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Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verflUgt Uber die rechtsverbindliche
Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.
Die Rechtskraft besteht seit dem 09. Marz 2001. Der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 2a befindet sich 6stlich der Zuwegung zur Seebrucke
zwischen der Ostseeallee und der Dune und erstreckt sich bis zum Grundstuck
des geplanten Strandhotels. Desweiteren sind die rechtsverbindlichen
Anderungen zugrunde zu legen.

Planungsanlass und -ziele:

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

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

Es liegen nunmehr konkrete Zielsetzungen fur den Bereich der Strandversorgung
("Zur DUne" und Imbiss) vor, die vom Vorhabentrager der Gemeinde bereits
prasentiert wurden und im Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes
entsprechend Berucksichtigung fanden.

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

: D|e Festsetzung der Art der

baulichen Nutzung als Mischgebiet wird gepruft. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Die Mischung von Wohnen und gewerblicher Nutzung muss
gleichgewichtig sein. Es wird eine Bestandsaufnahme sowohl von vorhandenen
Nutzungen als auch von Genehmigungen vorgenommen und in den
Planunterlagen dokumentiert. Bei der vorgefundenen Realnutzung unterliegt das
Wohnen, auch bei Einbezug von Gemeldeten mit dem Haupt- und
Nebenwohnsitz. Objekte/ Wohnungen mit Fremdenverkehrsabgabe Uberwiegen.
Auch  Zweitwohnsitzsteuer wird entrichtet. Aus der Auflistung der
Baugenehmigungen durch den Landkreis Nordwestmecklenburg geht hervor,
dass Genehmigungen fur Wohnhauser/ Wohn- und Geschaftshauser als auch
Ferienwohnnutzungen erteilt wurden. Es obliegt der Gemeinde die Entscheidung,
wie mit ungenehmigten Nutzungen umzugehen ist und damit im Zusammenhang
die Entscheidung zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Dabei ist Uber
die Zulassigkeit von Ferienwohnungen sowie von Zweit-/ Nebenwohnungen zu
entscheiden. Unter Beriucksichtigung des Standes der Baugenehmigungen der
einzelnen Vorhaben konnte die Festsetzung eines Mischgebietes aufrecht
erhalten bleiben. Die Realnutzung kann durchaus von der genehmigten Nutzung
abweichen. Deshalb ware die Realnutzung zu Uberprifen und Obacht bei
Antragen auf Nutzungsanderung zu geben, um die Zielstellung des Mischgebietes
zu erreichen.
Nach eingehenden Bestandsermittlungen und zuletzt unter Berucksichtigung des
Umlegungsverfahrens wurden die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
gepruft und neue Festsetzungsvorschlage erarbeitet. Die GRZ wurde oftmals
deutlich uberschritten. Im Bereich der 7. Anderung wird davon ausgegangen,
dass der vorhandene bauliche Bestand zugrunde zu legen ist. Teilweise handelt
es sich um den Bestand weit vor Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2a,
weiterhin (insbesondere an der Ostseeallee) wurde die Bebauung auf der
Grundlage bzw. zumindest zeitgleich mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 2a
vorgenommen. Zum Teil wird auch die bislang getroffene HOhenfestsetzung
bereits mit dem Bestand Uberschritten. Unter Beachtung des Bestandes wurden
die Festsetzungen getroffen. Im Rahmen der Uberprufung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen flr die westlich
angrenzenden Grundstlcke hat sich herausgestellt, dass eine Uberbauung mit
Gebauden im Wesentlichen der Genehmigungssituation oder der bestatigten
Bestandssituation entspricht. Deshalb wird auch im Bereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a davon ausgegangen, dass maligeblich der bauliche
Bestand bei der Ermittlung der GRZ zu berucksichtigen ist. Hier wird mafigeblich
der Bestand der Gebaude flr die GRZ1 berlcksichtigt. Im Rahmen der GRZ2, flur
die Befestigung von Flachen, wird eine Entscheidung unter Berlcksichtigung der
ortlichen Situation und den Zeitpunkten der Errichtung der Gebaude getroffen.

Die Verkehrsflachen wurden unter Berucksichtigung der Festlegungen im
Umlegungsverfahren festgesetzt. Die Stralle "Am Goethehain" liegt teilw. auf
privatem Grund ;-so-dass-die-Umverlegung-der-Stralle-vorzunehmen-ist. , ebenso
die Mittelpromenade im Bereich des Hotels Brinckmann. Ist die Umverlegung der
StraBe Am Goethehain bzw. der Mittelpromenade keine Option, so wird von der
Berucksichtigung der StralRenflachen im Bestand als Basis fur die Festsetzung der
StraBenverkehrsflachen auszugehen sein. Die Entscheidung zur Festsetzung der
StraBenverkehrsflachen ist durch die Gemeinde zu treffen. Der Verlust an
Ausnutzungsmaoglichkeiten dadurch fur den privaten Eigentumer ware
auszugleichen (z.B. entsprechend héhere Ausnutzungskennziffern).

Der Muschelweg wird kinftig fur die Offentlichkeit nicht mehr nutzbar sein; der
private Weg ist kunftig nur noch bereits festgelegten Anliegern vorbehalten; der
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Weg ist zu entwidmen. Entlang der Ostseeallee sollten die Eigentumsverhaltnisse
durch das Umlegungsverfahren geordnet werden; gemeindliche Flachen wurden
bereits durch private Eigentumer genutzt. Im Ergebnis des Umlegungsverfahrens
wurden nicht alle Flursticke an der Ostseeallee, die durch die privaten
Eigentimer genutzt werden, den Privaten zugeflhrt (114/16 vor Nr. 15a, 144/17
vor Nr. 15b, 144/19 vor Nr. 19). Der in diesem Zusammenhang getroffene
Beschluss vom 04.02.2021 zur Verfahrensweise wurde noch nicht umgesetzt. Die
Moglichkeit zum Grunderwerb der Privaten bleibt unbenommen; eine Nutzung als
Verkehrsflache auf diesen Flachen ist nicht das planerische Ziel. Somit wird eine
Zuordnung dieser Flachen zum Baugebiet vorgenommen.

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

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 21. Mai 2019 bis einschlie8lich 21. Juni 2019 durchgefuhrt. Parallel
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) mit dem
Vorentwurf beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

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

- zu berucksichtigende,

- teilweise zu berucksichtigende und

- nicht zu berucksichtigende Stellungnahmen.

Die Planunterlagen werden gemaf dem Abwagungsergebnis angepasst bzw.
erganzt.

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

Landkreis NWM, Bauleitplanung:

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

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

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

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

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

Landkreis NWM, untere Naturschutzbehorde:

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

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

- Biotopschutz: keine Auswirkungen.

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

Landkreis NWM, untere Bodenschutzbehdrde:

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

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg:

- Betroffenheit der Dune mit Strandpromenade und Grunstreifen:
Durchfuhrung des Umlegungsverfahrens zur Neuregelung. )

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

- Hochwasserschutz: Hinweis im Teil B-Text.

- Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BImSchG: im Plangebiet und
seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung nicht vorhanden.

Telekom:

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

ZVG:

- Belange des ZVG nicht berUhrt.

WasserstraBen- und Schifffahrtsamt:

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

Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und

Katastrophenschutz M-V:

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

Forstamt:

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

Amt Klatzer Winkel - Brandschutz:

- Loschwasserbedarf von 96m3/h: ist gesichert.

Privater Einwender IV.1:

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

- Die Zuganglichkeit zum Amt Klatzer Winkel zu einem Termin in der
Auslegungszeit war nicht gegeben: Der aufgefuhrte Tag war ein Feiertag

4 von 106 in Zusammenstellung



und das war somit nicht zuganglich.

Einwender IV.2:

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

Einwender IV.3:

- Einwendungen betreffen den gesamten Bereich des Hotels Brinckmann
zwischen dem Weg "Am Goethehain" und dem J.-Brinckmann-Weg.

- Mitteilung: 100 Zimmer und 2 Appartments im Bestand vorhanden: Zur
Kenntnis zu nehmen.

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

- Wenn an der SO-Festsetzung festgehalten wird, sollte die Festsetzung
neben einem Hotel auch touristische Infrastruktur zulassen: Die Gemeinde
setzt ein "sonstiges Sondergebiet Hotel und touristische Infrastruktur" fest.

- Neben der Absicherung des Hotelstandortes soll auch dessen Erweiterung
oder Ersatz durch Neubau ermoglicht werden: Dies ist im Rahmen der
getroffenen Festsetzungen maglich.

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

- Anregung, die Uberbaubare Grundstucksflache und das Mals der baulichen
Nutzung zu erhodhen: Die Gemeinde diskutiert Uber mogliche Varianten;
Varianten als Vorschlag in der Beschlussvorlage. Die Anzahl der
Vollgeschosse kénnte ebenfalls zur Diskussion stehen.

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

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

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

Einwender IV.4:

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

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

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

Es ergeben sich

- zu berucksichtigende,

- teilweise zu beriucksichtigende und

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

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

Entweder

3. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften
sowie der zugehdrigen Begrundung wird gebilligt und zur o6ffentlichen
Auslegung § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und gemals § 3 Abs. 2
BauGB bestimmt. Die StraRenverkehrsflache fiir die StraRe Am Goethehain
sowie fur die Mittelpromenade im Bereich des Hotels Brinckmann ist unter
Bezugnahme auf die real vorhandene Flache des jeweiligen Strallenkorpers
festzusetzen. Der Verlust an Ausnutzungsmdglichkeiten dadurch fir den
privaten Eigentumer soll ausgeglichen werden (durch Festsetzung
entsprechend hdéherer Ausnutzungskennziffern).

Oder

3. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften
sowie der zugehorigen Begrundung wird gebilligt und zur oOffentlichen
Auslegung § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und gemals § 3 Abs. 2
BauGB bestimmt. Die StraRBenverkehrsflache fir die StraRe Am Goethehain
und die Mittelpromenade im Bereich des Hotels Brinckmann ist unter
Bezugnahme auf die im Umlegungsverfahren gebildeten Flursticke
festzusetzen und bleibt hinter den real vorhandenen Flachen der
Straenkodrper teilweise zuruck. Bei Notwendigkeit sind entsprechende
Vereinbarungen mit dem privaten Grundstickseigentiimer zu treffen.

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

- im Osten: durch das Gebiet des geplanten Strandhotels,

- im Suden: durch die Ostseeallee,

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

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

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

5. Die offentliche Auslegung des Entwurfes der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a auf die Dauer von 6 Wochen ist gemal § 13a Abs. 2
Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt zu
machen. Zusatzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der o6ffentlichen
Auslegung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen
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ins Internet einzustellen. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind uUber die 6ffentliche Auslegung zu benachrichtigen.

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

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

erfolgen.

In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen,
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
uber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kdénnen, sofern die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte
kennen mussen und deren Inhalt far die RechtmaBigkeit des
Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

Finanzielle Auswirkungen:

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

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
HaushaltsfiUhrung auszufillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:

1

Kurzzusammenfassung der Stellungnahmen 6ffentlich

2 2022-11-29Boltenhg_B2a-7Ae_BV-Entwurf_A3A4 offentlich
3 d2022-11-23-Boltenhagen7AeB2a-Text-BV-Entw. o6ffentlich
4 d2022-11-23-Bolte_B2a_Ae7BG_Entw-BV-DB-Anlg. offentlich

7 von 106 in Zusammenstellung




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB
Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Satzung Uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB
Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB (Vorentwurf vom 14. M&rz 2019
VORENTWURF
I
lEfd.-NJTréiger offentlicher Belange Aufforderung| Posteingang |Schreibenvom| Mahnung
l. Planungsanzeige
1.1 |Amt far Raumordnung 11.06.2019
Il. |Tréqger dffentlicher Belange 1 2 3
II.11  [Landkrels Nordwestmecklenburg 11.06.2019 16.07.2019 12,07.2016 X
1.2 [StALU 11.06.2019 09.07.2019 04.07.2019 X
1.3 |LA fur Umwelt, Naturschutz und Geologie 11.06.2019 05.07.2019 05.07.2019 X
Il.4 |Deutsche Telekom AG 11.06.2019 27.06.2019 11.06.2019 X
1.6 |Zweckverband Grevesmihlen 11.06.2019 08.07.2019 03.07.2019 X
1.6 [Nahbus Nordwestmecklenburg GmbH 11.06.2019
1.7 |E.DIS AG 11.06.2019 14.08.2019 08.08.2019 X
1.8 [Hanse Gas GmbH 11.06.2019 24.06.2019 24.06.2019 X
11.9 |50 Hertz Transmission GmbH 11.06.2019 20.06.2019 17.06.2019 X
11.10 (Bundeswehr 11.06.2019 18.06.2019 18.06.2019 X
II.11 |GDMcom 11.06.2019 04.07.2019 03.07.2019 X
I1.11a| BIL-Leitungsauskunft 11.06.2019 09.01.2020 09.01.2020 X
11.12 |Bundesanstalt fur Inmobilienaufgaben 11.06.2019
11,13 [LA fur Kultur und Denkmalpflege 11.06.2019
11.114 |Wasserstralen- und Schifffahrtsamt 11.06.2019 20.06.2019 18.06.2019 X
116 |Forstamt Grevesmuhlen 11.06.2019 18.07.2019 17.07.2019 X
11.116 |LA far Brand- u. Katastrophenschutz 11.06,2019 20.06.2019 17.06.2019 X
11,117 |Wasser- und Bodenverband 11.06.2019
11,18 |Betrieb fir Bau und Liegenschaften 11.06.2019
11,19 |Freiwillige Feuerwehr 11.06.2019 18.07.2019 17.06.2019 X
1.20 |Landgesellschaft mbH M-V 11.06.2019 18.06.2019 17.06.2019 X
.21 |BWG 11.06.2019
11.22 |BUND fir Umwelt und Naturschutz 11.06.2019
11,23 [Naturschutzbund Deutschland e.V. 11.06.2019
11,24 |Landesanglerverband 11.06.2019
11.25 |Landesjagdverband 11.06.2019
11.26 |Schutzgemeinschaft Deutscher Wald 11.06.2019
IV, |Sffentichkelt
IV.1 |Einwender 1 18.06.2019 17.06.2019 X
V.2 |Einwender 2 24,06.2019 22.06.2019 X
V.3 |Einwender 3 21.06.2019 21.06.2019 X
IV.4 |Einwender 4 14.08.2019 06.08.2019 X
Stellungnahmen mit
1 |abwigungsrelevanten Anregungen
Stellungnahmen ohne Anregungen/ mit
2 |Hinweisen
3 |[Stellungnahme ohne Anregungen und HIn\|NeIse
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 7. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Stellungnehmende Behorde/
sonstiger Trager offentlicher
Belange/ privater Einwender

Inhalt

[I.1 Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung

Keine Stellungnahme.

Landkreis Nordwestmecklenburg
1.1
Bauleitplanung

Untere Naturschutzbehorde

Problematik Kaffeegarten: wird in der gesondert in
Aufstellung befindlichen 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2a geregelt. Hier besteht Hand-
lungsbedarf.

Keine Kombination von Baulinien und Baugrenzen:
Die Festsetzungsmdglichkeiten von Baulinien und
Baugrenzen wurden in einigen Fallen untereinander
kombiniert. Eine Baulinie wurde jeweils fir die Um-
grenzung des historischen Geb&udes verwendet;
darliber hinaus sollen Baugrenzen angrenzend an
Baulinien i.d.R. Anbauten gemal dem Bestand
planungsrechtlich gesichert werden. Hier soll je-
doch ermdglicht werden, dass — z.B. bei Verlust des
Gebaudeteils — bei einem Neuaufbau an die Bau-
grenze herangebaut werden kann und nicht muss
(wie bei einer Baulinie).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Ad-
venture-Park". Der Bebauungsplan ist bereits
rechtskraftig und wird daher nicht von der 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 2a (berplant, son-
dern von deren Geltungsbereich ausgenommen.
Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird als eigen-
sténdiges Planwerk nutzbar sein.

Festsetzung Mischgebiet: Eine Bestandsaufnahme
der im Plangebiet vorhandenen Nutzungen wurde
vorgenommen. Die Gemeinde bleibt bei ihrem Pla-
nungsziel des Mischgebietes flr den Bereich zwi-
schen Mittelpromenade und Ostseeallee. Ausge-
nommen soll der Bereich des bestehenden Hotels
Brinckmann sein; hier wird zur Sicherung des Ho-
telstandortes ein SO Hotel festgesetzt.

Hotel Brinckmann: Die Bettenanzahl wurde mit dem
Entwurf festgesetzt.

Teile des Geltungsbereiches befinden sich inner-
halb des Kiistenschutzstreifens (150 m) der Ostsee
(Antrag nach § 29 NatSchAG M-V). Der Antrag auf
Ausnahme nach § 29 NatSchAG M-V wird im wei-
teren Verfahren gestellt. Die nachrichtliche Uber-
nahme wird vorgenommen.

Ein Artenschutzfachbeitrag wurde gefordert: Auf-
grund der Uberplanung eines bebauten Siedlungs-
bereiches werden Darlegungen zur artenschutz-

2
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 7. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Stellungnehmende Behorde/
sonstiger Trager offentlicher
Belange/ privater Einwender

Inhalt

Untere Abfallbehorde
Untere Bodenschutzbehorde

Untere Immissionsschutzbehorde

Brandschutz

StraRenaufsichtsbehdorde
Strafenbaulasttrager
FD offentlicher Gesundheitsdienst

Kataster- und Vermessungsamt

fachlichen Bewertung in die Begrindung aufge-
nommen.

Biotopschutz: keine erheblichen Auswirkungen auf-
grund der 7. And. zu erwarten.

Natura 2000 — Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"
(DE 1934-401): keine anderen Auswirkungen auf-
grund der 7. Anderung als bislang zu erwarten.
Keine Betroffenheit.

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

Keine Veranderung der Gesamtsituation in Bezug
auf den Immissionsschutz ist fiir die Behdrde nach-
vollziehbar. Keine sonstigen Belange: Zur Kenntnis
zu nehmen.

Grundsétzliche Hinweise zur Erreichbarkeit von
Flachen und zur Loschwasserversorgung: beacht-
lich.

Keine Einwande.

Keine Einwande; keine Betroffenheit.
Keine Bedenken.

Eine aktuelle Liegenschaftskarte wurde beigeftgt.

1. 2
Staatliches Amt flir Landwirtschaft
und Umwelt

Keine Betroffenheit landwirtschaftlicher Flachen.
Keine Betroffenheit eines Flurneuordnungsverfah-
rens.

Betroffenheit der Diine mit Strandpromenade und
Griinstreifen: Durchfiihrung des Umlegungsverfah-
rens zur Neuregelung.

Mogliche Betroffenheiten anderer Naturschutzbe-
horden: Beteiligung ist vorzunehmen.
200m-Kustenschutzstreifen gemalt § 89 LWaG:
nachrichtliche Ubernahme.

Hochwasserschutz, keine Bedenken gegen die 7.
And.: Hinweis im Teil B-Text.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten- und Boden-
schutzkataster.

Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BIm-
SchG: im Plangebiet und seiner immissionsschutz-
relevanten Umgebung nicht vorhanden.
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 7. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemiR

§ 4 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Stellungnehmende Behdrde/
sonstiger Trager offentlicher
Belange/ privater Einwender

Inhalt

1.3
Landesamt fiir Umwelt, Natur-
schutz und Geologie M-V

Mitteilung, dass keine Stellungnahme abgegeben
wird.

. 4

Bertcksichtigung der bestehenden TK-Linien, An-

Telekom passung von Verkehrswegen: Verkehrswege wur-
den gemafll dem baulichen Bestand berticksichtigt;
keine Neuplanung von Verkehrswegen.

Allgemeine Hinweise zu Bauausfiihrung.

1.5 Belange nicht berihrt.

Zweckverband Grevesmlhlen

1. 6 Keine Stellungnahme.

Nahbus Nordwestmecklenburg

1.7 Allgemeine Hinweise.

E.DIS Netz GmbH Mitteilung des Bestandes.

II. 8 Berticksichtigung der Versorgungsleitungen.

Hanse Gas GmbH

Allgemeine Hinweise.
Mitteilung des Bestandes.

. 9 Keine Betroffenheit.
50hertz
1. 10 Belange berlhrt, aber nicht beeintrachtigt: Hinweis

Bundesamt flr Infrastruktur, Um-
weltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr

unter Text-Teil B.

.11 Keine Betroffenheit.

GDM com

.12 Keine Stellungnahme.

Bundesanstalt fir Immobilienauf-

gaben

.13 Keine Stellungnahme.

LA fir Kultur und Denkmalpflege

.14 Hinweise zur Ausgestaltung/ Beleuchtung.

Wasserstraen- und Schifffahrts-
verwalung des Bundes

Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen sind aus-
zuschlielRen.

Bertcksichtigung eines Genehmigungsvorbehalts
durch Aufnahme im Teil B-Text.

.15
Forstamt Grevesmiihlen

Keine Zustimmung zum vorgelegten Entwurf der 7.
Anderung. In einigen Bereichen nérdlich der Mittel-
promenade Wald vorhanden: Die Festsetzung von
Waldflachen erfolgt. Ausgenommen werden die
Flache des Spielplatzes sowie die Flache mit Anla-
gen an der Mittelpromenade, die i.Z.m. Betrieb des
Hotels Brinckmann stehen. Berlicksichtigung des
von der vorhandenen Bebauung gepragten Wald-

4
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 7. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Stellungnehmende Behorde/
sonstiger Trager offentlicher
Belange/ privater Einwender

Inhalt

abstandes (< 30 m).

I1.16
LA fir Brand- und Katastrophen-
schutz

Allgemeine Hinweise zu Munitionsfunden: Formu-
lierung im Teil B- Text.

.17 Keine Stellungnahme.
Wasser- und Bodenverband
11.18 Keine Stellungnahme.

Betrieb flir Bau und Liegenschaf-
ten

11.19 Loschwasserbedarf von 96m?/h: ist gesichert.
Amt Klitzer Winkel - Brandschutz

11.20 Keine Betroffenheit.

Landgesellschaft

11.21 Keine Stellungnahme.

Bodenverwertungs- und —
verwaltungs GmbH (BVVG)

11.22
BUND — Bund fiir Umwelt und Na-
turschutz

Keine Stellunghahme.

11.23 Keine Stellunghahme.
Naturschutzbund

I1.24 Keine Stellungnahme.
Landesanglerverband

11.25 Keine Stellungnahme.
Landesjagdverband

11.26 Keine Stellungnahme.

Schutzgemeinschaft Deutscher
Wald

V.1
Privater Einwender 1

Es wurde Widerspruch eingelegt. Der Vorentwurf
spiegelt im Bereich der Strandversorgung ("Zur Du-
ne" etc, Flurstiick 392 (alt:65)) nicht die Ergebnisse
des Umlegungsverfahrens wider: Ein neues Kon-
zept wurde mit der Gemeinde abgestimmt und wur-
de fiir den Entwurf des Bebauungsplanes zugrunde
gelegt.

Die Zugéanglichkeit zum Amt Klitzer Winkel zu ei-
nem Termin in der Auslegungszeit war nicht gege-
ben: Der aufgefiihrte Tag war ein Feiertag und das
war somit nicht zuganglich.

V.2
Privater Einwender 2

Angeregt wurde die Schaffung einer planungsrecht-
lichen Grundlage fiir die Zulassigkeit von Gastro-

5
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB
Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Stellungnehmende Behorde/ Inhalt
sonstiger Trager offentlicher
Belange/ privater Einwender

nomie mit Betreiberwohnung sowie flr Freizeitan-
gebote auf dem Flurstiick 78/5 (Grinflache zwi-
schen Strandpromenade und Mittelpromenade) un-
ter Berlcksichtigung der Analogie zur Adventure
Golf Anlage: Die Gemeinde setzt sich im Rahmen
der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a mit
der Gestaltung der Grinflachen zwischen Mittel-
promenade und Strandpromenade auseinander.
Daher wurde der Geltungsbereich der 7. Anderung
entsprechend um diese Flachen reduziert. Deswei-
teren wurde im Bereich der Adventure Golf Anlage
bereits zuvor eine Minigolfanlage betrieben.

V.3 - Einwendungen betreffen den gesamten Bereich

Privater Einwender 3 des Hotels Brinckmann zwischen dem Weg "Am
Goethehain" und dem J.-Brinckmann-Weg.

- Mitteilung: 100 Zimmer und 2 Appartments im Be-
stand vorhanden: Zur Kenntnis zu nehmen.

- Anregung, dass die im Vorentwurf vorgesehene
Festsetzung des Sondergebietes (SO) Hotel fiir das
gesamte Quartier zwischen dem Weg "Am Goe-
thehain" und dem J.-Brinckmann-Weg als ein-
schrankend gegeniiber der bisherigen Mischge-
bietsfestsetzung empfunden wird: Die Gemeinde
legt nur fir den mit dem Hotel bebauten Grund-
stiick ein SO fest.

- Wenn an der SO-Festsetzung festgehalten wird,
sollte die Festsetzung neben einem Hotel auch tou-
ristische Infrastruktur zulassen: Die Gemeinde setzt
ein "sonstiges Sondergebiet Hotel und touristische
Infrastruktur" fest.

- Neben der Absicherung des Hotelstandortes soll
auch dessen Erweiterung oder Ersatz durch Neu-
bau ermdglicht werden: Dies ist im Rahmen der ge-
troffenen Festsetzungen maoglich.

- Zulassigkeit von Ferienwohnungen: Im SO Hotel
bis auf 2 zum Hotelbetrieb gehdrende Ferienapart-
ments (gemafll Bestand) sollen Ferienwohnungen
unzuldssig sein.

- Anregung, die Uberbaubare Grundstiicksflache und
das Mal} der baulichen Nutzung zu erhéhen: Die
Gemeinde diskutiert Gber mogliche Varianten; Vari-
anten als Vorschlag in der Beschlussvorlage. Die
Anzahl der Vollgeschosse koénnte ebenfalls zur Dis-
kussion stehen.

- Vergroflerug der Nebenanlagen (Na)-Flache nord-
lich der Mittelpromenade: die Flache wird unter Be-

6
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liber die 7. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 2a

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Kurzzusammenfassung von Stellungnahmen zum Vorentwurf

Stellungnehmende Behorde/
sonstiger Trager o6ffentlicher
Belange/ privater Einwender

Inhalt

rlicksichtigung des Bestandes vorgesehen. Gegen
eine Vergrofierung spricht auch der vorhandene
Wald i.S. des LWaldG M-V.

Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB: Die Anwendbarkeit wurde gepriift
und nachgewiesen.

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

V.4
Privater Einwender 4

Nutzung des Imbisses im Bereich "Zur Diine"; Zwi-
schenzeitlich wurde ein stadtebauliches Konzept flir
den Bereich mit der Gemeinde abgestimmt und bil-
det die Grundlage flir den Entwurf der 7. Anderung.

Aufgestellt, 22.08.2022:

Dipl.-Ing. K. Hoot
Planungsbtiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmiihlen

Telefon 038 81/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05— 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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SATZUNG

UBER DIE 7. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 2a
DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

gemaR § 13a BauGB

2
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les Bebauungsplanes Nr. 2a del
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
S
2 %
- - Q"@ e,
Geltun%sberelch der 8. Anderung %, e
des Bebauungsplanes Nr. 2a der e

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen O

Geltungsbereich der 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Geltungsbereich der 1. Anderung
des vorhabenbezogenden
Bebauungsplanes Nr. 8 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Ubersicht @
M1:8.000

Quelle: www.gaia-mv.de

Planungsbiro Mahnel | | Planungsstand: 15. Dezember 2022
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SATZUNG UBER DIE 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 2a
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Die Planzeichnung -Teil A-
des Bebauungsglanes gilt nur
im Zusammenhang mit den
textlichen Festsetzungen -Teil B-.

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802). 18 von 106 in Zusahme
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PLANZEICHENERKLARUNG
|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen
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Erlauterungen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
- Strandversorgung

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
- Hotel und touristische Infrastruktur

Mischgebiet, nach Ifd. Nr. (§ 6 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmaly
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmafy
Grundflache (GR) als Héchstmal

Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaR
Firsthdhe, als HochstmalR (iber Bezugspunkt
Traufhdhe, als HochstmaR iiber Bezugspunkt
Gebaudehdhe, als Hochstmal iiber Bezugspunkt

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN, STELLUNG
BAULICHE ANLAGEN

Offene Bauweise
Abweichende Bauweise
Geschlossene Bauweise

Baugrenze mit Baubereiche

Baugrenze, innerhalb hier nur ebenerdige Terrassen zuléssig
Firstrichtung

VERKEHRSFLACHEN

Stralenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

offentliche StraRenverkehrsflache
FuBgéangerbereich

GRUNFLACHEN

Griinflache

private Parkanlage
offentliche Parkanlage
offentlicher Spielplatz

FLACHEN FUR WALD

Flachen fir Wald

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

Erhaltung von Bédumen
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Rechtsgrundlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 bis 21a BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 und § 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
§ 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB
§ 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB



SONSTIGE PLANZEICHEN
Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen (Na), fur

[ |
- unterirdische Gebaudeteile - Keller (K), fur Stellplatze (St)
I_ -] undfir Garagen (Ga)
GFL-R 2ug. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL-R) zu belastende

Flachen.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-
eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Gber

die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen

H‘x

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Waldabstand, hier: 30m

(Luftbild; Quelle: www.gaia-mv.de, Stand: Juni 2020)

Kustengewéasserschutzstreifen, hier; 200m zur Ostsee
(Luftbild; Quelle: www.gaia-mv.de, Stand: Juni 2020)

RET

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

gebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb

Kiisten- und Gewasserschutzstreifen, hier: 150m zur Ostsee

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

bs. 1 Nr. 21 BauGB
bs. 6 BauGB

bs. 4 BauNVO

9A
9A
1 Abs
16 Abs. 5 BauNVO

wnuw»n wn

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 20 LWaldG M-V

§ 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 29 NatSchAG M-V

§ 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 89 LWaG M-V

§ 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. 8§ 7 DSchG M-V

lIl. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

~—415 Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer
vorhandene Gebaude
™~ / vorhandener Zaun, Mauer
”MMO/ vorhandener Baum, Gehdlz
205 Hohenangabe in Meter i NHN im DHHN 2016

————— Gehweg innerhalb Griinflache

kiinftig entfallende Darstellung,
- Gebdude

- sonstiger Baum

- Fahrbahn, Geholz

® Vermutliche Lage des Hydranten
Kartengrundlage:
Vermesser: | VERMESSUNGSBURO KERSTIN SIWEK
KanalstraBe 20, 23970 Wismar )
Tel.: 03841 / 283200, email: info@vermessung-siwek.de
Datum: 25.02.2020 19.05.2022
Auftrag-Nr.: | 6372-00-5 ) - o
Datei: 6372-00-5_Lage- und Hohenplan_20200225.dwg 4704-00-10Ubersichtslageplan20220301_ETRS.dwg
Lagebezug: | ETRS89/UTM-33 ETRS89
Hohenbezug:| DHHN 2016 -
Hinweise: ?efemgt aufgrund amtlicher Unterlagen und eigener | --
ortlicher Aufnahme.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ...................
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im amtlichen Bekanntmachungs—
blatt ,Der Klutzer Winkel“am ................... erfolgt.

2. Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

3. Die Gemeindevertretung hat am .................. den Vorentwurf der 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2a gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
gebilligt.

4. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist vom ...............c...........
bis zum ... durch die offentliche Auslegungim Amt Klitzer Winkel, Bauamt,
SchloRstraRe 1 in Klitz durchgefiihrt worden. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist
durch Veroffentlichung im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Der Klitzer Winkel* am ..............
ortstiblich bekanntgemacht worden. Die Bekanntmachung wurde mit dem Hinweis vorgenommen,
dass die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren geméafl § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird und das von
der Umweltpriifung abgesehen wird.

5. Die von der Planung berihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden

gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ......................... am Planaufstellungsverfahren
beteiligt.
6. Die Gemeindevertretung hat am .......................... den Entwurf der 7. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 2a, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den
ortlichen Bauvorschriften sowie die zugehérige Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

7. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den &rtlichen Bauvor-
schriften sowie die zugehdérige Begrindung haben in der Zeit vom .................... bis zum
...................... im Amt Klitzer Winkel, Bauamt, Schlostra3e 1 in Klitz wahrend der angege-
benen Zeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen an der Planung Inte-
ressierten schriftlich oder zur Niederschrift hervorgebracht werden kénnen und dass nicht inner-
halb der o6ffentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung die
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren In-
halt fir die RechtméaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist; dass von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird, durch Verdéffentlichung in
der Ostseezeitung am ...................... ortsuiblich bekanntgemacht. Die Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wurden von der Auslegung unterrichtet.

8. Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden wurden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ...................... zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Ostseebad Boltenhagen, den ........cocovviiiiiiiiiiiiiiiens s
(Siegel) Burgermeister

9. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
AmM wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Dar-
stellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob anhand der rechtsver-
bindlichen Liegenschaftskarte (ALKIS-Prasentationsausgabe) erfolgte. Regressanspriiche kénnen
hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift
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10. Die Gemeindevertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden am .....................
gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

11. Die Gemeindevertretung hat die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den drtlichen Bauvorschriftenam .....................
als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom
...................... gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den ... e
(Siegel) Birgermeister

12. Die Satzung iiber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) und den &rtlichen Bauvorschriften wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Boltenhagen, den .........ccoiiiiiiiiiiiiiiiicice e
(Siegel) Birgermeister

13. Der Beschluss der Satzung tber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a und uber die ortli-
chen Bauvorschriften, sowie die Internetadresse und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung
auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und tber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Verdffentlichung in der Ostseezeitung am
............................. ortstblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Gel-
tendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwa-
gung sowie die Rechtsfolgen (8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeiten und Erldschen von
Entschadigungsansprichen (8 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des 8§ 5 Abs. 5 Kommunal-
verfassung fur das Land M-V (KV M-V) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Ostseebad Boltenhagen, den .........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiie e
(Siegel) Bilrgermeister

SATZUNG

DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

UBER DIE 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 2a
GEMASS § 10 BauGB UND § 86 LBauO M-V

Aufgrund des 8 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726), sowie nach der 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 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am
..................... folgende Satzung tiber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den 6rtlichen Bauvorschriften erlassen.

26 von 106 in Zusammenstellung



TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DIE 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 2a DER
GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN - HIER BEREICH HOTEL JOHN
BRINCKMANN

Blauer Text = Erganzung nach dem BA vom 06.09.2022
Gruner Text = Anderung nach dem BA vom 22.11.2022

1.

1.1

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.2

1.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO und § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In dem festgesetzten Mischgebiet sind allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In dem festgesetzten Mischgebiet sind die allgemein zulassigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten i.S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

In dem festgesetzten Mischgebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Vergnigungs-
statten i.S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gemalR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

In dem festgesetzten Mischgebiet sind in den gemall § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allge-
mein zulassigen Wohngebauden gemals § 1 Abs. 9 BauNVO nur Wohnungen, die der
dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen haben, nicht hingegen Zweitwohnungen, zulassig.

In dem festgesetzten Mischgebiet sind im Erdgeschoss der Hauptgebaude an der Mit-
telpromenade nur Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes (ausgenommen Ferienwohnungen und Ferienap-
partments) zulassig.

Sonstiges Sondergebiet ,,Hotel und touristische Infrastruktur™
(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,Hotel und touristische Infrastruktur® dient im Rahmen der
Fremdenbeherbergung der Errichtung einer Hotelanlage mit maximal 100 Zimmern mit

Planungsstand: 15. Dezember 2022 —Beschlussvorlage Entwurf
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1.2.2

1.2.3

1.24

1.2.5

1.3

2.1.

je maximal 2 Betten inklusive zugehdriger infrastruktureller Anlagen und inklusive zum
Hotelbetrieb zugehdriger 2 Apartments.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Hotel und touristische Infrastruktur " sind

nur zulassig:

- Zimmer und Suiten,

- fir den Hotelbetrieb notwendige Funktions- und Nebenrdume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Seminar-/ Tagungs-/ Veranstaltungsraume,

- Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke (Fitness-/ Wellness-Center,
Sauna, Pool, Hallenbad),

- Anlagen fur kulturelle Zwecke,

- Verkaufseinrichtungen/Laden und Dienstleistungsbetriebe, soweit diese der Hotel-
nutzung untergeordnet sind im Sinne eines mischgebietstypischen Einzelhandels,

- Ausstellungsbereich,

- Zwei zum Hotelbetrieb zugehdrige Ferienapartments,

- Wohnungen fiir Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter
und -inhaber und nur soweit sie dem Betrieb der Hotelanlage dienen.

Ausnahmsweise zuldssig sind folgende Nutzungen:
- Anlagen fiir soziale Zwecke.

Unzulassig sind folgende Nutzungen:
- Ferienwohnungen.

In dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet ,Hotel und touristische Infrastruktur” sind
im Erdgeschoss der Hauptgebaude an der Mittelpromenade nur Schank- und Speise-
wirtschaften, Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(ausgenommen Ferienwohnungen und Ferienapartments) zulassig.

Sonstiges Sondergebiet ,,Strandversorgung"
(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet ,Strandversorgung” dient der Unterbringung von Einrich-
tungen und Anlagen, die der Versorgung der Strandgaste dienen.

In dem festgesetzten Sondergebiet ,Strandversorgung® sind nur Schank- und Speise-
wirtschaften zuldssig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO)

Die max. zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufge-
fuhrten Anlagen wie folgt Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):
-im Ml 2.1 (Variante 1): bis zu 50 vom Hundert (gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO),

; 50510 Abs_4 S 3 BauNVO), |
-im MI 2.2: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,81,
- im MI 2.3: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,51,
-im MI 2.4: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,77,
-im MI 2.5: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,68,
- im MI 2.6: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50,
-im MI 2.7: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,69,
- im MI 2.8: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,69,
-im MI 2.9: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,84,

T gemanR Abstimmung im Bauausschuss 06.09.2022

Planungsstand: 15. Dezember 2022 —Beschlussvorlage Entwurf 2

28 von 106 in Zusammenstellung



2.2

4.1

4.2

4.3

4.4

-im MI 2.10: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,68,
-im MI 2.11: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65,
-im MI 2.12: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,62,
-im MI 2.13: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,59,
-im MI 2.14: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,66,
-im MI 2:15: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80,
- im SO "Strandversorgung": bis zu 30 vom Hundert (bis zu einer Grundflache von
1.776 m?),

zahlvon 0,622
- im SO "Hotel und touristische Infrastruktur" (Variante 2): keine Uberschreitung der
festgesetzten GRZ von 9,60 0,61 zulassig (gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehoérenden
Treppenraume und ihrer Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.

HOHENLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als Bezugspunkt fir die Gebaudehéhe gilt die Oberkante der zugehdrigen Erschlie-
Rungsstralle (Ostseeallee, Mittelpromenade) vermindert bzw. vermehrt um den natir-
lichen Héhenunterschied in der Mitte der stra3enseitigen Gebaudefront.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In der festgesetzten abweichenden Bauweise ist bei den festgesetzten Baulinien die
Abstandsflache gemal § 6 LBauO M-V zu den Grundstlicksgrenzen nicht einzuhalten
bzw. muss die Abstandsflache gemall § 6 LBauO M-V zu den Grundstlcksgrenzen
nicht gehalten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien mussen durch vollstandig unterirdische
Tiefgaragen nicht eingehalten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Vorspriunge, Erker und Balkone auf 25%
der jeweiligen Fassadenseitenldange um max. 2,00 m Uberschritten werden. Der Ab-
stand zwischen den jeweiligen Vorspringen, Erkern und Balkonen muss mindestens
5,00 m betragen.

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durfen mit Dachuberstanden um bis zu
1,10 m Uberschritten werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und § 86 Abs. 1 Nr. 6 LBauO M-V)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes 2.8 ist zwischen den zueinander gerichte-
ten AuRenwanden der baulichen Hauptanlagen — gekennzeichnet mit (1) und (2) — ab-
weichend von § 6 Abs. und 5 LBauO M-V eine Tiefe der Abstandsflachen von insge-
samt 1,50 m ausreichend.

2 gemaf Abstimmung im Bauausschuss 06.09.2022

Planungsstand: 15. Dezember 2022 —Beschlussvorlage Entwurf 3
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7.1

7.2

7.3

7.4

71

7.1.1

STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind nur in Kellergeschossen oder als vollstandig unterirdisch
angeordneten Tiefgaragen zuldssig; oberirdisch angeordnete Stellplatze und Garagen
sind nur innerhalb der hierfir gekennzeichneten Flachen gemal Planzeichnung —
Teil A zulassig.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFELGE UND ENTWICKLUNG DER
LANDSCHAFT SOWIE ANPFLANZUNGEN UND ERHALT VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Sollte es dennoch

zu einem Abgang (natirlich) oder einer wesentlichen Beeintrachtigung (z.B. Wurzel-

schutzbereich) oder einer Rodung eines in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetz-

ten Baumes kommen, so gilt bezlglich der Ersatzpflanzung:

- bei geschitzten Baumen gemal} § 18 Naturschutzausfilhrungsgesetz des Landes
M-V: Baumschutzkompensationserlass M-V

- bei geschitzten Baumen gemal der gemeindlichen Baumschutzsatzung: Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

- bei sonstigen Baumen: Baumschutzkompensationserlass M-V.

Die Ersatzpflanzungen sind auf dem Grundstlick des Eingriffs vorzunehmen und sind

unverziglich, d.h. spatestens in der nachsten Vegetationsperiode nach dem Eingriff

vorzunehmen.

Sollte nach den vorgenannten Vorschriften (gemaR Ziffer I. 7.1) keine Ausgleichspflan-
zung erforderlich sein, ist eine Ausgleichspflanzung im Verhaltnis 1:1 vorzunehmen.
Fir die Ausgleichspflanzung ist ein heimischer und standortgerechter Laubbaum zu
verwenden.

Die Flachen fur Zufahrten, Stellplatze und Wege sind in den Baugebieten in wasser-
durchlassiger Bauweise (Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasengittersteine
oder Pflaster mit hohem Fugenanteil) zu errichten. Die Durchlassigkeit der Flachen
muss mindestens 30% betragen.

Die nichtiberbaubaren Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine
andere zulassige Nutzung bendtigt werden, als Vegetationsflachen anzulegen, gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und
Schottergarten oder Steinbeete sind unzulassig.

ORTLICHE VORSCHRIFTEN UBER DIE AURBERE GESTALTUNG
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 84 und 86 LBauO M-V)

Déacher (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dacher sind nur als Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Krippelwalmdacher oder
Mansarddacher mit einer Dachneigung von 15° - 60° zulassig. Im festgesetzten Ml 2.8
ist fir das ruckwartige Gebaude — gekennzeichnet mit (2) — neben den genannten
Dachformen ein Flachdach mit einer Neigung von unter 3° zulassig.

Als Dacheindeckung sind nur dunkelrote bis rotbraune Ziegel- oder Pfannendeckungen
oder Metalleindeckungen in der Farbe kupfer-natur zulassig. Fir Flachdacher kann
ebenfalls eine Eindeckung aus Bitumen oder Kunststoff verwendet werden.
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7.2

7.21

71.2.2

7.2.3

7.3

Als Deckung fur Tiefgaragen oder Tiefgaragenflachen, die nicht durch weitere Ge-
schosse Uberdeckt werden, ist ein begrintes Dach vorzusehen.

Die Unterbrechung der Trauflinie (max. zulassige Traufhéhe) in Form von Erkern, Gau-
ben oder Dacheinschnitten darf 2/5 der jeweiligen Fassadenlange nicht Gberschreiten.

Fassaden (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

AuRenwande sind nur als rotes, rotbraunes oder rotbuntes Sichtmauerwerk, als weil3e,
beige oder hellgraue Putzfassaden oder Natursteinfassaden zulassig. Fur Teilflachen
der Fassaden und Nebengebdude sind auch Holzverschalungen zulassig. Fur Verbin-
dungsgange zwischen Hauptgebduden sind auch Glasfassaden zulassig. Fur Anbau-
ten, wie z.B. Aufzlige, sind auch Glasfassaden zulassig.

Gemal Planzeichnung — Teil A zuldssige dritte Vollgeschosse sind gestalterisch als
Dachgeschosse auszubilden. Diese Festsetzung gilt nicht fir bestehende Gebaude mit
davon abweichender Errichtung.

In den Mischgebieten sind Fenster tber 0,8 m? Flache (Schaufenster im Erdgeschoss
Uber 2,50 m?) durch deutliche, konstruktive Pfosten oder Sprossen in mehrere, ste-
hende Formate zu unterteilen. Fenstersprossen in den Scheibenzwischenrdumen,
Glasbausteine, sichtbare Rollladenkéasten sowie feststehende Kunststoffmarkisen sind
nicht zulassig.

Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehalter (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Abfallbehalter sind in einer geschlossenen Umkleidung unterzubringen, die mit einer
Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung zu versehen ist.

7.4 Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

7.4.1 Einfriedungen gegenuber den Verkehrsflachen sind als Heckenpflanzung (auch mit in-
tegriertem Zaun) sowie als Lattenzaun mit einer maximalen Héhe von 0,80 m zulassig.
Far die Anpflanzung sind Hainbuche (Carpinus betulus) oder Liguster (Ligustrum vul-
gare) zu verwenden.

7.4.2 Fuir rickwartige oder seitliche Einfriedungen eines Grundstlcks gegenlber einem be-
nachbarten Baugrundstuck wird die maximale Hohe mit 1,20 m festgesetzt.

7.5 Sonstige bauliche Anlagen
Oberirdische OI- oder Gasbehélter sind nicht zuldssig.

7.6 Ordnungswidrigkeiten (§ 84 LBauO)
Ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die festgesetzten 6rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Nach § 84 Abs. 3 der Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbuf3e geahndet werden
(§ 84 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 LBauO M-V).
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

HOCHWASSERRISIKOGEBIET GEMAR § 9 Abs. 6a BauGB

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (nachrichtliche
Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6a BauGB). Das Bemessungshochwasser (BHW) betragt
3,20 m Uber NHN.

KUSTEN- UND GEWASSERSCHUTZSTREIFEN

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Ostsee.

Der Kusten- und Gewasserschutzstreifen gemal § 29 NatSchAG M-V (150 m) wurde
nachrichtlich Gbernommen.

Der Kustengewasserschutzstreifen gemall § 89 Abs. 1 LWaG M-V (200 m) wurde
nachrichtlich Gbernommen.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a liegt im Geltungs-
bereich der rechtskraftigen "Satzung zum Schutz des Baumbestandes" der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen vom 18.11.2021 (Baumschutzsatzung).

WALD

Die Waldflachen i.S. des LWaldG M-V wurden nachrichtlich ibernommen (sh. auch
Planzeichnung — Teil A). Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m wird
bereits mit baulichem Bestand unterschritten. Die vorhandene Bebauung wird als pra-
gend zu Grunde gelegt, so dass der "gepragte" Waldabstand durch die vorliegende
Planung bertcksichtigt wird. Bei Einhaltung des gepragten Waldabstandes besteht
kein Gefahrenpotential fir den Wald oder fir das Vorhaben.

HINWEISE

BAU-, KUNST- UND BODENDENKMALE

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Baudenkmale im Plangebiet vorhanden.
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten Malinahmen keine Bo-
dendenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden. Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zu-
fallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem
Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentu-
mer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige bei der unteren Denkmalschutzbehdrde.

HOCHWASSERGESCHUTZTER BEREICH
Das uberplante Gebiet befindet sich innerhalb des hochwassergeschutzten Bereiches.

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems als 6ffentliche Aufgabe des Landes M-V
zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen ist zwischen Redewisch und
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Tarnewitz abgeschlossen, so dass hier ein grundsatzlicher Schutz gegen das Bemes-
sungshochwasser (BHW) der Ostsee besteht. Fur den Bereich Boltenhagen betragt
das Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee 3,20 m 4. NHN; héhere Wasserstande
sind mdéglich. Bei einer Hohenlage unter dem Bemessungshochwasser ist eine Beein-
trachtigung durch Hochwasserereignisse und erhdhte Grundwasserstande nicht aus-
geschlossen. Der Bauherr/ Vorhabentrager hat geeignete Vorkehrungen zu treffen.
Das Hochwasser-Risiko ist durch den Bauherren/ Vorhabentrager selbst zu tragen.
Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung flir Hochwasserschaden, selbst dann nicht,
wenn die Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten.
Am 26. November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG Uber die Bewertung und das Ma-
nagement von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie, HWRM-
RL) in Kraft getreten. Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie wurden Hochwas-
sergefahren — und Risikokarten erarbeitet. Diese kénnen unter hitp:/www.lung.mv-re-
gierung.de/insite/cms/umwelt/wasser/hochwassserrisikomanagementrichtlinie.htm
bzw. im Kartenportal des LUNG unter https://www.Umweltkarten.mv-regierung.de/at-
las/script/index.php?nutzer=p3HWRMRL eingesehen werden.

3. MUNITIONSFUNDE

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mdgliche Kampfmittel vor-
handen. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Soll-
ten bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder sonstige im Zusam-
menhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende UnregelmaRigkeit auftreten, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls
ist die Polizei und gegebenenfalls die értliche Ordnungsbehdrde heranzuziehen.
GemalR § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkun-
dungen Uber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Vom Auskunftsersuchen einer Kampfmittelbelastungsauskunft flr die in Rede ste-
hende Flache beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V vor Bauausfiihrung kann
abgesehen werden, da die Flache als 6ffentlicher Badestrand genutzt wird.

4, BELANGE DER BUNDESWEHR

Die Belange der Bundeswehr sind durch die vorliegende Planung berthrt, aber nicht
beeintrachtigt.

5. FESTPUNKTE DES GEODATISCHEN FESTPUNKTNETZES

Ob sich im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung Festpunkte der amtlichen geo-
datischen Grundlagennetze des Landes M-V befinden, wir im Planaufstellungsverfah-
ren ermittelt.

6. ANFORDERUNGEN DER WASSER- UND SCHIFFFAHRTSVERWALTUNG

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemafl § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S.
962), zuletzt gedndert durch Art. 4 G v. 29.11.2018 (BGBI. I. S. 2237) weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsflihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behin-
dern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.
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Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schifffahrts-
amt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

7. BODENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Schottergarten sind geman § 8 Abs. 1 LBauO M-V unzulassig. Aus bodenschutzrecht-
licher Sicht kommen Schottergarten einer Vollversiegelung gleich, selbst wenn noch
ein Minimum an Versickerungsfahigkeit vorliegen sollte. Sie widersprechen dem ge-
setzlichen Gebot des vorsorgenden Bodenschutzes gemal § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz.

8. HINWEIS ZUR VERFAHRENSWEISE BEI ERWEITERUNG DER FESTSETZUNG
DER VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG FUR "AM
GOETHEHAIN" UND "MITTELPROMENADE"

Die o.g. Stral’en liegen mit ihren befestigten Flachen auch nach Durchfihrung des
Umlegungsverfahrens auf privatem Grund. Soll kein Rickbau der Flachen vorgenom-
men werden, dann kommt die Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung in Frage. Zum Ausgleich des entstandenen Nachteils aufgrund der Verklei-
nerung der anrechenbaren Grundstucksflache kdnnen die Ausnutzungskennziffern wie
folgt erhéht werden:

Fir das MI 2.1, bestehend aus den beiden Flursticken Nr. 414 und 415 eines Eigen-
timers, kdnnte bei vollstandiger Festsetzung der befestigten Flachen der Stralle "Am
Goethehain" und der "Mittelpromenade" als Verkehrsflachen die GRZ von derzeit 0,35
um 0,01 auf 0,36 und die GFZ von derzeit 1,0 um 0,02 auf 1,02 erhéht werden, um den
Verlust an anrechenbarer Grundsticksflache auszugleichen und um im Ergebnis die
gleiche Ausnutzung zu erzielen.

Fir das SO H+I, bestehend aus dem Flurstiick Nr. 413, kénnte bei vollstandiger Fest-
setzung der befestigten Flachen der "Mittelpromenade” als Verkehrsflache die GRZ
von derzeit 0,60 um 0,01 auf 0,61 und die GFZ von derzeit 1,2 um 0,01 auf 1,21 erhoht
werden, um den Verlust an anrechenbarer Grundstiicksflache auszugleichen und um
im Ergebnis die gleiche Ausnutzung zu erzielen.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehoért zum  Landkreis
Nordwestmecklenburg. Es ist Teil der Metropolregion Hamburg. Seit dem Jahr
2011 gehdrt das Ostseebad Boltenhagen der Verwaltungsgemeinschaft "Amt
Klatzer Winkel" mit Sitz in Klutz an.

Das Ostseebad Boltenhagen liegt noérdlich der Kleinstadte Grevesmiuihlen und
Klitz, etwa 20 km westlich von Wismar und 30 km 0Ostlich von Libeck.

Die Gemeinde liegt direkt an der Ostsee, der Boltenhagener Bucht als Teil der
Mecklenburger Bucht. Landeinwarts ist der landschaftlich reizvolle Klitzer Winkel
zu finden.

Zur Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehodren die Ortsteile Boltenhagen,
Redewisch, Tarnewitz und Wichmannsdorf. Das Ostseebad Boltenhagen zahit
zu den altesten deutschen Seebadern. Das Ostseebad Boltenhagen hat 2.535
Einwohner (Stand: 31. Dezember 2021/ Statistisches Landesamt M-V).

Der Tourismus und die damit verbundenen Gewerbe sind strukturbestimmend.
In der Gemeinde werden Gastebetten in Hotels, Pensionen,
Appartementeinrichtungen, Privatzimmern oder auf dem Campingplatz
angeboten. Zwei Reha-Klinikken und sonstige Kureinrichtungen, die
Ostseetherme mit Meeresschwimmbhalle, Einkaufspassagen, Promenaden und
Wanderwege sowie die 290 m lange Seebriucke gehéren zu den Einrichtungen
im Ostseebad. Die Gemeinde legt besonderen Wert auf die Sanierung und
Restaurierung der alten Pensionen, die in der typischen Baderarchitektur um die
Jahrhundertwende entstanden sind. Diese Hauser pragen den Ort und geben
ihm seinen besonderen Charme.

Der Ort Boltenhagen besitzt eine gut ausgebaute touristische Infrastruktur mit
Kurhaus, Seebricke, Gastronomie und Badestrand.

Zur Darstellung ihrer langfristigen Planungs- und Entwicklungsziele hat die

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen einen Flachennutzungsplan aufgestellt.

Anlass und Erforderlichkeit fiir die Aufstellung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a

Der Bebauungsplan Nr. 2a wurde am 09.03.2001 rechtskraftig bekannt gemacht.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2a befindet sich dstlich
der Zuwegung zur Seebricke zwischen der Ostseeallee und der Dine und
erstreckt sich bis zum Grundstiick des geplanten Strandhotels.

Weiterhin sind bereits rechtsverbindliche Anderungen zugrunde zu legen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 16. Marz
2017 den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a gefasst und im Amtsblatt vom 29. Marz 2017 bekannt
gemacht.
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Seit dem Jahr 2016 beschéftigt sich der Umlegungsausschuss der Gemeinde

Ostseebad Boltenhagen mit dem Umlegungsverfahren Strandpromenade/

Mittelpromenade. Dazu ist dem Sachverhalt zur Beschlussvorlage zur GV am

16. Marz 2017 Folgendes zu entnehmen:

“Im Rahmen der Vermessungsarbeiten und in Verhandlungsgesprédchen hat sich

folgender Sachverhalt ergeben:

1. Verschiedene Grundstiicke, die sich an der Mittelpromenade befinden sind
von der Ostseeallee aus nicht erschlossen. Zu beachten ist hierbei ebenso,
dass die Mittelpromenade nur in Ausnahmefillen fir die verkehrliche
ErschlieBung genutzt werden soll.

2. Verschiedene Zuwegungen zwischen der Ostseeallee und der
Mittelpromenade befinden sich in Privateigentum (Am Goethehain ...).

3. Die Zuwegungen zwischen Ostseeallee und Mittelpromenade befinden sich
teilweise nicht auf den O&ffentlichen Liegenschaften bzw. stimmen in der
Ortlichkeit nicht mit den Katastergrenzen (iberein. Die Zuwegungen sind
teilweise zu schmal, um eine verkehrliche ErschlieBungsfunktion
iibernehmen zu kénnen (Hanseweg). Eine Ubereinstimmung mit dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2a besteht weitestgehend nicht.

4. Die Mittelporomenade soll auf einer Breite von 5,60 m o6ffentliches Flurstiick
werden. Dies ist ebenfalls durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2a
nicht gewéhrleistet. Diese Sachverhalte kénnen im Umlegungsverfahren
geregelt werden. Basis dafiir sind Festlegungen in einem Bebauungsplan.

Aus diesem Grund wird der Gemeinde empfohlen, ein Anderungsverfahren fiir
den Bebauungsplan Nr. 2a durchzufiihren. In diesem Anderungsverfahren
kénnen bei Bedarf auch weitere Probleme aus dem jetzt rechtskréftigen
Bebauungsplan gelést werden. Beispielhaft werden hier erwéhnt, die
Ferienwohnungen im Mischgebiet sowie der Theatergarten an der Villa
Seebach.”

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 16. Marz 2017 wurde beschlossen:

"Inhalt der Planénderung soll die Regelung der verkehrlichen ErschlieBung von
Grundstiicken zwischen der Ostseeallee und der Strandpromenade sein.
Gleichzeitig soll der rechtskréftige Bebauungsplan lberpriift werden und im Zuge
des Anderungsverfahrens an den Bestand und neue Zielsetzungen der
Gemeinde angepasst werden. Dies betrifft u. a. auch die zuldssigen Nutzungen
(Mischgebiete, Sondergebiete). Auf der Grundlage des gednderten
Bebauungsplanes soll ein Umlegungsverfahren eingeleitet werden, das
insbesondere die Sicherung der notwendigen Verkehrsflichen zum Gegenstand
hat."”

Parallel zum Aufstellungsverfahren fiir die Satzung Uber die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a erfolgt die Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens.

Es soll die Zulassigkeit von Ferienwohnen sowie die Zulassigkeit von Neben-/
bzw. Zweitwohnungen im Plangebiet geregelt werden.

Mit der Aufnahme des § 13a in die Baunutzungsverordnung im Mai 2017 hat der
Gesetzgeber eine Klarstellung zur Ferienwohnungsnutzung vorgenommen. Die
Ferienwohnungsnutzung ist nunmehr in den Baugebieten, in denen das Wohnen
verankert ist, als zulassig oder ausnahmsweise zulassig geregelt worden. Auf der
Basis der aktuellen Baunutzungsverordnung kann die Gemeinde mit der
Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a Uber die Zulassigkeit
der Ferienwohnungen und Ferienhausern im Bebauungsplangebiet entscheiden
und entsprechende Regelungen treffen.
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Die Gemeinde entscheidet Uber die neuen planerischen Zielsetzungen fir den
Bereich der Strandversorgung ("Zur Dine" und Imbiss).

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

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet wird gepruft.

Die Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung werden — auch unter
Berlicksichtigung des Umlegungsverfahrens — angepasst.

Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen werden angepasst.
Die Gemeinde setzt sich mit den wahrend des Aufstellungsverfahrens geltend

gemachten Waldbelangen auseinander und berucksichtigt entsprechende
Festsetzungen mit dem Entwurf.

3. Allgemeines

31 Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
befindet sich in Boltenhagen zwischen Ostseeallee und Strandpromenade bzw.
Mittelpromenade und wird wie folgt begrenzt:
- im Osten: durch das Gebiet des geplanten Strandhotels,
- im Siuden: durch die Ostseeallee,
- im Westen: durch den Kurpark und den Weg "Am Goethehain",
- im Norden: durch die Strandpromenade bzw. die Mittelpromenade.
Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung wurde wahrend des
Planaufstellungsverfahrens  angepasst. Die Bereiche zwischen der
Mittelpromenade und der Strandpromenade, die bereits von dem
"Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 "Adventure-Park" (rechtskraftig)
und der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a (in Aufstellung befindlich)
beplant sind bzw. werden, wurden von dem Geltungsbereich der 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a ausgenommen (Stand: Entwurf).

3.2 Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsburos
Kerstin Siwek, Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin, Wismar, mit Stand
vom 25. Februar 2020, sowie der Lageplan vom 19. Mai 2022.
Lagebezugssystem: ETRS89/ UTM 33.
Hoéhenbezug: DHHN 2016.

3.3 Eigentumsverhaltnisse
Die Eigentumsverhaltnisse werden bzw. wurden durch das Umlegungsverfahren
neu geregelt.
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3.4

3.5

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a besteht aus:
- Planzeichnung -Teil A im Mal3stab M 1: 500 mit Planzeichenerklarung,
- Text - Teil B mit den 6értlichen Bauvorschriften
- sowie der Verfahrensubersicht.

Der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a wird diese Begriindung, in der
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes entsprechend dem
Planungsstand dargelegt werden, beigefigt. Die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI.
|'S. 1726),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVO BI. MV 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

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

Wahl des Planverfahrens

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchflhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gelangt zur Einschatzung, dass die
Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gerechtfertigt ist und begriindet
dies nachfolgend.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskoérpers des Ortsteils Boltenhagen
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir andere MalRnahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt (§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB).

Die Flache des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
betragt ca. 4,84 ha (Entwurf).

Mit dem Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2
BauNVO von insgesamt rund 1,5 ha festgesetzt. Im Vergleich zum Vorentwurf
wurden die Ausnutzungskennziffern unter Berucksichtigung des vorhandenen
baulichen Bestandes getroffen; eine Erhéhung gegenliber dem Bebauungsplan
Nr. 2a ist zu verzeichnen.

Bebauungsplane, der in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt wird, werden wie nachfolgend aufgefuhrt beachtet:

- 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
"Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen: steht nicht in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der
Aufstellung der 7.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a. Das
Aufstellungsverfahren ruht bereits seit enormer Zeit; die letzte Beteiligung
wurde mit dem 3. Erneuten Entwurf im Frihjahr 2019 vorgenommen. Es
ist derzeit nicht absehbar, wann das Verfahren weitergeflhrt wird. Im
Ubrigen besteht dort bereits Planungsrecht (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8 "Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen). Somit keine Berucksichtigung.

- 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a mit einer maximal zulassigen
Grundflache von ca. 1.740 m? innerhalb des Urbanen Gebietes (MU)
sowie 427 m? innerhalb der Gemeinbedarfsflache ("Kurpark mit Bihne").

- Unter Berlicksichtigung der Aufstellung der vorgenannten 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a erfolgt die Aufstellung der 7. Anderung (und
auch der 8. Anderung) gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger
20.000 m? Grundflache). Die Summe der zulassigen Grundflachen i.S.
des §19 Abs. 2 BauNVO der 2 Bebauungsplandnderungen betragt
ca. 1,7 ha.

- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16 "Adventure-Park",
gelegen zwischen Strand- und Mittelpromenade, ist bereits seit Mai 2021
rechtskraftig. Somit keine Berlicksichtigung.

Eine Vorprifung des Einzelfalls (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) ist aufgrund
der GrofRRe der festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? nicht
erforderlich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Das Hotel "John Brinkmann" an der Mittelpromenade ist bereits
vorhanden. Es besitzt 2 Appartements und 100 Doppel- und Einzelzimmer
(Quelle: www.hotel-john-brinckmann.de; abgerufen 2019). Da es bereits
vorhanden ist und eine Erhéhung der Bettenkapazitaten mit dem vorliegenden
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Entwurf nicht vorgenommen werden soll, geht die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen davon aus, dass eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
(UVPG, Anlage 1) nicht vorzunehmen ist. Fur den Fall, dass auf Grundlage der
Festsetzungen wesentliche Erweiterungen des Hotels ermdglicht werden
wirden, ware die UVP-Vorprifung vorzunehmen. Das beschleunigte Verfahren
kann nur geflihrt werden, wenn die Vorprifung ergibt, dass das Vorhaben nicht
UVP-pflichtig ist (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Die Entscheidung Uber die
Erweiterungsmaglichkeiten obliegt der Gemeinde.

Anderungen der Planung, die andere Auswirkungen auf die Schutzziele der
Natura-2000-Gebiete als mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2a und
seiner rechtswirksamen Anderungen haben, sind mit der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht
vorgesehen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck
der Natura-2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.
Far den Fall, dass auf der Grundlage der Festsetzungen wesentliche
Erweiterungen des Hotels ermdglicht werden, ware der Nachweis, dass keine
erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete vorliegt, zu fuhren.

Die Plananderung berucksichtigt im Wesentlichen die Anforderung der
Bodenordnung. Die gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a
veranderten Vorgaben der Baunutzungsverordnung zur Zulassigkeit von
Ferienwohnungen und Ferienhausern sind zu berlcksichtigen; jedoch sind im
Plangebiet bereits Ferienwohnungen und Ferienhduser vorhanden und zu
beachten. Es besteht die Mdglichkeit ohnehin vorhandene Feriennutzungen zu
legitimieren.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen. Darauf wird im Rahmen der Bekanntmachung des
Beteiligungsverfahrens hingewiesen.

Der Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung wird
nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemall § 2a BauGB in der
Begriindung zu berlicksichtigen sind, zusammenfassend gefihrt:

- Die Flache des Plangebietes liegt innerhalb des Siedlungsbereiches der
Ortslage Boltenhagen. Daher wird die Planung als "andere MaRnahme
der Innenentwicklung" angesehen.

- Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet sowie als
"Sondergebiet Hotel und touristische Infrastruktur” festgesetzt. Das Hotel
ist bereits vorhanden.

- Der Plangeltungsbereich besitzt eine Gesamtflache von 48.395 m?
(Entwurf). Da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m?ist, muss gemaf § 13 Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 keine Uberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien vorgenommen werden.

- Durch die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a wird die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem  Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begriindet. Das Hotel ist bereits vorhanden und eine Erhéhung der
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Bettenkapazitaten soll mit dem vorliegenden Vorentwurf nicht
vorgenommen werden, so dass die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
davon ausgeht, dass eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls (UVPG,
Anlage 1) nicht vorzunehmen ist. Fir den Fall, dass auf Grundlage der
Festsetzungen wesentliche Erweiterungen des Hotels ermoglicht werden,
ware die UVP-Vorprifung vorzunehmen. Das beschleunigte Verfahren
kann nur geflihrt werden, wenn die Vorprifung ergibt, dass das Vorhaben
nicht UVP-pflichtig ist (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

- Kumulierende Bebauungspléane der Innenentwicklung, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen,
sind bei der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu beachten; die 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a grenzt westlich an das Plangebiet der 7.
Anderung an. Die Summe der Grundflachen gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt weniger als 20.000 m?2.

- Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben
keine entscheidungserheblichen, negativen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Ist bei der Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon
auszugehen, dass Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Erstellung
einer Umweltprifung abgesehen werden.

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

- Anderungen der Planung, die andere Auswirkungen auf die Schutzziele
der Natura-2000-Gebiete als mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
2a und seiner rechtswirksamen Anderungen haben, sind mit der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen nicht vorgesehen. Eine Beeintrachtigung von den nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgutern ist nicht zu
befirchten. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt
aulderhalb der europaischen Schutzgebiete (Natura-2000). Das
Plangebiet liegt in der Nahe von Natura-2000-Gebieten: Europaisches
Vogelschutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934 — 401), in mehr
als ca. 60 m Entfernung, Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
"Wismarbucht" (DE 1934-302), in mehr als ca. 1.400 m Entfernung,
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung "Kiste Klitzer Winkel und Ufer
von Dassower See und Trave" (DE 2031-301) in mehr als ca. 1.700 m
Entfernung. Die Bebauung im Plangebiet ist bereits vorhanden; eine
Intensivierung der Nutzung ist mit dem vorliegenden Entwurf gegenliber
dem Bestand nur in nicht erheblichem Umfang vorgesehen. Aufgrund
dessen bestehen fiir die in Aufstellung befindliche 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a somit keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von  Erhaltungszielen/  Schutzzwecken  von
europaischen Natura 2000-Schutzgebieten. Die Plananderung
bertcksichtigt die Anforderung der Bodenordnung. Fir den Fall, dass auf
Grundlage der Festsetzungen wesentliche Erweiterungen des Hotels
ermoglicht werden, ware die UVP-Vorprifung vorzunehmen. Das
beschleunigte Verfahren kann nur gefliihrt werden, wenn die Vorprifung
ergibt, dass das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist (§ 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB). Die gegenliber dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a
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veranderten Vorgaben der Baunutzungsverordnung zur Zulassigkeit von
Ferienwohnungen und Ferienhausern sind zu bericksichtigen; jedoch
sind im Plangebiet bereits Ferienwohnungen und Ferienhduser
vorhanden und zu beachten. Es besteht die Moglichkeit ohnehin
vorhandene Feriennutzungen zu legitimieren.

- Im Abstand von ca. 1.400 m zum Geltungsbereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a befindet sich &stlich das Naturschutzgebiet
(NSG) "Tarnewitzer Huk" (nationales Schutzgebiet). Aufgrund der bereits
vorhandenen Nutzung und der Entfernung zu dem Schutzgebiet (NSG)
bestehen keine Anhaltspunkte flr dessen Beeintrachtigung durch die
vorliegende Planung.

- Mitder 7. Anderung des Bebauungsplanes ist keine starkere verkehrliche
Frequentierung der naheren Umgebung gegentiber der jetzigen Situation
verbunden, da keine erhebliche Intensivierung der Nutzung erfolgt.

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

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

- Gemal § 19 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V geschitzte Alleen und
Baumreihen sind vom Vorhaben beruhrt (Ostseeallee), aber nicht
beeintrachtigt.

- Innerhalb des Plangebietes sind Baudenkmale vorhanden. Nach
gegenwartigem Kenntnisstand ist im Plangebiet kein Bodendenkmal
bekannt.

Aufgrund der Darlegungen gelangt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu der
Einschatzung, dass das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
anwendbar ist.

4.2 Verfahrensschritte
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB wurden eine
frihzeitige Erorterung der Planungsabsichten mit der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
1 BauGB und eine Beteiligung der ausgewahlten Behdrden und TOB nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgefihrt.
Weiterhin wird die Offentlichkeit am Aufstellungsverfahren durch 6éffentliche
Auslegung gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.
Die Behorden und Trager offentlicher Belange werden (ber die
Planungsabsichten unterrichtet und im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

5. Einordnung in libergeordnete und ortliche Planungen

5.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V
Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) trat im Sommer 2016 in Kraft (LEP 2016 vom 27.05.2016, GVOBI. M-
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V Nr. 11, vom 8.6.2016, S 322-425). Es enthélt die Ziele und Grundsatze der

Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land sowie auch das

Kistenmeer betreffen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai

2016 sind fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen folgende Darstellungen

getroffen:

- Die Gemeinde befindet sich raumlich nérdlich des Mittelzentrums
Grevesmiuhlen.

- Sie ist dem Mittelbereich Grevesmuhlen zugeordnet.

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

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

- Die Gemeinde liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus sowie im
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft.

- Die Kiistenbereiche, Boltenhagener Bucht, nordlich der Gemeinde liegen im
Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern.

- Die Ostsee vor Boltenhagen ist als marines Vorbehaltsgebiet Fischerei
ausgewiesen.

- Aufder Halbinsel Tarnewitz, nérdlicher Teil, ist ein Vorranggebiet Naturschutz
und Landschaftspflege dargestellt.

5.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 enthalt

gemall § 5 LPIG M-V die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und

Landesplanung.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fir

den Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen getroffen:

- Oberzentrum ist die Landeshauptstadt Schwerin

- Mittelzentrum ist die Hansestadt Wismar

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

- Boltenhagen liegt im Mittelbreiche Grevesmuhlen, Nahbereich Klitz.

- Gemeinde liegt im Iandlichen Raum.

- Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

- Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum
westmecklenburgische Ostseekiiste. Der Tourismus ist in besonderem Male
als Wirtschaftsfaktor zu entwickeln. Die touristischen Angebote sollen
gesichert bzw. bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden.
Das uberregional und regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und
ausgebaut werden.

- Die Gemeinde ist als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kusten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

- Die Landesstral’e L 03 Klitz - Boltenhagen gehdrt dem Uberregionalen
Strallennetz an.

- Die weitere Ortsanbindung Eulenkrug - Boltenhagen gehért dem
bedeutsamen flachenerschlieRenden Stralkennetz an.
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- Durch die Gemeinde fihren regional bedeutsame Wege des
Radroutennetzes, in Kiistennahe sowie durch Redewisch-Ausbau).

Derzeit werden folgende Teilfortschreibungen des RREP vorgenommen:

- Teilfortschreibung RREP WM 2011, Kapitel Energie: Die Teilfortschreibung
beinhaltet neue raumordnerische Festlegungen zur raumlichen Steuerung
der zukiinftigen Energieversorgung in der Planungsregion Westmecklenburg.

- Teilforstschreibung RREP WM 2011, Kapitel Siedlungsentwicklung: Die
Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung werden
Uberarbeitet.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geht davon aus, dass der 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a Belange der Raumordnung und Landesplanung
nicht entgegenstehen.

5.3  Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V
Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die (bergeordneten,
landesweiten Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes dar. Das
Gutachtliche Landschaftsprogramm wurde flir das gesamte Land aufgestellt und
enthalt Planungskarten im MafRstab 1: 250.000. Zuletzt wurde das Gutachtliche
Landschaftsprogramm im Jahr 2003 durch das damalige Umweltministerium
fortgeschrieben.
5.4  Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg
Die Gemeinde liegt in der Planungsregion Westmecklenburg; der Gutachtliche
Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg ist zu berlcksichtigen. Der GLRP
Westmecklenburg wurde von Oktober 2006 bis April 2008 fortgeschrieben und
nach Durchfiihrung eines breit angelegten Beteiligungsverfahrens im September
2008 fertiggestellt.
5.5 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfiigt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan sieht hier folgende Darstellungen vor:
- Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
- Sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralien (§ 5 Abs. 2 Nr.
3 und Abs. 4 BauGB)
- Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und
Abs. 4 BauGB.
Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist gegeben. Fir Das sonstige Sondergebiet Hotel ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
5.6 Landschaftsplan
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat einen Landschaftsplan aufgestellt.
Planungsstand: 15. Dezember 2022 — Beschlussvorlage Entwurf 14
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6. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

6.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen sind Gegenstand des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2a (Die
Satzung ist am 9.3.2001 in Kraft getreten. Fiir folgende Anderungen besteht
Rechtskraft:
- 1. Anderung: Rechtskraft seit 2002 — Regelung zur Art der baulichen
Nutzung
- 2. Anderung: Rechtskraft seit 2006 — Regelung fiir das Flurstiick 68/4
(Grundstick an der Mittelpromenade/ Ecke Am Goethehain),
- 4. Anderung: Rechtskraft seit 2007 — Regelungen fiir das Grundstiick
Mittelpromenade 33,
- 5. Anderung (vorhabenbezogen): Rechtskraft seit 2014 — Regelungen fiir
das Grundstiick Mittelpromenade 31,

Die folgende Anderung befindet sich noch im Aufstellungsverfahren:
- 6. Anderung: fur den Bereich der Kaffeegarten.

1. Anderung

i 2 Anderung |
5. Anderung
6. Ainderung

/| [7-Andenung

Abb. 1: Darstellung der Lage der Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 2a

Derzeit sind die rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2a
und seiner rechtsverbindlichen Anderungen fiir planungsrechtliche Beurteilung
als Grundlage zu nutzen.

GemalR Bebauungsplan Nr. 2a und rechtskraftige Anderungen: Die Art der
baulichen Nutzung wurde fir die Baugebiete zwischen der Mittelpromenade und
Ostseeallee  als  Mischgebiete  festgesetzt. Zum  Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 2a im Jahr 2000 war die
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Gemeinde der Auffassung, dass die als Planungsziel formulierte Art der
baulichen Nutzung im Rahmen eines Mischgebietes erreichbar ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden mit Baulinien und Baugrenzen
festgelegt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fiir die Baugebiete unterschiedlich mit 0,3/
0,35/ 0,4 als Hochstmal festgesetzt. Es wurde festgesetzt, dass die max.
zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
Ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen nicht Uberschritten werden darf.
Weiterhin wurde festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Grundflache die Flachen
von vollstandig unterirdisch angeordneten Garagen einschliefdlich der
Zufahrtsrampen nicht mitzurechnen sind. Weiterhin sind abweichende
Regelungen in der 4. vorhabenbezogenen Anderung und der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a (beide Anderungen je auf ein Grundstiick bezogen)
beachtlich.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wurde fir die Baugebiete unterschiedlich mit
0,8/ 1,0/ 1,1 als Hochstmal} festgesetzt. Bei der Ermittlung der Geschossflache
sind auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ihrer
Umfassungswande vollstandige mitzurechnen. Bei der Ermittlung der
Geschossflache sind Flachen von vollstdndig unterirdisch angeordneten
Garagen einschlielich der notwendigen Zufahrtsrampen nicht mitzurechnen.

Fir den Bereich des Sondergebietes "Strandversorgung" wurde im
rechtskraftigen Bebauungsplanes eine maximal zuldssige Grundflache von
240 m?festgesetzt. Aus der Begrundung zur derzeit rechtskraftigen Satzung uber
den Bebauungsplan Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geht nicht
hervor, warum diese Beschrankung der Giberbaubaren Grundflache auf das Mal}
von 240 m? erfolgt ist. Aus den eingesehen Unterlagen ergibt sich auch keine
Begriindung, warum die Grundflache entgegen dem genehmigten Bestand
reduziert wurde und wie dies vorgesehen war. Die Gréf3e von 240 m? entspricht
ca. dem dort festgesetzten Baufenster (Baulinien).

Mittlerweile liegt eine aktuelle Stellungnahme des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalschutzes M-V bezuglich der Uberprifung des Denkmalwertes fur die
"Dine" vor. Danach ergibt sich allein aus dem denkmalgeschuitzten Teil des
Gebaudes eine Grundflache von ca. 405 m?, die bereits groRer als 240 m? ist. Ein
zusatzlicher Bedarf ergibt sich fur die Terrassen/ Sitzflachen.

6.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen
Als Grundlage zur Feststellung der vorhandenen Bebauung und Nutzungen
diente Folgendes:

- Lage- und Hoéhenplane des Vermessungsbiros Siwek, u.a. 2022
(Aktualisierung  der  Flursticksgrenzen und  Aufnahme  der
Dachuberstande), 2020 Lage- und Hoéhenplan.

- Begehungen durch das Planungsbiro Mahnel vor Ort am 17. Januar
2019, 03. September 2020, 24. Juni 2022, 18. Juli 2022, 04. August 2022.

- Ausklnfte des Amtes Klitzer Winkel im Juli 2022 auf

- Hauptwohnsitze (07/2022),

- Nebenwohnsitze (07/2022),

- Zweitwohnungssteuer (07/2022),
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6.2.1

- Gewerbeanmeldungen (08/2022),

- Jahreskurabgabe (07/2022),

- Fremdenverkehrsabgabe (07/2022).

- Auflistung von Baugenehmigungen im Plangebiet des Landkreises
Nordwestmecklenburg, untere Bauaufsichtsbehérde, im September
2022, erganzt im November 2022.

Innerhalb des Plangebietes

Zwischen der Mittelpromenade und der Ostseeallee erstrecken sich die
Baugrundstiicke. Eine Bebauung ist nahezu vollstandig erfolgt bis auf die
Baugrundsticke zwischen dem Weg "Am Goethehain" und dem Hotel J.-
Brinckmann. Eine weitere bebaute Flache befindet sich zwischen der
Strandpromenade und der Mittelpromenade im Bereich der Strandversorgung
"Zur Dune". Weiterhin ist eine Flache an der Mittelpromenade vom Hotel J.-
Brinckmann genutzt zwecks Verkdstigung von Gasten.

Desweiteren sind zwischen der Mittelpromenade und der Strandpromenade
Grinflachen und eine Waldflache zu finden. Innerhalb der Griinflache ist ein
Spielplatz vorhanden.

Der bebaute Bereich ist gepragt von den historischen Pensionsgeb&duden entlang
der Mittelpromenade sowie von den Ferienresidenzen/ Apartmenthdusern an der
Ostseeallee, die in den letzten 30 Jahren entstanden sind, und ebenso von dem
Hotel "John Brinckmann", welches in der DDR-Zeit als Ferienheim errichtet
wurde und dessen Grundstiick sich zwischen der Ostseeallee und der
Mittelpromenade erstreckt.

Das Restaurant "Zur Dine" wurde 1907 als Strandpavillon und Spielhalle Gber
einem annahernd quadratischen Grundriss errichtet. Das Gebaude wurde von
einem Mittelturm mit vorkragendem Dach dominiert. Im Laufe der Jahre wurden
flache Anbauten hinzugeflgt. Als besonders pragend ist die Veranda an der
Nordseite (zur Strandpromenade hin) hervorzuheben, die um 1930 angefligt
wurde.

In den 1980er Jahren wurde der Imbiss auf dem Grundstick errichtet.

Fir die "Dune" liegen Genehmigungen aus den Jahren 1965, 1966 und fur den
"Imbiss" von 1984 vor. Dies wurde im Zusammenhang mit dem Antrag auf
Anderungsgenehmigung bzw. Baugenehmigung fir den Neubau der "Diine" und
des "Imbiss-Standortes" geprift.

Die Freiflachen wurden umfangreich versiegelt, um diese diese als Terrassen flr
die gastronomischen Einrichtungen zu nutzen. Im Sdden und im Osten des
Grundstlicks sind Baume auf den unversiegelten Flachen vorzufinden.

Das Grundstiick ist allseitig von Wegen und Promenaden umgeben.

Parallel zur Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a wurde ein
Umlegungsverfahren zur Ordnung der Eigentumsverhaltnisse insbesondere in
Bezug die Verkehrsflachen durchgefihrt.

Nutzungsstruktur
Real vorhandenen Nutzungen: Es wurden die real vorhandenen Nutzungen
ermittelt. Dabei wurde auf die Meldedaten des Amtes Klitzer Winkel sowie der
Kurverwaltung zurlickgegriffen.
- Hauptwohnung: GemaR dem Stand der Meldedaten des Amtes Klutzer
Winkel im Juli 2022 sind Hauptwohnsitze von insgesamt 21 Einwohnern
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innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes
ermittelt worden.

- Nebenwohnung: Gemal dem Stand der Meldedaten des Amtes Klutzer
Winkel im Juli 2022 sind Nebenwohnsitze von insgesamt 44 Einwohnern
innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes
ermittelt worden.

- Zweitwohnsitzsteuer: sowohl an der Ostseeallee als auch an der
Mittelpromenade wurden 36 Objekte (entspricht Wohneinheiten) zur
Zweitwohnungssteuer veranlagt (gemaf Stand des Amtes Klitzer Winkel
07/2022).

- Jahreskurabgabe: es wurde eine Jahreskurabgabe fir 34 Wohnungen
innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung erhoben (gemaR
Angabe der Kurverwaltung 07/2022).

- Fremdenverkehrsabgabe: es wurde eine Fremdenverkehrsabgabe flr
insgesamt 129 Objekte/ Wohnungen (davon 10 gewerbliche Einheiten
wie Laden, Restaurants, Cafés) innerhalb des Geltungsbereiches der
7. Anderung erhoben (gemaR Angabe der Kurverwaltung 07/2022). Das
Hotel Brinckmann wurde hierbei als 1 Objekt gezahlt, ebenso jeweils die
Ferienapartmenthduser Mittelpromenade 30, 31 und 32 (Anzahl der
jeweiligen Wohneinheiten oder Zimmeranzahl war der Auflistung der
Kurverwaltung nicht zu entnehmen). Im Plangebiet ist ein grof3es Hotel
(John Brinckmann) mit 100 Zimmern und 2 Ferienapartments vorhanden.
Im gesamten Plangebiet sind Ferienapartments zu finden. Auf die
gewerblichen Einheiten wird unter dem Punkt "Gewerbe" eingegangen.

- Gewerbe: Im Plangebiet sind gewerbliche Nutzungen in den Gebauden
vorrangig entlang der Mittelpromenade vorhanden, im Bereich der
Ostseeallee nur im westlichen Bereich. Als vorhandene gewerbliche
Einrichtungen kénnen Cafe’s, Restaurants und verschiedene Laden
sowie Dienstleistungsunternehmen benannt werden, die in den
Erdgeschossen der Gebaude zu finden sind.

Zwischen der Mittelpromenade und der Strandpromenade, Ostlich des Kurparks,
sind gastronomische Einrichtungen vorhanden ("Zur Dune", Imbiss). In der
letzten Zeit wurde hier bereits eine teilweise Berdumung von Anlagen
vorgenommen. Die Sanierung und Modernisierung des denkmalgeschutzten
Gebaudes "Zur Dine" und der Abbruch und die Neuerrichtung eines Imbisses
wird derzeit durch einen Vorhabentrager vorbereitet. Eine Abstimmung des
stadtebaulichen Konzeptes mit der Gemeinde wurde vorgenommen.

Genehmigte Nutzungen: Es wurden Genehmigungen sowohl fir Wohn- und
Geschaftshauser bzw. Wohnhauser als auch fiir Ferienwohnungen im Plangebiet
erteilt. Basis bildet die Zusammenstellung der Baugenehmigungen fir das
Plangebiet durch den Landkreis Nordwestmecklenburg im September 2022,
erganzt im November 2022.

Auf dem Grundstiick "Zur Dine" sind gastronomische Einrichtungen zu finden.
Das Hotel "John Brinkmann" an der Mittelpromenade ist bereits vorhanden. Es

besitzt 2 Appartements und 100 Doppel- und Einzelzimmer (Quelle: www.hotel-
john-brinckmann.de; abgerufen 2019).
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Bebauungsstruktur

Die ordnungsgemalfie Entstehung der "Ursprungsbebauung/ der historischen
Gebaude" entlang der Mittelpromenade wird zugrunde gelegt. Insbesondere die
Bebauung an der Ostseeallee wurde nach 1990 realisiert, so dass hier auf den
Bebauungsplan Nr. 2a als planungsrechtliche Grundlage abzustellen war bzw.
auf § 34 BauGB.

Entlang der Mittelpromenade sind die Gebdude stralenbegleitend errichtet
worden, so dass hier i.d.R. ein direkter Zugang besteht.

Die Ferienresidenzen/ Apartmenthduser sind mit ihrer sudlichen/ stidwestlichen
Fassade parallel zur Ostseeallee ausgerichtet. Sie sind von wesentlich groRerer
Kubatur als die historischen Gebaude.

Die Gebaude besitzen maximal 3 Vollgeschosse, oberhalb z.T. auch Nicht-
Vollgeschosse, bis auf das Hotel Brinckmann, dessen Bettenhaus
5 Vollgeschosse besitzt.

Die Gebaude sind mit geneigten Dachern errichtet worden (Sattel-, Walm-,
Krippelwalm-, Zelt-, Mansarddacher; bis auf das Hotel Brinckmann und ein
weiteres Gebaude (auf dem Grundstuck Mittelpromenade 31), die ein Flachdach
besitzen.

Bereich "Zur Dine": Das Grundstiick ist mit dem denkmalgeschitzten Gebaude
"Zur Dine", welches seine Urspringe im Jahr 1907 hat, sowie mit einem
Imbissgebdude aus den 1980er Jahren bebaut. Westlich ist der Kurpark
vorhanden, Ostlich schlieRen Flachen mit Geholzen an. Nordlich wird das
Grundstiick durch die Strandpromenade und sidlich durch die Mittelpromenade
begrenzt. Somit kdnnen aus benachbarten Grundstiicken keine unmittelbaren
Pragungen fir eine Bebauung zugrunde gelegt werden, wie z.B. Baufluchten
etc.. Die Freiflachen wurden umfangreich mit Terrassen als Nutzung fur die
Gastronomie bebaut. Das Grundsttick ist allseitig von Wegen und Promenaden
umgeben.

Das Gebaude "Zur Dine" ist eingeschossig und wird von einem Mittelturm, der
das ubrige Dach des Gebaudes Uberragt, dominiert. Im Laufe der Jahre wurden
flache Anbauten hinzugefligt.

Die Bebauung wurde bis auf wenige Grundstlicke bereits realisiert. Lediglich
Ostlich des Weges "Am Goethehain" wurde die Bebauung noch nicht errichtet;
1 Baufenster an der Mittelpromenade ist noch unbebaut (zwischen Nr. 29 und
30).

Im Bebauungsplan Nr. 2a lassen die getroffenen Festsetzungen fir die GRZ und
die GFZ ersehen, dass die Bebauungsdichte in stliche Richtung abnimmt. Am
héchsten (im Geltungsbereich der 7. Anderung) wurde die GRZ mit 0,4 im
Bereich des Hotels Brinckmann sowie dstlich angrenzend festgesetzt (GRZ 0,4/
GFZ 1,1). Aufgeweicht wurde diese Zielstellung durch rechtskréftige Anderungen
des Bebauungsplanes Nr. 2a (4. And.. GR 380 m? entspricht unter
Berlicksichtigung der Flurstiicksgrenzen nach der Umlegung einer GRZ von
0,38, was groler als die festgesetzte GRZ von 0,30 gemal dem B-Plan Nr. 2a
ist).
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Grundsticksstruktur

Es ist keine einheitliche Grundstlicksstruktur vorhanden. Die Baugrundstlicke
besitzen unterschiedlichste Grélien; es ist auch keine einheitliche Breite oder
Tiefe vorhanden.

Die Flurstiicke wurden Uber die Jahre geteilt. Der Bebauungsplan Nr. 2a zeigt
den Katasterbestand am 15.09.2000. Aktuell wurden Regelungen im
Umlegungsverfahren getroffen. Hiernach richten sich auch Festsetzungen der
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a.

Die Teilung der Flurstlicke bericksichtigte nicht immer die Vorgaben der
Bauleitplanung (gravierendes Beispiel: Mittelpromenade Nr. 25 und Nr. 26 —
Nr. 25 besitzt nunmehr nur noch ein sehr kleines Grundstick und die
Festsetzungen fir die GRZ und GFZ werden weit Uberschritten; hingegen
unterschreitet Nr. 26 die festgesetzte GRZ erheblich; die Grundstlickseigentimer
sind unterschiedlich; eine Vereinigungsbaulast besteht nicht).

Versiegelte Fldchen

GemaR der Festsetzung des Ursprungsplanes ist eine Uberschreitung der GRZ
gemal § 19 Abs. 4 BauGB mit Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
Ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO nicht zulassig;
die Flachen von vollstandig unterirdisch angeordneten Garagen einschlielich
der notwendigen Zufahrtsrampen sind nicht mitzurechnen. Damit wurden im
Ursprungsplan abweichende Regelungen zu § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach die
ansonsten Kraft Verordnung zuldssige 50%ige Uberschreitung der dort
aufgeflhrten Anlagen geregelt ist, getroffen. Im Ursprungsbebauungsplan wurde
dies wie folgt begrindet:

"Da der sogenannte Innenhofbereich tberwiegend griin gestaltet (auch im Hinblick des Erhaltes
des Baumbe- standes), d.h. méglichst von Bebauung freigehalten werden soll, wurden
Festsetzungen zur Erleichterung des Baues von Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen
getroffen. Aufgrund dieser Festsetzung kénnen die Grund- bzw. Geschof3fldchen dieser
Geschosse unberiicksichtigt bleiben. Gleichzeitig werden oberirdische Stellpldtze und
Garagen fiir die Baugebiete sowie die 50%ige Uberschreitungsméglichkeit der GRZ fiir Ne-
benanlagen ausgeschlossen, um dem stédtebaulichen Ziel Nachdruck zuverleihen.”
Abweichende Festsetzungen dirfen sich nur auf die Obergrenze und
Kappungsgrenze beziehen, nicht auf die Anrechnung von denin § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen selbst. Insofern wird die Festsetzung der
Nichtanrechnung von vollstédndig unterirdisch angeordneten Garagen als nicht
zulassig bewertet.

Daher wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme die versiegelten Flachen
einschliel3lich der unterirdischen Gebadudeteile (Garagen) und ihren Zufahrten
komplett in der Flachenbilanz dargestellt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a wurde die aktuelle Situation aufgenommen. Dazu wurde von einem
Vermessungsburo ein Lage- und Hohenplan gefertigt. Aktuell ist das
Umlegungsverfahren zu berlicksichtigen.

In Ergéanzung durch O&rtliche Begehungen wurden die versiegelten Flachen,
getrennt nach GRZ | und GRZ Il ermittelt. Bei der Bestandsermittiung,
insbesondere bei der Berechnung der versiegelten Flachen fir die GRZ wurden
entsprechend der Rechtssprechung und Handhabung im Landkreis
Nordwestmecklenburg in den Baugenehmigungsverfahren die Dachuberstande
groéRer als 50 cm fur die GRZ | berlcksichtigt. Fur die Ermittlung der Grundflache
(far die GRZ I) wurden auch die Balkone, Loggien und Terrassen mitangerechnet,
da sie regelmalig Bestandteil der von § 19 Abs. 2 BauGB erfassten
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6.2.2

Hauptanlagen sind (Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger: BauGB
Kommentar, (BauNVO § 19 — Rn 13a — August 2016 EL 122 Soéfker)). Bei der
weiteren Ermittlung der Grundflache (GRZ Il) wurden Uber die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO weitere versiegelte Flachen angerechnet, da davon auszugehen ist,
dass sie von bodenrechtlicher/ stadtebaulicher Relevanz sind — unabhangig von
bauaufsichtlichen Verfahren. Somit erfolgte auch eine Anrechnung bspw. von
versiegelten Wegen und Sitzplatzflachen auf den Grundstlicken.

Die Festsetzungen der GRZ werden auf den bereits bebauten Grundstlicken
nicht eingehalten. Selbst mit der GRZ | allein wird auf mehr als der Halfte der
Baugrundstiicke die festgesetzte @GRZ bereits (berschritten. Die
Uberschreitungen sind in GréRen von 0,01 bis 0,18 zu verzeichnen. Der gréRte
"Ausreiler" betragt 0,78 (Mittelpromenade 25), was auf die Teilung des
Flurstiicks zurlckzufuhren sein durfte. Der nunmehr beachtliche Dachuberstand
ab 50 cm beim Nachweis der GRZ nimmt eine Grdllenordnung bis zu 0,05
(Mittelpromenade 27/28 anstelle GRZ 10,43 => GRZ 1 0,48) ein.

Grundstlck "Zur Dine": Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
2a wurde der Umfang bzw. die Ausdehnung des denkmalgeschitzten Gebdudes
der "DUne" nur als sehr gering eingeschatzt. Dies spiegelt die Festsetzung der
Grundflache (max. GR 240 m?) und der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit
Baulinien wider, die nur einen Teil des denkmalgeschitzten Gebdudes
beinhalten. Der Imbiss und Terrassen wurden iberhaupt durch die Festsetzung
nicht berucksichtigt. Fir den Bereich des Imbisses hat sich somit die Gemeinde
zum damaligen Zeitpunkt dahingehend positioniert, eine Erneuerung Uber den
Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich nicht zuzulassen.

Héhen

Die Hohen der Gebaude wurden durch die Vermessung ermittelt.

Im Ergebnis der Bestandsermittlung wurde festgestellt, dass die festgesetzten
Trauf- und Firsthéhen des Ursprungsbebauungsplanes teilweise bereits vom
Bestand Uberschritten werden (Mittelpromenade 25, 26: Uberschreitung sowohl
der Trauf- als auch Firsthéhe; Mittelpromenade 28, 32, 33: Uberschreitung der
Traufhéhe; Mittelpromenade 29, 30, Ostseeallee 19, 21, 25: Uberschreitung der
Firsthohe; in Bereich des Hotels Brinckmann Uberragt die Gebaudehdhe des
héchsten Gebaudeteils die Festsetzungen erheblich).

Die Uberschreitungen sind z.T. von geringem AusmaR (z.B. FH 12,23 m anstelle
12,0 m), z.T. aber auch erheblich (z.B. FH 15,24 m anstelle 12,0 m). Bei den
Traufhéhen verhalt es sich entsprechend.

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass der bauliche
Bestand mit den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes nicht
entsprechend beachtet wurde. Bei dem Hotel Brinckmann ist zu schlussfolgern,
dass hier eine bestandserhaltende Festsetzung nicht verfolgt wurde.

Angrenzend an das Plangebiet

Nérdlich der Mittelpromenade befinden sich Griinflachen, die mit der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a als sogenannte Kaffeegarten beplant werden
sollen. Noérdlich der Mittelpromenade ist die Dine mit der Dlinenpromenade
sowie dem Ostseestrand zu finden. Gleichzeitig bildet die Dune einen Bestandteil
der Kustenschutzanlage.

Ostlich schliet der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 an, der die
planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung eines Strandhotels beinhaltet.
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6.3
6.3.1

Fir dessen 1. Anderung wurde bereits ein Aufstellungsverfahren begonnen,
welches jedoch bereits langere Zeit ruht.

Siudlich bildet die Ostseeallee die Abgrenzung des Bebauungsplanes. Sudlich
anliegend an der Ostseeallee sind gegeniber der 7. Anderung Wohn- und
Mischgebiete zu finden.

Im Westen grenzt die 7. Anderung an die 8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a. Hier befinden sich Wohn- und Feriennutzungen sowie gewerbliche
Infrastruktur, ebenso der Kurpark mit der Konzertmuschel.

ErschlieBung

Verkehrserschlieung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist Gber die Landesstrale 03 (L 03)
(Boltenhagen — Klutz — Grevesmuhlen — Schwerin) sowie Uber die Stral’e nach
Eulenkrug an Landesstrafl’e 01 (L 01) (Dassow — Klitz — Wismar) angebunden.
Die Autobahn (A 20) ist die nachste erreichbare Autobahn, welche sudlich von
Wismar und Grevesmuhlen verlauft.

Der Offentliche Personennahverkehr wird im Ostseebad Boltenhagen durch die
Busse der "NAHBUS Nordwestmecklenburg GmbH" mit mehreren Haltestellen
gesichert.

Die Ostseeallee verlauft als Hauptverkehrsachse des Ortes parallel zum
Ostseestrand. Die an der Ostseeallee anliegenden Grundstlicke werden direkt
Uber die Ostseeallee erschlossen. Im Rahmen des Umlegungsverfahrens
wurden Flachen der Ostseeallee (nérdlicher Randstreifen) herausgetrennt, mit
dem Ziel diese den privaten angrenzenden Flachen zuzuschlagen, um eine
Angleichung an die reale Nutzung vorzunehmen. Es wurden — bis auf 3
Flurstucke - alle Grundsticke im Umlegungsverfahren in privates Eigentum
uberfuhrt.

Daruber hinaus werden die Grundstucke Uber die vorhandenen Wege/ Strallen
verkehrlich erschlossen.

Die StraRe "Am _Goethehain" ist im sidlichen Teil als Stralle gewidmet, jedoch
mit einer Begrenzung fur Fahrzeuge tber 7,5 t, "Lieferverkehr frei". Der nordliche
Teil ist dann als Gehweg ausgeschildert. Die Zufahrt ist nur zum Bereich der
Gastronomie "Zur Dune" fir die Belieferung gesichert, alle anderen
Gewerbetreibenden etc. werden Uber die Ostseeallee beliefert (gema® mdl.
Mitteilung des Amtes Klitzer Winkel, Ordnungsamt, vom 3.8.2022).

Gemall der Mitteilung der Umlegungsstelle wurde der Weg vor dem
Umlegungsverfahren durch die privaten Anlieger auf deren Kosten hergestellt. Im
Ergebnis des Umlegungsverfahrens wurde nun ein offentliches Wegeflurstlick
gebildet. Nach Abschluss des Umlegungsverfahrens liegt die befestigte Flache
des Weges teilweise noch immer auf privatem Grund (Ml 2.1). Hier ist durch die
Gemeinde eine Regelung zu finden. Ggf. kénnte durch die Gemeinde eine
bauliche Anpassung des Weges vorgenommen werden. Ist die Umverlegung der
Stralle Am Goethehain keine Option, so wird von der Berlcksichtigung der
Stralenflachen im Bestand als Basis fiur die Festsetzung der
Strallenverkehrsflachen auszugehen sein. Die Entscheidung zur Festsetzung
der StralRenverkehrsflachen ist durch die Gemeinde zu treffen.
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Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes (Gehweg, flr Anlieger,
Mullentsorger und den Lieferverkehr befahrbar) ist entsprechend der Nutzung
sowie in der Geometrie anzupassen.

Der "John-Brinckmann-Wegq" ist als 6ffentliche Strafde fiir den Verkehr gewidmet.
Zur Mittelpromenade hin wurde mit dem Umlegungsverfahren eine Aufweitung
der Strallenverkehrsflache gesichert, insbesondere um den Einsatz von
Rettungsfahrzeugen zu gewahrleisten. Die Strallenverkehrsflache wurde bereits
entsprechend erneuert. Nach Auskunft des Amtes Klitzer Winkel, Ordnungsamt,
vom 03.08.2022 ist hier keine Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereiches
vorzunehmen.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes (Gehweg, fur Anlieger,
Mullentsorger und den Lieferverkehr befahrbar) ist entsprechend der Nutzung
sowie in der Geometrie anzupassen.

Der "Hanseweq" ist als offentliche Strale fur den Verkehr gewidmet. Nach
Auskunft des Amtes Klitzer Winkel, Ordnungsamt, vom 03.08.2022 ist hier keine
Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereiches vorzunehmen.

Das Wegeflurstick wurde im Umlegungsverfahren neu gebildet; insbesondere
der Anbindungsbereich an die Ostseeallee ist hier betroffen.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes (Gehweg, fur Anlieger,
Mullentsorger und den Lieferverkehr befahrbar) ist entsprechend der Nutzung
sowie in der Geometrie anzupassen.

Der "Muschelweg" besteht auf privatem Grund und wurde von der Offentlichkeit
bereits in der DDR-Zeit genutzt. Das entspricht einem faktischen &ffentlichen
Weg.

Im Ergebnis des Umlegungsverfahrens verbleibt der Weg in privatem Eigentum,
zugehorig zum Flurstlick 427. Es wurde eine zu belastende Flache festgelegt und
die Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) lastet kunftig auf dem
Flurstick 427 (Flur 1, Gemarkung Boltenhagen). Die vorgesehene
Neueintragung der Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sieht
vor, dass die zu belastende Flache von den jeweiligen Eigentimern der
Flurstiicke 423 und 424 oder von deren Mietern, Pachtern, Besuchern und
ahnlichen Personen ihrer Zweckbestimmung entsprechend als Geh-, Fahr- und
Leitungsweg genutzt werden darf. Das Fahrrecht beschrankt sich auf Fahrzeuge
mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von 3,5 Tonnen. Die zu belastende Flache
ist dauerhaft von baulichen und sonstigen Hindernissen freizuhalten.

Bei Beachtung des Ergebnisses des Umlegungsverfahrens ist der "Muschelweg"
fur die Offentlichkeit kiinftig nicht mehr nutzbar und seitens der Stadt soll eine
Entwidmung vorgenommen werden.

Die "Mittelpromenade” ist bereits vorhanden. Sie ist als &ffentlicher Gehweg
ausgeschildert. Nach Auskunft des Amtes Klutzer Winkel vom 03.08.2022 erfolgt
hier eine entsprechende Nutzung; die anliegenden Grundstiicke werden
verkehrlich alle Gber die Ostseeallee oder die Stichwege angebunden.

Die Grundstiicke Mittelpromenade Nr. 27 und 28 sowie Nr. 30 sowie Nr. 33
grenzen ausschlieBlich an die Verkehrsflache der Mittelpromenade, ansonsten
nur an private Flachen. Fur das Grundstick Mittelpromenade 27 und 28 gibt es
ein Uberwegungs- und Leitungsrecht (iber das Flurstiick 401 (Ostseeallee 17) —
hier keine Anderung des bereits eingetragenen Rechts durch Umlegung; eine
Zuordnung auf einem Plan ist nicht bekannt. Die verkehrliche Anbindung fur die
Mittelpromenade 30 ist nur Uber den "Hanseweg" und die "Mittelpromenade”
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gesichert; lediglich auf dem Flurstick 396 (liegt aulerhalb des
Geltungsbereiches der 7. And.) wurde eine Flache grundbuchlich zugunsten der
Eigentumer oder deren Mieter, Pachter, Besucher oder dhnlichen Personen des
Flurstlicks 73/8 als Geh- und Fahrweg genutzt wird. Fir das Grundstiick
Mittelpromenade 33 gibt es ein Fahr- und Uberwegungsrecht von der
Ostseeallee aus Uber das Flurstlick 429 (Ostseealle 25), so dass die verkehrliche
Erreichbarkeit gesichert ist.

Fur die verkehrliche Erreichbarkeit des Grundstiicks "Strandpromenade 15"
(Gastronomie) ist die Querung der Mittelpromenade erforderlich. Die Zufahrt ist
nur fur die Belieferung gesichert (gemals Mitteilung des Amtes Klitzer Winkel,
Ordnungsamt, vom 03.08.2022).

Vor dem Hintergrund der Regelung der Eigentumsverhaltnisse (die
Mittelpromenade lag teilweise auf privatem Grund) sowie der Sicherung einer
Flache in angemessener Breite wurde das Umlegungsverfahren gefiihrt, um eine
durchgangig o6ffentliche Verkehrsflache, die den Anspriichen der Nutzer gerecht
wird, zu erzielen. Das Flurstiick 78/5 liegt zu einem Teil innerhalb der ansonsten
durchgangigen Breite der Mittelpromenade.

Nach Abschluss des Umlegungsverfahrens liegt die befestigte Flache der
Mittelpromenade mit einem geringen Teil noch immer auf privatem Grund (Ml 2.1
und SO H + ). Hier ist durch die Gemeinde eine Regelung zu finden. Ggf. konnte
durch die Gemeinde eine bauliche Anpassung der Mittelpromenade
vorgenommen werden. Ist die Umverlegung der Mittelpromenade keine Option,
so wird von der Berlcksichtigung der Stra3enflachen im Bestand als Basis fir
die Festsetzung der StraRenverkehrsflachen auszugehen sein. Die Entscheidung
zur Festsetzung der Stralienverkehrsflachen ist durch die Gemeinde zu treffen.

Die "Strandpromenade” ist bereits vorhanden. Sie ist als 6ffentlicher Gehweg,
"Radfahrer frei" ausgeschildert und wird entsprechend genutzt.

Mit dem Umlegungsverfahren wurde auch hier eine Ordnung der
Grundstuckssituation vorgenommen, so dass im Ergebnis nun die
Strandpromenade auf Flurstlicken im Eigentum der Gemeinde verlauft und die
die durchgehende offentliche Verbindung gesichert ist.

Die Verbindungswege zwischen der "Strandpromenade" und der
"Mittelpromenade" im westlichen Plangeltungsbereich (in der Verlangerung des
Weges "Am Goethehain" sowie des "J.-Brinckmann-Weges") sind 6&ffentliche
Gehwege wund Dbereits vorhanden. Der Weg in der Sichtachse zur
Mittelpromenade Nr. 31 (Strandvilla "Muschel") liegt auf privatem Grund, ist
jedoch fir die Offentlichkeit nutzbar. Die Sicherung erfolgt Uber eine
Grunddienstbarkeit im Grundbuch (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht). Der
offentlichen Widmung als FuBweg wurde seitens des Grundstlickseigentiimers
zugestimmt. Der vorhandene Weg wird fur die Dauer der Nutzung des Weges mit
einer Breite von ca. 3m fiir die Offentlichkeit freigegeben. Das Leitungsrecht wird
vorsorglich eingetragen und gilt fir Versorgungsleitungen, welche durch die
Gemeinde hergestellt werden. Das Fahrrecht wird auf ein sogenanntes
Notwegerecht beschrankt und gilt fur Rettungsfahrzeuge und Bauhofmitarbeiter
und deren Beauftragte.

Der Weg in der Sichtachse der Mittelpromenade Nr. 33 wird als Fullweg von der
Offentlichkeit genutzt und liegt auf privatem Grund. Die Festsetzung erfolgte
bereits mit dem Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a.
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Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind keine oOffentlichen Parkplatze vorhanden. Es
sind lediglich stralenbegleitend an der Ostseeallee Offentliche Parkplatze
vorhanden.

Innerhalb der Baugebietsflachen sind oberirdisch nur wenige Stellplatzflachen
vorhanden; fir die Deckung des Stellplatzbedarfes wurden Tiefgaragen
geschaffen:
- gemeinsame Tiefgarage mit Zufahrt vom "John-Brinckmann-Weg" fir die
Mittelpromenade 25 und 26 auf dem Grundstlick Nr. 26,
- Tiefgarage mit gemeinsamer Zufahrt von der Ostseeallee fir die
Osteeallee Nr. 15a und 15b,
- gemeinsame Tiefgarage fur Mittelpromenade Nr. 27 und 28 sowie
Ostseeallee 17 mit einer Zufahrt von der Ostseeallee aus,
- Tiefgaragen fur Hanse-Hof und Hanse-Haus (Mittelpromenade 29,
Ostseeallee 19) mit einer gemeinsamen Zufahrt von der Ostseeallee aus,
- Tiefgarage fur die Ostseeallee 21 mit Zufahrt vom Hanseweg aus,
- die Mittelpromenade besitzt keine eigene Tiefgarage, bietet jedoch
Tiefgaragenstellplatze i.V. mit der Miete der Apartments an,
- Tiefgarage fur die Osteeallee Nr. 25 mit Einfahrt von der Ostseeallee,
- Stellplatze fir die Mittelpromenade Nr. 33 mit Einfahrt von der
Ostseeallee,
- Stellplatze fir die Mittelpromenade Nr. 32 sind oberirdisch auf dem
rickwartigen Grundstlick vorhanden.
- Stellplatze fir die Mittelpromenade Nr. 31 sind oberirdisch auf dem
ruckwartigen Grundstlick vorhanden.
- Stellplatze fur die Ostseeallee 23 auf dem eigenen Grundstiick — keine
Tiefgarage.
- Stellplatze fur die Mittelpromenade 23/ 24 (Hotel John Brinckmann)
stehen auf den Grundsticksflachen zur Verfiigung — keine Tiefgarage.
- im Bereich der Strandversorgung/ "Zur Dine" stehen keine Stellplatze zur
Verfligung.

6.3.2 Technische Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits voll erschlossen.

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung des Schmutzwassers
gewahrleistet der Zweckverband mit seinen bestehenden Anlagen.
Niederschlags- und Schmutzwasser werden getrennt abgeleitet.

Der Loschwasserbedarf von 96 m3*h wird Uber die vorhandenen Hydranten
gedeckt.

6.4 Naturraumlicher Bestand
Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
gemal § 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope, ebenso nicht in der naheren
Umgebung des Plangebietes.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gehdlze. Die gesetzlichen Regelungen
in Bezug auf den Schutzstatus sind zu beachten.
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1.2

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
befindet sich gemaf der Stellungnahme des Forstamtes vom 17. Juli 2019 eine
Waldflache gemal Landeswaldgesetz.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Ziele und Zwecke der Planung

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

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

Es liegen nunmehr konkrete Zielsetzungen fur den Bereich der Strandversorgung
("Zur DUne" und Imbiss) vor, die vom Vorhabentrdger der Gemeinde bereits
prasentiert wurden und im Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes
entsprechend Berucksichtigung fanden.

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

Die Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung werden unter
Berlcksichtigung des aktuellen Bestandes angepasst.

Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der planerischen Zielsetzung der Gemeinde, den Hotelstandort des
Hotels "John Brinckmann" zu sichern und fir eine mdgliche Neubebauung
entsprechendes Planungsrecht zu schaffen, soll fir das Hotel ein Sonstiges
Sondergebiet festgesetzt werden. Die Flachen zwischen dem bestehenden Hotel
und der Stralle "Am Goethehain" sollen ggf. auch flr Anlagen fir die
Hotelnutzung genutzt werden kdénnen, so dass die Gemeinde davon ausgeht,
dass dies im Rahmen der Mischgebietsnutzung entstehen kann, da in einem
Mischgebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig sind.

Der Bereich der Strandversorgung "Zur Dine" soll weiterhin fir die
Strandversorgung planungsrechtlich  gesichert werden, jedoch unter
Berlicksichtigung eines aktuellen Bebauungskonzeptes eines Vorhabentragers.
Die weiteren Baugebiete sollen weiterhin, so wie bereits durch die
Ursprungsbebauungsplanung vorgesehen, als Mischgebiet beplant werden.

Die Ergebnisse des Umlegungsverfahrens und der Bestandsuntersuchung sollen
bertcksichtigt werden.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 2a getroffenen Festsetzungen fir Strafen und
Wege wurden Uberprift und unter Berlicksichtigung der o6rtlichen Situation (Lage
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7.3

8.1

und Beschilderung) und des Umlegungsverfahrens entsprechend festgesetzt.
Seitens der Gemeinde wurde die Zielsetzung verfolgt, die Verkehrsflachen auf
offentlichen Flachen in angemessener Breite kunftig zu gewahrleisten. Sh. auch
Punkt 12 dieser Begrindung.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache und Waldflache

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Durch die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a sind keine
landwirtschaftlichen Flachen betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
befindet sich gemaf der Stellungnahme des Forstamtes vom 17. Juli 2019 eine
Waldflache gemal Landeswaldgesetz. Im Ursprungsplan Nr. 2a wurde hier eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Die
bereits durch andere Nutzungen in Anspruch genommenen Flachen (Spielplatz,
Nebenanlage des Hotels Brinckmann) sollen weiterhin Bestand haben. Diese
Nutzungen sollen weiterhin auf Griinflachen stattfinden.

Inhalt der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a

Art der baulichen Nutzung

Mit der Anderung bzw. Anpassung der Flurstiicke fir die Verkehrsflachen
aufgrund des Umlegungsverfahrens sind auch Anpassungen der
Baugrundstucksflachen vorzunehmen. Das betrifft Flachen der Gebiete M1a und
M1g. Grundlage hierfiir bildet der Teilungsentwurf des Umlegungsverfahrens.
Hier erfolgt eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung.

Mischgebiet
Die Gemeinde behalt hier an ihrem Planungsziel fest, im Plangebiet eine

Mischung von Wohnen und gewerblicher Nutzung zu sichern bzw. zu verfolgen;
eine  Festsetzung als  Mischgebiet erfolgte  bereits mit dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a.

Die Bestandsaufnahmen haben die Gemeinde im Festhalten an ihrem
Planungsziel bestarkt.

Die Baugebiete sind bereits bebaut - bis auf den Bereich entlang der Stral3e "Am
Goethehain". Innerhalb der Baugebiete sind mischgebietstypische Nutzungen
vorhanden (sh. Punkt ™6.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen" dieser
Begriindung).

Aus der Auflistung der Baugenehmigungen durch den Landkreis
Nordwestmecklenburg geht hervor, dass Genehmigungen sowohl flr
Wohnhauser/ Wohn- und Geschaftshauser als auch fir Ferienwohnnutzungen
erteilt wurden. Die Entscheidung obliegt der Gemeinde, wie mit ungenehmigten
Nutzungen umzugehen ist. Unter Berlcksichtigung des Standes der
Baugenehmigungen der einzelnen Vorhaben kann die Festsetzung eines
Mischgebietes aufrecht erhalten bleiben. Die Realnutzung kann durchaus von
der genehmigten Nutzung abweichen. Deshalb ware die Realnutzung zu
Uberprifen und Obacht bei Antragen auf Nutzungsanderung zu geben, um die
Zielstellung des Mischgebietes zu erreichen.
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Die Gemeinde halt an ihrem Planungsziel fest, da es sich um den
Ortskernbereich Boltenhagens handelt und hier nicht nur die ausschlieBliche
gewerbliche Nutzung — hier ja vornehmlich auf den Fremdenverkehr ausgerichtet
— angesiedelt sein soll, sondern auch das Wohnen im Hinblick auf eine
ganzjahrige Belebung und Nutzung. Ansonsten ware aullerhalb der Saisonzeiten
der touristischen Nutzung eine "Verédung" des Ortszentrums zu befirchten. Dem
mochte die Gemeinde mit den ihr zur Verfliigung stehenden Instrumentarien —
eines ist die Bauleitplanung - entgegentreten.

Fir die Baugebietsflachen wird — bis auf zwei Bereiche — ein Mischgebiet
festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 BauNVO); die
Nutzungen stehen gleichberechtigt/ gleichwertig nebeneinander.

Das Mischgebiet ist vom Charakter her auf eine Mischung von Wohnen und
Gewerbe ausgerichtet. Es ist nicht zwingend erforderlich, dass beide Nutzungen
halftig vertreten sein missen; die Eigenart des Mischgebietes muss
wahrgenommen werden. Ansonsten waren Vorhaben gemafR § 15 BauNVO
unzulassig.

Das Wohnen umfasst sowohl die Haupt- als auch die Neben- bzw.
Zweitwohnungen. Die gewerbliche Nutzung ist stets daran geknipft, dass ein
vertragliches Nebeneinander mit dem Wohnen gewahrleistet ist. Die
unterschiedlichen Formen der gewerblichen Nutzung sind in § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 8
BauNVO aufgefihrt.

Weiterhin wird mit der vorliegenden 7. Anderung die Zulassigkeit von
Ferienwohnen im Mischgebiet neu geregelt. Mit der Aufstellung der 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a ist dann die derzeit aktuelle
Baunutzungsverordnung anzuwenden; dann gelten in Bezug auf die Zulassigkeit
von Ferienwohnungen und Ferienhdusern die geltenden gesetzlichen Vorgaben.
Die nun anzuwendende Baunutzungsverordnung gestattet die
Ferienwohnnutzung auch in Mischgebieten. Gemall § 13a BauNVO gehdren
Ferienwohnungen zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 6 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO) sowie zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO).

Die Festsetzung eines Mischgebietes ist auch dann zuldssig, wenn mit der
Wohnnutzung eine der Hauptnutzungen durch Verdrdngung bereits
zuruckgegangen ist.

Es wurden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

"1.1  Mischgebiete
(§ 6 BauNVO und § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVQO)

1.1.1 Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stbren.

1.1.2 In dem festgesetzten Mischgebiet sind allgemein zuléssig:

- Wohngebéude,

- Geschéfts- und Biirogebéaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
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1.1.3 In dem festgesetzten Mischgebiet sind die allgemein zulédssigen
Nutzungen

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniigungsstétten i.S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

gemédnl § 1 Abs. 5 BauNVO unzuléssig.

1.1.4 In dem festgesetzten Mischgebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstétten i.S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gemé&l3 § 1 Abs. 6 Ziffer 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

1.1.5 In dem festgesetzten Mischgebiet sind in den gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO allgemein zuldssigen Wohngebéduden gemal3 § 1 Abs. 9 BauNVO nur
Wohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren
Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen haben, nicht
hingegen Zweitwohnungen, zul&ssig.

1.1.6 In dem festgesetzten Mischgebiet sind im Erdgeschoss der
Hauptgebdude an der Mittelpromenade nur Schank- und Speisewirtschaften,
Einzelhandelsbetriebe  sowie  Betriebe  des  Beherbergungsgewerbes
(ausgenommen Ferienwohnungen und Ferienappartments) zulédssig."

Die getroffenen textlichen Festsetzungen fur das Mischgebiet werden wie folgt
begriindet:
Zur textlichen Festsetzung 1.1.2 und 1.1.3:

- Ausgenommen von der Zulassigkeit wurden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO
Anlagen fur Verwaltungen (§ 6 Abs. 2 Nr. 5), Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs.
2 Nr. 6), Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7), Vergnugungsstatten i.S. § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO ((§ 6 Abs. 2 Nr. 8). Die Gemeinde verfolgt im touristisch
gepragten Ortzentrum mit dem angrenzenden Kurpark nicht die
Ansiedlung der vorgenannten Nutzungen bzw. Anlagen. Das Gebiet ist
bereits baulich genutzt; so dass auch ein entsprechender Flachenbedarf
aufgrund der Nutzungen nicht gedeckt werden kann. Ein Einfligen dieser
Nutzungen sieht die Gemeinde hier nicht. Die Vergnugungsstatten
werden zusatzlich wegen ihres i.d.R. anzunehmenden stérenden Zu- und
Abgangsverkehr, mit dem auch abends/ nachts und an den
Wochenenden zu rechnen ist, ausgeschlossen.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.4:

- Die Vergnugungsstatten sollen auch ausnahmsweise nicht aul3erhalb der
in Absatz 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teilen des Mischgebietes
zugelassen werden. Das Ortszentrum ist fremdenverkehrlich gepragt;
neben dem Wohnen befinden sich auch zahlreiche Ferienunterklnfte sich
im Gebiet. Mit der Festlegung soll Nutzungskonflikten entgegengewirkt
werden; insbesondere das Ruhebedurfnis und die Erholungsfunktion gilt
es zu schitzen.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.5:

- Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a sollen nur Wohnungen
zulassig sein, die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen,
die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
haben, nicht hingegen Zweitwohnungen. Die Gemeinde macht von der
Moglichkeit Gebrauch, das Zweitwohnen als Unterart der Wohnnutzung
innerhalb der festgesetzten Mischgebiete auszuschlielen. Das Wohnen
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ist somit auf Personen begrenzt, die die Wohnung als Lebensmittelpunkt
nutzen. Insofern kann bei der Nutzung die Hauptwohnung nach den
melderechtlichen Vorschriften abgestellt werden. Gleichzubehandeln
sind Personen mit einem Nebenwohnsitz nach den melderechtlichen
Vorschriften, die im Gemeindegebiet einen Arbeitsplatz oder ein
Ausbildungsverhaltnis haben.

Es sollen Zweitwohnungen, die lUberwiegend dem Erholungsaufenthalt bzw.

zu Freizeitwohnzwecken des Eigentimers bzw. Mieters dienen,

ausgeschlossen werden. Zweitwohnungen unterscheiden sich von den

Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentimer bzw. Mieter seinen

hauslichen Wirkungskreis, wenn auch nur voribergehend, unabhangig

gestaltet und die Wohnung i.d.R. bzw. Gberwiegend nicht zum Zweck der

Erzielung von Einkinften an wechselnde Feriengaste vermietet. Die

Zweitwohnungen werden i.d.R. nur an den Wochenenden, in der Freizeit, im

Urlaub in unregelmafigen oder regelmafigen zeitlichen Abstadnden genutzt.

Die Gemeinde trifft die Festsetzung zur Vermeidung von negativen

stadtebaulichen  Folgen. Zu benennen sind fehlende intakte

nachbarschaftliche Strukturen, fehlende soziale Bezlige, Vertdung des

Ortszentrums insbesondere aullerhalb der Saisonzeiten infolge der

sporadischen Anwesenheit der Eigentumer/ Mieter, atypische Auslastung

von vorzuhaltenden Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde.

Diese Festsetzung soll dem planerischen Ziel der Gemeinde, einen dauerhaft

lebendigen und ganzjahrig attraktiven Ortskern mit der erforderlichen

Nutzungsmischung zu sichern und zu entwickeln, und so auch die

Dauerwohnnutzung zu unterstiitzen. Die Feinsteuerung in Bezug auf das

Zweitwohnen soll vorgenommen werden, um den Wohnbedurfnissen der

Bevolkerung, der Schaffung und dem Erhalt sozial stabiler

Bewohnerstrukturen sowie der Bevolkerungsentwicklung Rechnung zu

tragen. Ohne diese Feinsteuerung ware ein Zurickdrangen der Bevdlkerung

mit Lebensmittelpunkt in Boltenhagen im Ortszentrum zu befurchten, was
sich nachteilig auf die Bewohnerstruktur auswirkt und auch keinen Beitrag
zum touristischen Angebot leistet.

Eine Zulassigkeit Uber die bestehenden Zweitwohnungen, die dem Amt

Klitzer Winkel bekannt sind, hinaus, ist somit nicht gegeben.

Zur textlichen Festsetzung 1.1.6:

- Bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a wurden unter
Berlicksichtigung des touristischen Zentrumscharakters stérende
Nutzungen ausgeschlossen; in den Erdgeschossen an der
Mittelpromenade wurden nur entsprechende Nutzungen als zulassig
festgesetzt. Daran halt die Gemeinde mit der 7. Anderung fest. Im
Erdgeschoss der Hauptgebdude an der Mittelpromenade sind nur
Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes (ausgenommen Ferienwohnungen und
Ferienapartments) zulassig.

Sonstiges Sondergebiet ,Hotel und touristische Infrastruktur”

Far den Bereich des Hotels "John Brinckmann" wird fir den grofdten Teil des
Quartiers anstelle der bisherigen Festsetzung eines Mischgebietes (geman
Bebauungsplan Nr. 2a) die Festsetzung fir ein sonstiges Sondergebiet "Hotel
und touristische Infrastruktur" getroffen. Die Gemeinde berucksichtigt hiermit die
bestehende Art der baulichen Nutzung — Hotel — und verleiht ihrer
stadtebaulichen Zielsetzung Nachdruck, dass hier auch zukunftig der Standort
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unter dem Aspekt der Sicherung des fremdenverkehrlichen Angebotes im
Ortskern flr einen Hotelbetrieb mit entsprechender Infrastruktur gesichert wird.
Das entspricht der Prazisierung der bisherigen Mischgebietsfestsetzung unter
Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungsart Hotel. In einem Mischgebiet sind
Betriecbe des Beherbergungsgewerbes und ebenso Schank- und
Speisewirtschaften allgemein zuldssig, jedoch kénnte die Anderung der
Nutzungsart innerhalb des Nutzungskataloges vorgenommen werden.

Far den derzeit noch unbebauten Teilbereich des Quartiers zwischen dem Hotel
"John Brinckmann" und dem Weg "Am Goethehain" wird die mit dem Vorentwurf
verfolgte Planungsuberlegung, das gesamte Gebiet als sonstiges Sondergebiet
Hotel festzusetzen, nicht weiterverfolgt. Stattdessen soll hier die Entwicklung im
Rahmen eines Mischgebietes erfolgen, so dass die Flachen fir die Entwicklung
des Hotels hinzugezogen werden koénnten, aber auch andere Nutzungen
innerhalb des Festsetzungskatalogs denkbar waren.

Die Festsetzung wurde derart getroffen, dass die Erneuerung des
Hotelstandortes planungsrechtlich ermoglicht wird. Neben der
Beherbergungskapazitat von maximal 100 Zimmern mit je maximal 2 Betten, die
sich auf den Bestand des derzeitigen Hotelbetriebes stiitzt, werden die
zugehdrigen infrastrukturellen Anlagen als zulassig festgesetzt. Zusatzlich wird
der Bestand von 2 Ferienapartments als zuldssig festgesetzt und wird damit
planungsrechtlich gesichert. Darlber hinaus sind Ferienwohnungen im
festgesetzten Sondergebiet unzulassig.

Zur Dimensionierung der Hotelanlage und damit zur naheren Definition der Art
der Nutzung wird die maximale Anzahl der Beherbergungskapazitat festgesetzt.
Die Zulassigkeit der infrastrukturellen Anlagen ermdglicht die Errichtung eines
hochwertigen Hotels.

Um bei Bedarf Wohnraum fur Personal unmittelbar am Arbeitsort gewahren zu
kénnen, wurden die Wohnungen fur Dienst-, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter und —inhaber als zulassig festgesetzt.
Es ist beachtlich, dass diese nur dem Betrieb der Hotelanlage dienen durfen. Es
soll ein optimaler Ablauf des Hotelbetriebs gewahrleistet werden.

Dariber hinaus sind Wohnungen im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung
unzulassig.

Fir die Erweiterung des Angebotes fir die Gaste sollen Anlagen fiir soziale
Zwecke ausnahmsweise zulassig sein.

Es wird weiterhin klargestellt, dass Ferienwohnungen unzuldssig sein sollen, um
die Hotelnutzung nicht zu unterlaufen.

Die Erdgeschossnutzung an der Mittelpromenade soll zur Belebung des
Gebietes insgesamt beitragen und folgt der stadtebaulichen Zielsetzung flir das
gesamte Gebiet, indem hier entsprechende Nutzungen vorzusehen sind.

Sonstiges Sondergebiet Strandversorgung

Wie im Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a soll hier auch weiterhin die
Strandversorgung in Bezug auf die Gastronomie gesichert werden. Die Lage und
Ausdehnung des Sondergebietes wurden unter Berlcksichtigung des neuen
stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt. Die Festsetzung wurde entsprechend
formuliert.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Die Gemeinde hat sich ausfuhrlich mit der Bestandssituation in Verbindung mit
dem bestehenden Planungsrecht befasst. Durch das Umlegungsverfahren
wurden auch die Flursticke der Baugebiete gréfitenteils angepasst.
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Es wurden folgende Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung getroffen:
- Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal3,
- Geschossflachenzahl (GFZ) als H6chstmal,
- Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal,
- Traufhohe als Hochstmal,
- Firsthohe als Hochstmal},
- Gebaudehdhe als Hochstmal (fir 2 Baugebietsteile).

Grundfldchenzahl — GRZ

Insbesondere wird der real vorhandene Bestand mit den Festsetzungen der GRZ
bertcksichtigt, in den Fallen in denen die GRZ mit dem Bestand die festgesetzte
GRZ bereits Uberschreitet. Dies ist in der Uberwiegenden Anzahl vorzufinden. Bei
Einhaltung bzw. Unterschreitung der GRZ wurde auf die urspringliche
Festsetzung zurlickgegriffen.

Als Besonderheit ist beachtlich, dass keine einheitliche Grundsticksstruktur
vorzufinden ist; Grundstiicke unterschiedlicher Gro3e und von unterschiedlichem
Zuschnitt sind vorhanden. Vorgenommene Teilungen, wie z.B. bei den
Grundstliicken Mittelpromenade Nr. 25 und 26, haben die Vorgaben des
Bebauungsplanes nicht bertcksichtigt, so dass hier ein "Ungleichgewicht"
entstanden ist.

Wenn der Bestand die GRZ-Festsetzung des bislang glltigen Bebauungsplanes
mit der GRZ | (also mit den Hauptanlagen) eingehalten hat, so wurde auf die
urspringliche GRZ zurlckgegriffen. In den anderen Faéllen wurde die
Versiegelung mit den Hauptanlagen (GRZ |) als GRZ festgesetzt.

Mit den weiteren Anlagen wurde nun mit der 7. Anderung eine Uberschreitung
gemal § 19 BauNVO unter Bertcksichtigung des Bestandes zugelassen. Hierbei
wurden alle versiegelten Flachen beachtet, die eine bodenrechtliche Relevanz
besitzen (also auch die DachuUberstéande > 50 cm, Balkone > 50 cm, versiegelte
Wege und Sitzplatze auf den Grundstlicken, Zufahrten und Zugange,
Tiefgaragen unabhangig von der Uberdeckung, etc.). Damit ist der Bestand
vollumfanglich mit der GRZ und ihrer festgesetzten Uberschreitung gedeckt.
Obwohl keine Intensivierung der Bebauung zuldssig ist, wurde eine Erhéhung
der GRZ mit der Festsetzung vorgenommen. Dies begriindet sich wie folgt:

- Hauptanlagen sind auch mit Uberkragenden Dachern > 50 cm
anzurechnen (in gleichem Male wurde diese Regel nun auch fir die
Balkone angewendet).

- Terrassen sind zu den Hauptanlagen zugehérig und auf GRZ |
anzurechnen.

- Es sind alle bodenrelevanten (versiegelten) Flachen anzurechnen.

- Die Tiefgaragen sind im Rahmen der Uberschreitung nach § 19 BauNVO
anzurechnen, unabhangig von ihrer Uberdeckung. Mit dem bislang
rechtskraftigen Bebauungsplan waren die Tiefgaragen von der
Anrechnung ausgenommen, was keine Rechtsgrundlage findet. Hierliber

kann lediglich in Ausubung des Ermessens die
Baugenehmigungsbehdrde befinden im nachgelagerten
Bauantragsverfahren.

- Allein durch die Anwendung der Regelung zu den Dachiberstanden wird
in der Regel eine Erhohung der GRZ | um bis 0,05 hervorgerufen. Im
Extremfall, wie z.B. bei der Mittelpromenade 27/28 anstelle der GRZ von
0,43 auf 0,48.

Fir den Bereich des Hotels Brinckmann (SO H + | wurde eine Anpassung der
Ausnutzungskennziffern gegenuber dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan
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Nr. 2a vorgenommen, so dass eine Entwicklung einer modernen Hotelanlage
vorgenommen werden kann.

Die StralRe "Am Goethehain" sowie die "Mittelpromenade” liegen mit ihren
befestigten Flachen auch nach Durchfihrung des Umlegungsverfahrens zu
einem geringen Teil auf privatem Grund (im Quartier des Hotels Brinckmann
Ml 2.1 und SO H+I). Soll kein Rickbau der Flachen vorgenommen werden, dann
kommt die Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in
Frage. Zum Ausgleich des entstandenen Nachteils aufgrund der Verkleinerung
der anrechenbaren Grundstlicksflache werden die Ausnutzungskennziffern wie
folgt erhoht:

Fir das Ml 2.1, bestehend aus den beiden Flurstiicken Nr. 414 und 415 eines
Eigentimers, wird aufgrund der vollstandigen Festsetzung der befestigten
Flachen der StraBe "Am Goethehain" und der "Mittelpromenade" als
Verkehrsflachen die GRZ von derzeit 0,35 um 0,01 auf 0,36 und die GFZ von
derzeit 1,0 um 0,02 auf 1,02 erhéht werden, um den Verlust an anrechenbarer
Grundstlcksflache auszugleichen und um im Ergebnis die gleiche Ausnutzung
Zu erzielen.

Fir das SO H+l, bestehend aus dem Flurstiick Nr. 413, wird aufgrund der
vollstandigen Festsetzung der befestigten Flache der "Mittelpromenade" als
Verkehrsflache die GRZ von derzeit 0,60 um 0,01 auf 0,61 und die GFZ von
derzeit 1,2 um 0,01 auf 1,21 erhdéht, um den Verlust an anrechenbarer
Grundstucksflache auszugleichen und um im Ergebnis die gleiche Ausnutzung
Zu erzielen.

Entlang der Ostseeallee wurden im Umlegungsverfahren nicht alle Flurstlicke
den Privaten zugefuhrt (Flursticke 114/16 vor Nr. 15a, 144/17 vor Nr. 15b,
144/19 vor Nr. 19). Die Moglichkeit zum Grunderwerb der Privaten bleibt
unbenommen; es erfolgte gemaf der planerischen Zielstellung der Gemeinde die
Festsetzung als Mischgebiet. Eine Einbeziehung in die anrechenbare
Grundstlcksflache der jeweiligen angrenzenden Baugrundstiicke ist jedoch erst
nach Zugehorigkeit zu den jeweiligen Baugrundsticken maoglich. Unter
Berlicksichtigung der gemeindlichen Zielstellung, diese Flachen den
angrenzenden Baugrundstiicken — denn eine Nutzung erfolgt ja bereits sichtlich
— zuzuschlagen wurde der Nachweis der GRZ je mit Berlicksichtigung dieser
Flurstlicke gefiihrt und eine entsprechend Festsetzung getroffen.

Der gemal § 17 BauNVO fir ein Mischgebiet aufgefuhrte Orientierungswerte fur
die Obergrenze der GRZ wird im Ml 2.2 mit der festgesetzten GRZ von 0,78
Uberschritten. Fur Mischgebiete gilt gemalt § 17 BauNVO eine Obergrenze fir
die GRZ von 0,6. Der vorhandene Bestand in Verbindung mit der
vorgenommenen Teilung des Grundstiicks und den damit entstandenen
unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen bedingt die erhdhte Festsetzung; es
ist weder mit einer Rickabwicklung der Teilung oder einer Vereinigung mit dem
benachbarten Grundstick (Ml 2.3) noch mit einem Rickbau der baulichen
Anlagen zu rechnen.

Im Bereich des Sondergebietes Strandversorgung wurde auf der Grundlage des
vorliegenden  Bebauungskonzeptes eine  entsprechende  Aufweisung
vorgenommen. Die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2a festgesetzte
maximale Grundflache von 240 m? ist bereits allein fir den denkmalgeschitzten
Gebaudeteil der "Dune" nicht ausreichend. Weiterhin ergibt sich ein Bedarf fur
das geplante Gebaude des Imbisses sowie fur Terrassen mit Sitzplatzen und fir
die geplante Unterbauung mit einem Keller. Insgesamt wurde eine maximale
Grundflache von 1.366 m? festgesetzt (entspricht einer GRZ von 0,60). Zusatzlich
wurde fir das SO Strandversorgung gemall § 19 Abs. 4 BauNVO eine
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Uberschreitung bis zu 30 vom Hundert bis zu einer Grundflache von 1.776 m?
festgesetzt. Im Zusammenspiel mit den weiteren Festsetzungen, wie der
Uberbaubaren Grundstlcksflache (ein Teil ist den Terrassen vorbehalten) und
der Flache fir den unterirdischen Keller, wird erreicht, dass nicht die gesamte
festgesetzte Grundflache fiir die oberirdischen Gebaude verwendet wird.

Der fir sonstige Sondergebiete aufgefiihrte Orientierungswert der GRZ von 0,8
wird mit der vorliegenden Planung unterschritten.

Geschossflachenzahl — GFZ

Die Festsetzung wurde in der Regel wie im Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a bzw.
seiner rechtskréaftigen Anderungen berticksichtigt.

Im Ml 2.2 und MI 2.3 wurden aufgrund der Teilung, die die Festsetzungen des
urspriinglichen  Bebauungsplanes  unberlcksichtigt lieB, Verhaltnisse
hervorgerufen, dass Nr. 25 Uberaus stark bebaut ist und Nr. 26 nur sehr gering.
Eine Vereinigung der beiden Baugrundsticke steht auler Frage; die
Eigentumsverhaltnisse sind irreversibel.

Die sehr hohe GFZ im Gebiet Ml 2.2 wurde entsprechend dem Bestand
festgesetzt. Flir das Ml 2.3 wurde eine angemessene GFZ festgesetzt.

Die Anrechnung von Flachen aus Nicht-Vollgeschossen wurde, wie im
Ursprungsbebauungsplan, beibehalten.

FUr das Sondergebiet Strandversorgung wurde — wie bereits beim Ursprungsplan
Nr. 2a — auf die Festsetzung einer Grundflache GR als HoOchstmal
zurlckgegriffen. Das Bebauungskonzept des Vorhabentragers mit dem Stand
vom 16. Mai 2022 wurde hierbei zugrunde gelegt. Daher wird nun fir die beiden
Gebaude zuzlglich der umfangreichen Terrassen die Grundflache von
max. 1.366 m? festgesetzt. Weiterhin wurde die ansonsten gemaf § 19 BauNVO
zulassige 50%ige Uberschreitung auf eine 30%ige Uberschreitung gesenkt, so
dass nunmehr insgesamt eine Uberbauung auf einer Flache von 1.776 m?
erfolgen kann. Die Grundflache von 1.366 m? entspricht einer GRZ von 0,60
bezogen auf den Anteil des Grundstiicks, der als SO-Flache mit 2.270 m?
festgesetzt wurde. Der Anteil des Grundstlcks, der als Grinflache mit einer
Flache von 705 m? festgesetzt wurde, ist nicht als anrechenbare
Grundstlcksflache fur die GRZ heranzuziehen.

Die Flache von 1.366 m? ist nicht vollumfanglich fir die Gebaude geplant,
sondern allein 636 m? entfallen davon auf die Terrassen fir die Bewirtung der
Gaste (AuRengastronomie), also 730 m? flir die beiden Gebaude.

Durch den Vorhabentrager wurde eine aktuelle Stellungnahme des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege M-V beziglich der Uberpriifung des
Denkmalwertes flir das Restaurant "Zur Dine" vorgelegt (Stellungnahme vom
06.01.2022). Hier wurden die Bereiche mit denkmalwerter Substanz abgegrenzt
und abgebildet. Weiterhin wurden die Baugenehmigungen flir Anbauten
(Toiletten und Lagerraum, 1965; Toilettenanbau 1965) durch den Vorhabentrager
beigebracht, ebenso wurde die "Standortgenehmigung zum Bau des
Imbillkomplexes", 1984, beigebracht. Bezliglich des Baudenkmals wird auf den
Punkt 10.9 dieser Begriindung verwiesen.

Die Gemeinde stimmt dem stadtebaulichen Konzept des Vorhabentragers zu und
trifft auf dieser Grundlage entsprechende Festsetzungen in der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplanes. Auf dieser planungsrechtlichen Basis kann die
Umsetzung erfolgen und dient der Starkung der touristischen Infrastruktur.

Die urspriingliche Festsetzung gemal B-Plan Nr. 2a von 240 m? als maximal
zulassige Grundflache weniger als die denkmalgeschutzten Teile des Gebaudes
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8.3

8.4

beinhaltet. Die Uberbauten Flachen auf dem Grundstiick sind wesentlich gréfer,
sowohl insgesamt als auch bereits mit dem Gebaude "Zur Diine" allein. Bereits
aus diesem Grunde ist die ursprungliche Festsetzung fraglich und als
Orientierung fir eine Entwicklung in diesem Bereich nicht als mafllgebend zu
betrachten.

Héhenfestsetzung/ Vollgeschossanzahl

Die Basis flr die Hohenfestsetzung bildet die Vermessung.

Der bauliche Bestand lberschreitet in vielen Flachen die Festsetzungen des
Ursprungsplanes von 6,50 m als maximale Traufhdhe und 12,00 m als maximale
Firsthéhe. Die Uberschreitungen sind teils gering (wie z.B. 12,23 m anstelle
12,00 m), teils wesentlich (wie z.B. 15,24 m anstelle 12,00 m).

Fir die vorhandenen Uberschreitungen wurden somit die Bestandswerte bei der
Festsetzung zugrunde gelegt (mit leichter Rundung). Waren die Festsetzungen
eingehalten oder unterschritten, so wurde die ursprungliche Festsetzung
weiterhin festgesetzt.

Auf dem Baugrundstiick "Zur Dine" soll die planungsrechtliche Grundlage flr
den Umbau des denkmalgeschitzten Gebdudes "Zur Dine" sowie fur einen
Ersatzneubau fur den Imbiss geschaffen werden. Die Hohenfestsetzungen fur
die "Dune" wurde der bauliche Bestand fur die Festsetzungen der Trauf- und
Firsthohe zugrunde gelegt. Bei der Firsthdhe wurde der turmartige Aufbau
berucksichtigt; die weiteren Gebaudeteile bleiben dahinter zuriick. Bei dem
geplanten Neubau wurde unter Berlcksichtigung einer flachen Dachneigung die
Firsthdhe von 6,00 m als Hochstmal festgesetzt. Es sind nur Gebaude mit einem
Vollgeschoss zulassig.

Hohenlage

Es wurde der untere Bezugspunkt fur die Festsetzungen bezlglich der
Hohenentwicklung festgesetzt. Es wird Bezug genommen auf die angrenzenden
Verkehrsflachen analog zur Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan. Diese
Verkehrsflachen sind bereits vorhanden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde die offene Bauweise dort festgesetzt, wo mit einer Neubebauung zu
rechnen ist und die Uberbaubaren Grundstlcksflachen mehrere Flurstiicke
umfassen, so dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer maximalen Lange von 50 m errichtet
werden. Die offene Bauweise wurde fur das SO H + | und das Ml 2.1 festgesetzt.

Die geschlossene Bauweise wurde fir das Ml 1 g festgesetzt und damit die
Festsetzung der Bauweise gemall dem angrenzenden Planteil des
Ursprungsplanes Nr. 2a aulRerhalb der 7. Anderung fortgefunhrt.

Die abweichende Bauweise wurde fir MI 1 a und MI 2.8 festgesetzt. Die
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes wurden hier fortgefihrt bzw.
Ubernommen (Bebauungsplan Nr. 2a bzw. 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a).

Daruber hinaus wurde auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet, da sich die
Bauweise hinreichend aus den Gberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt.
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8.5

8.6

Die gemall dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a und seiner rechtskraftigen
Anderungen wurden geprift. Unter Beriicksichtigung des Bestandes wurden die
Festsetzungen den drtlichen Gegebenheiten angepasst.

In einigen Fallen wurden die Festsetzungsmaoglichkeiten von Baulinien und
Baugrenzen untereinander kombiniert. Eine Baulinie wurde jeweils flr die
Umgrenzung des historischen Gebaudes verwendet; dariber hinaus sollen
Baugrenzen angrenzend an Baulinien i.d.R. Anbauten gemalt dem Bestand
planungsrechtlich sichern. Hier soll jedoch ermdglicht werden, dass — z.B. bei
Verlust des Gebaudeteils — bei einem Neuaufbau an die Baugrenze herangebaut
werden kann und nicht muss (wie bei einer Baulinie).

Im Sondergebiet Hotel und Infrastruktur wurde entlang der Mittelpromenade eine
Baulinie festgesetzt, um sicherzustellen, dass eine strallenbegleitende
Bebauung erfolgt. Weiterhin wurde die Gberbaubare Grundstlicksflache fir das
SO H+l und das angrenzende MI 2.1 mit einer Baugrenze festgesetzt, so dass
hier auch unabhangig vom Bestand eine Bebauung erfolgen kénnte. Ein
Gebaudeteil des Hotels Uberschreitet die Baugrenze bzw. Baulinie nunmehr; hier
wird auf den Bestandsschutz verwiesen. Bei einer Neubebauung soll hier im
Kreuzungsbereich entsprechend Abstand eingehalten werden.

Aufgrund der Erweiterung der Verkehrsflachen im Bereich des Ml 2.1 und des
SO H + | unter Berlcksichtigung der befestigten Flachen der Strale "Am
Goethehain" sowie der "Mittelpromenade" auf den privaten Grundstiicken wurde
eine Anpassung der Lage der Baulinie bzw. der Baugrenze vorgenommen.

Im Sondergebiet Strandversorgung wurden die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen mit Baugrenzen festgesetzt. Dabei wurden der geplante
Umbau der "DlUne" sowie der geplante Neubau fur den Imbiss bertcksichtigt.
Weiterhin  wurden Flachen flr Terrassen berlUcksichtigt, die fur die
Aufdengastronomie genutzt werden und zur Hauptanlage gehérig sind. Die im
Ursprungsplan Nr. 2a festgesetzte Baulinie, die nicht einmal den
denkmalgeschutzten Teil des Bestandsgebaudes umgrenzt, wird nicht weiter flr
die Entwicklungsabsicht herangezogen.

Stellplatze und Garagen

Die urspringlichen Festsetzungen wurden Gberpriift.

Die Gemeinde halt weiterhin an ihrer planerischen Zielstellung fest, dass die
Stellplatze und Garagen nur in Kellergeschossen oder als vollstandig unterirdisch
angeordnete Tiefgaragen zulassig sind. Oberirdisch angeordnete Stellplatze und
Garagen sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen gemaf
Planzeichnung — Teil A. Diese Festsetzung wurde aufgrund des
rechtsverbindlichen vorhandenen Bauplanungsrechts Ubernommen, da hier
bereits entsprechende Rechte bestehen.

Daruber hinaus soll keine flachenmaRige Beschrankung vorgenommen werden.

Flachen fiir Nebenanlagen

Eine Flache fir Nebenanlagen wird mit der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a nérdlich der Mittelpromenade nérdlich des Hotels "John
Brinckmann" festgesetzt. Hier liegt fur einen Teil des Bestandes bereits eine
Baugenehmigung vor, so dass sich die Gemeinde entschlossen hat unter
Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Nutzung des Teilbereiches des
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8.7

Restaurantbetriebes des Hotels dies zu beachten und entsprechend eine
Nebenanlage festzusetzen.

Im SO Strandversorgung wurde mit einer entsprechenden flachenmaligen
Festsetzung die Errichtung eines unterirdischen Gebaudeteils — Keller —
begrenzt.

StraBenverkehrsflache, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Gemeinde hat das Umlegungsverfahren durchgefihrt, um die
stadtebaulichen Ordnung zu gewahrleisten und insbesondere die
Eigentumsverhaltnisse fiir die Verkehrsflachen entsprechend zu ordnen. Dazu
wird auf die Ausfihrungen unter dem Punkt 6.3 dieser Begrindung
(Stadtebauliche Bestandsaufnahme — Erschlielung) hingewiesen.

Die Ostseeallee grenzt sidlich an den raumlichen Geltungsbereich der
vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a an. Entlang der
Ostseeallee sollten die Eigentumsverhaltnisse durch das Umlegungsverfahren
geordnet werden; gemeindliche Flachen wurden bereits durch private
Eigentimer genutzt. Im Ergebnis des Umlegungsverfahrens wurden nicht alle
Flurstiicke an der Ostseeallee, die durch die privaten Eigentimer genutzt
werden, den Privaten zugefuhrt (114/16 vor Nr. 15a, 144/17 vor Nr. 15b, 144/19
vor Nr. 19). Der in diesem Zusammenhang getroffene Beschluss vom 04.02.2021
zur Verfahrensweise wurde noch nicht umgesetzt. Die Maoglichkeit zum
Grunderwerb der Privaten bleibt unbenommen; eine Nutzung als Verkehrsflache
auf diesen Flachen ist nicht das planerische Ziel. Somit wird eine Zuordnung
dieser Flachen zum Baugebiet vorgenommen.

Die Strale "Am Goethehain" wurde entsprechend ihrer derzeitigen Widmung
(sh. Punkt 6.3 dieser Begrundung) im sudlichen Teil als Stralenverkehrsflache
festgesetzt, weiterhin als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Gehweg". Die Zufahrt ist bereits derzeit nur zum Bereich der Gastronomie "Zur
Dane" fur die Belieferung gesichert, alle anderen Gewerbetreibenden etc. werden
Uber die Ostseeallee beliefert (gemafl mdl. Mitteilung des Amtes Klitzer Winkel,
Ordnungsamt, vom 3.8.2022). Somit ist davon auszugehen, dass die
vorgesehene Festsetzung die Anforderungen erflllt. Es wurden o&ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Die StralRe "Am Goethehain" liegt nach dem Umlegungsverfahren teilw. auf
privatem Grund (Ml 2.1). Ist die Umverlegung der Stralle Am Goethehain keine
Option, so wird von der Berlcksichtigung der StralRenflachen im Bestand als
Basis fir die Festsetzung der StralRenverkehrsflachen auszugehen sein. Die
Entscheidung zur Festsetzung der StralRenverkehrsflachen ist durch die
Gemeinde zu treffen. Mit dem Entwurf trifft die Gemeinde die Festsetzung, die
Verkehrsflache Uber das eigentliche Flurstiick hinaus auf das private Flurstlick
(im Ml 2.1) entsprechend der vorhandenen befestigten Flache hinaus
auszudehnen. Die Eigentumsbelange sind wahrend des Aufstellungsverfahrens
mit dem privaten Eigentiimer der Flache zu klaren, um die 6ffentliche Nutzung zu
sichern.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes (Gehweg, flr Anlieger,
Mullentsorger und den Lieferverkehr befahrbar) wurde entsprechend der
Nutzung sowie in der Geometrie angepasst.
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Der "John-Brinckmann-Weg" ist gemal seiner Widmung (sh. Punkt 6.3 dieser
Begriindung) als offentliche Stralkenverkehrsflache festgesetzt. Die Aufweitung
an der Mittelpromenade wurde im Umlegungsverfahren berucksichtigt. Damit
wurde die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes (Gehweg, fir Anlieger,
Mullentsorger und den Lieferverkehr befahrbar) entsprechend der Nutzung sowie
in der Geometrie angepasst.

Der "Hansewegq" ist gemanR seiner Widmung (sh. Punkt 6.3 dieser Begriindung)
als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Das Wegeflurstlick wurde im
Umlegungsverfahren neu gebildet; insbesondere der Anbindungsbereich an die
Ostseeallee ist hier betroffen.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes (Gehweg, fur Anlieger,
Mullentsorger und den Lieferverkehr befahrbar) wurde entsprechend der
Nutzung sowie in der Geometrie angepasst.

FUr den "Muschelweqg" wurde die Festsetzung entsprechend dem Ergebnis des
Umlegungsverfahrens (sh. Punkt 6.3 dieser Begrindung) getroffen. Fur den Weg
wurde somit keine Stralenverkehrsflache oder Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, sondern ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger der Flurstlicke 424 und 425.

Unter Beachtung des Ergebnisses des Umlegungsverfahrens ist der
"Muschelweg" fir die Offentlichkeit kiinftig nicht mehr nutzbar und seitens der
Stadt soll eine Entwidmung vorgenommen werden.

Die bereits vorhandene "Mittelpromenade" wurde entsprechend ihrer Nutzung
und Beschilderung (sh. Punkt 6.3 dieser Begrindung) in der Breite der Flurstiicke
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Gehweg", oOffentlich,
festgesetzt. Das Flurstick 78/5 liegt zu einem Teil innerhalb der ansonsten
durchgangigen Breite der Mittelpromenade, so dass vor dem Hintergrund der
durchgangigen Breite fir die Verkehrsflache dieser Flurstiicksteil ebenfalls in die
vorgenannte Festsetzung miteinbezogen wurde. Die "Mittelpromenade" liegt
nach dem Umlegungsverfahren teilw. auf privatem Grund (im Bereich des Ml 2.1
und des SO H+l (Hotel Brinckmann)). Um die bauliche Umverlegung der
"Mittelpromenade" zu umgehen, soll die Berticksichtigung der Stralenflachen im
Bestand als Basis fiir die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgen. Die
Entscheidung zur Festsetzung der Stralkenverkehrsflachen ist durch die
Gemeinde zu treffen. Mit dem Entwurf trifft die Gemeinde die Festsetzung, die
Verkehrsflache Gber das eigentliche Flurstiick hinaus auf die privaten Flurstiicke
(im MI 2.1 und im SO H+Il) entsprechend der vorhandenen befestigten Flache
hinaus auszudehnen. Die Eigentumsbelange sind wahrend des
Aufstellungsverfahrens mit dem privaten Eigentimer der Flachen zu klaren, um
die offentliche Nutzung zu sichern.

Die "Strandpromenade" wurde entsprechend ihrer Nutzung und Beschilderung
(sh. Punkt 6.3 dieser Begrindung) in der Breite der Flurstlcke als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung "Gehweg", dffentlich, festgesetzt.

Das Flurstuck 41/6 liegt zu einem Teil innerhalb der ansonsten durchgangigen
Breite der "Strandpromenade”, so dass vor dem Hintergrund der durchgangigen
Breite fur die Verkehrsflache dieser Flurstlicksteil ebenfalls in die vorgenannte
Festsetzung einbezogen wurde.

Die Mitbenutzung durch Radfahrer ist aufgrund der Beschilderung "Radfahrer
frei" moglich und wird von der Festsetzung gedeckt.
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8.8

Die Verbindungswege zwischen der "Strandpromenade" und der
"Mittelpromenade" im westlichen Plangeltungsbereich (in der Verlangerung des
Weges "Am Goethehain" sowie des "J.-Brinckmann-Weges") sind o&ffentliche
Gehwege und bereits vorhanden. Die Flurstiicke wurden entsprechend fiir die
Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"Gehweg" genutzt.

Der Weg in der Sichtachse zur Mittelpromenade Nr. 31 (Strandvilla "Muschel")
liegt auf privatem Grund, ist jedoch fiir die Offentlichkeit nutzbar (ausfihrlicher
sh. Punkt 6.3 dieser Begriindung). Es wurde dementsprechend eine 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Gehweg" festgesetzt. Die
Gemeinde geht davon aus, dass das Notwegerecht von der Festsetzung gedeckt
ist.

Der Weg in der Sichtachse der Mittelpromenade Nr. 33 wird als Fullweg von der
Offentlichkeit genutzt und liegt auf privatem Grund. Die Festsetzung erfolgte
bereits mit dem Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a. Es wurde
eine entsprechende Festsetzung mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
2a getroffen (6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Gehweg").

Griunflachen

Die Thematik der sogenannten Kaffeegarten wird gesondert in der in Aufstellung
befindlichen 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a geregelt. Die Gemeinde
setzt sich im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a mit der
Gestaltung der Grinflachen zwischen Mittelpromenade und Strandpromenade
auseinander. Daher wurde der Geltungsbereich der vorliegenden 7. Anderung
entsprechend um diese Flachen reduziert. Ebenso wurde der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 16 "Adventure-Park" — bis auf die
Flache der Mittelpromenade — nicht weiter mit der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a tberplant. Sh. auch Punkt 3.1 dieser Begriindung.

Da eine Regelung fir die Strandversorgung (Sondergebiet "Strandversorgung")
mit der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a erfolgt, wurde die
mit Geholzen bestandene Flache in diesem Bereich als private Grinflache mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt.

Fir die urspringlich als Grinflache festgesetzte Flache gegenliber dem Hotel
Brinckmann wurden die Belange des Forstamtes bericksichtigt und es wurde die
Festsetzung als Waldflache vorgenommen. Die bereits vorhandene
Nebenanlage beim Hotel Brinckmann, die ndrdlich an die Mittelpromenade
angrenzt, wird weiterhin eine Grunflache festgesetzt.

Ebenso wird fir den 6ffentlichen Spielplatz eine adaquate Flache als offentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" festgesetzt, um fir die
Nutzung flr einen 6ffentlichen Spielplatz die entsprechende planungsrechtliche
Grundlage zu sichern.

Mit der geplanten Veranderung der Flursticke fir die Verkehrsflachen waren
auch Anpassungen der Geometrie der Grinflachen auf der Grundlage des
Umlegungsverfahrens vorzunehmen.
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8.9

8.10

Flache fiir Wald

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
befindet sich gemanR der Stellungnahme des Forstamtes vom 17. Juli 2019 eine
Waldflache gemal Landeswaldgesetz M-V. Im Ursprungsplan Nr. 2a wurde hier
eine o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.
Die bereits durch andere Nutzungen in Anspruch genommenen Flachen
(Spielplatz, Nebenanlage des Hotels Brinckmann) sollen weiterhin Bestand
haben. Diese Nutzungen sollen weiterhin auf Griinflachen stattfinden.

Die Waldflache i.S. des LWaldG M-V wurde nachrichtlich Gbernommen (sh. auch
Planzeichnung — Teil A). Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m
wird bereits mit baulichem Bestand unterschritten. Dies betrifft sowohl die
Bebauung an der Mittelpromenade als auch die Bebauung im Bereich der
Strandversorgung "Zur Dine". Die vorhandene Bebauung wird als pragend zu
Grunde gelegt, so dass der "gepragte" Waldabstand durch die vorliegende
Planung berlcksichtigt wird. Bei Einhaltung des gepragten Waldabstandes
besteht kein Gefahrenpotential flir den Wald oder fir das Vorhaben.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft sowie
Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Es wurden Mallnahmen zum Umgang mit den vorhandenen Gehdlzen in der
vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a verankert. Die Gehélze
wurden zum Erhalt festgesetzt und sind dauerhaft zu erhalten. Sollte es dennoch
zum Abgang oder zur wesentlichen Beeintrachtigung oder zu einer Rodung
kommen, so sind Ersatzpflanzungen auf der Grundlage der geltenden
gesetzlichen Bestimmungen vorzunehmen. Diese sind je nach Schutzstatus des
betroffenen Baumes anzuwenden. Ist weder das Naturschutzausfiihrungsgesetz
noch die Baumschutzsatzung heranzuziehen, ist der
Baumschutzkompensationserlass M-V zugrunde zu legen. Der Schutzstatus ist
zum Zeitpunkt des Eingriffs malgeblich, so dass wahrend des
Aufstellungsverfahrens der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a auf eine diesbezlgliche Darlegung fur jeden einzelnen Baum verzichtet
wird.

Sollte nach den aufgefuhrten Vorschriften keine Ausgleichspflanzung erforderlich
sein, so ist eine Ausgleichspflanzung im Verhaltnis 1: 1 mit einem heimischen
und standortgerechten Laubbaum vorzunehmen.

Die Festsetzung fur Zufahrten, Stellplatze und Héfe sind im gesamten Plangebiet
in  wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten (mindestens 30%
Durchlassigkeit). Die Festsetzung war bereits im Ursprungsbebauungsplan
Nr. 2a getroffen und wird mit der vorliegenden 7. Anderung weiterhin festgesetzt.
An der Festsetzung wird weiterhin festgehalten, um positiv auf den
Wasserhaushalt einzuwirken.

Die Gemeinde hat eine Festsetzung aufgenommen, um der Errichtung von
sogenannten Schotter- oder Kiesgarten entgegenzuwirken. In letzter Zeit wird bei
der Gartengestaltung fir Beete immer haufiger zu Kies, Schotter oder Split
gegriffen, um eine moglichst "pflegeleichte" Gartengestaltung zu erwirken. In
diesem Zuge wird die Humusschicht abgetragen, der verbleibende Grund haufig
mit einem undurchlassigen Vlies oder einer Folie abgedeckt und mit Kies,
Schotter oder Split aufgefiillt. Diese Flachen wirken sich sowohl negativ auf den
Artenreichtum als auch auf das Mikroklima aus, da hier verstarkt die Warme
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8.1

8.12

gespeichert und abgestrahlt wird. Im Gegensatz dazu sorgt eine
Vegetationsflache fir Bodenbeschattung und Verdunstungskihle. Das
Schutzgut Boden wird beeintrachtigt. Weiterhin wird durch die Schotter- oder
Kiesgarten die Flache verringert, die zur Versickerung von Niederschlagen
geeignet ist. Die getroffene Festsetzung bestimmt ausdricklich fir die
nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit diese nicht flr eine andere
zulassige Nutzung, wie z.B. Zuwegungen, Zufahrten oder ahnliches, bendtigt
werden, die Anlage und den Erhalt von Vegetationsflachen. Damit werden
insbesondere die Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen positiv beeinflusst.

Unabhangig davon sind Schottergarten gemal® § 8 Abs. 1 LBauO M-V
unzulassig. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht kommen Schottergarten einer
Vollversiegelung  gleich, selbst wenn noch ein  Minimum an
Versickerungsfahigkeit vorliegen sollte. Sie widersprechen dem gesetzlichen
Gebot des vorsorgenden Bodenschutzes gemaf § 7 Bundesbodenschutzgesetz.

Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Die Einzeldenkmale wurden nach aktuellem Kenntnisstand nachrichtlich mit der
7. Anderung Ubernommen und entsprechend dargestellt. Es wurde die
Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburg mit Stand vom 04. Oktober
2022 zugrunde gelegt.

Sonstige Planzeichen — Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.
FUr den "Muschelweg" wurde die Festsetzung entsprechend dem Ergebnis des
Umlegungsverfahrens (sh. Punkt 6.3 dieser Begriindung) getroffen. Fiir den Weg
wurde somit keine Strallenverkehrsflache oder Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, sondern ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger der Flurstiicke 424 und 425. Die Durchwegung fiir die
Offentlichkeit ist nicht das Planungsziel.

Die vorgesehene Neueintragung der Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte) sieht vor, dass die zu belastende Flache von den jeweiligen
Eigentimern der Flursticke 423 und 424 oder von deren Mietern, Pachtern,
Besuchern und ahnlichen Personen ihrer Zweckbestimmung entsprechend als
Geh-, Fahr- und Leitungsweg genutzt werden darf. Das Fahrrecht beschrankt
sich auf Fahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 3,5 Tonnen. Die
zu belastende Flache ist dauerhaft von baulichen und sonstigen Hindernissen
freizuhalten.

Bei Beachtung des Ergebnisses des Umlegungsverfahrens ist der "Muschelweg"
fur die Offentlichkeit kiinftig nicht mehr nutzbar und seitens der Stadt soll eine
Entwidmung vorgenommen werden.

Zur Erreichbarkeit des Grundstiicks Mittelpromenade 33 fir den Kfz-Verkehr
wurde Uber das Grundstlick Ostseeallee 25 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
fur die Anlieger des Flurstlicks 428 festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Fir den Bereich der Satzung Uber die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurden ortliche Bauvorschriften auf der
Basis der ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 2a und seiner
rechtsverbindlichen Anderungen getroffen.
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Die ortlichen Bauvorschriften dienen dem Erhalt des Ortsbildes und der
regionaltypischen Bauweise.
Die ortlichen Bauvorschriften wurden wie folgt gegliedert:

- Dacher,

- Fassaden,

- Gestaltung der Platze fir bewegliche Abfallbehalter,

- Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen,

- Sonstige bauliche Anlagen,

- Ordnungswidrigkeiten.

9.1 Dacher
Die Festsetzungen wurden unter Berlcksichtigung des baulichen Bestandes
gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2a getroffen. Die
Festsetzungen fur das Flachdach im MI 2.8 wurden aus der 5. Anderung des
Bebaungsplanes Nr. 2a ibernommen.
Die Flache oberhalb von Tiefgaragen (auf3erhalb von oberirdischen Gebauden)
soll begriint sein.
Fassaden
Die Festsetzungen wurden unter Berilicksichtigung des baulichen Bestands
gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2a bzw. seiner 3.
Anderung getroffen (bis auf "braunes" Sichtmauerwerk). Gemal dem
vorhandenen Bestand wurde die Zulassigkeit von Glasfassaden fir Anbauten,
wie z.B. Aufzlige, erganzt.

9.2 Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter
Bereits im Bebauunsplan Nr. 2a war festgesetzt, dass Abfallbehéalter in einer
geschlossenen Umkleidung unterzubringen sind. Die Festsetzung wurde
Ubernommen. Sie dient der positiven Ortsbildgestaltung.

9.3 Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen
Die Festsetzungen wurden neu formuliert. Es soll positiver Einfluss auf die
Ortsbildgestaltung genommen werden, so dass hier die Festsetzung fur den
Ubergangsbereich zwischen dem privaten Grundstiick und der Verkehrsflache
konkret geregelt wird. Fir rickwartige oder seitliche Einfriedungen zwischen den
Baugrundstiicken wird lediglich die Hohe geregelt, nicht mehr die konkrete Art
und Weise der Einfriedung.

9.4 Sonstige bauliche Anlagen
Aufgrund der Lage innerhalb des Ortskernbereiches wurde zum Schutz des
Ortsbildes die Festsetzung aus dem Bebauungsplan Nr. 2a ibernommen, dass
oberirdische OI- und Gasbehalter nicht zuldssig sind. Andere
Versorgungsmedien stehen hinreichend zur Verflgung.

9.5 Ordnungswidrigkeiten
Um VerstdlRe gegen die értlichen Bauvorschriften ahnden zu kénnen, wurde die
Festsetzung aufgenommen.
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10.

10.1

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls ist nicht erforderlich.

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

Die Bewertung der Auswirkungen auf die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt mittels einer 5-stufigen
Bewertungsskala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- mafig erheblich,

- stark erheblich.

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und die Nutzung erfolgt seit Jahren.
Im Bereich der Strandversorgung "Zur Diine" kommt es zu einer Neuordnung der
Bebauung, jedoch ist hier das denkmalgeschitzte Gebaude beachtlich.
Weiterhin soll auf Grundlage der vorliegenden 7. Anderung eine Neubebauung
des MI 2.1 zwischen der Stralle "Am Goethehain" und dem Hotel Brinckmann
ermoglicht werden. Bislang hatte eine Bebauung auf der Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2a erfolgen kénnen.

Fir das Hotel Brinckmann wurden die Festsetzungen, die mit dem derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2a den Bestand vernachlassigen,
Uberarbeitet, so dass die Sicherung des bestehenden Hotelstandortes erfolgte
aber auch eine Neubebauung i.S. eines modernen Ferienhotels entstehen kann.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter werden durch die vorliegende
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a nicht wesentlich gegenliber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2a (inkl. rechtskréaftiger Anderungen)
verandert.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 2a (inkl. Anderungen)
beplant. Es ist fast vollstandig bebaut und wird bereits seit Jahren genutzt.

Im Bereich der Ostseeallee besteht eine Vorbelastung durch den Verkehrslarm.
Die Vorbelastung beziglich der Schadstoffemissionen wird als gering bewertet.

Auch ohne die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2a ist eine
Nutzung i.S. eines Mischgebietes bereits gemall dem Bebauungsplan Nr. 2a
bzw. seinen Anderungen planungsrechtlich zuldssig. Auch die Hotelnutzung, die
nun mit einem Sondergebiet im Bereich des Hotels Brinckmann festgesetzt
wurde, ist bereits im Rahmen des festgesetzten Mischgebietes zulassig.

Im Plangeltungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung sind
keine Anlagen bekannt, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
genehmigt oder angezeigt wurden.
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10.2

Baubedingte Auswirkungen

Durch Baufahrzeige kann es wahrend der Bauphase zu Larm- und
Schadstoffbeeintrachtigungen  kommen.  Baubedingte  Stérungen  der
Erholungsfunktion, durch Baularm, baubedingten Verkehrslarm, in geringen
Mengen an Schadstoffeintragen, Geruchsbelastigungen, Erschitterungen,
Staubentwicklung und erschwerter Zuganglichkeit kdnnen auftreten. Durch die
zeitliche Befristung baubedingter Storungen und Emissionen sind diese als
unerheblich zu bewerten. AuBerdem ist das Gebiet bereits fast volistandig
bebaut, so dass Bauarbeiten nur noch fiir einzelne Bauvorhaben zu
erwarten sind.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich durch Versiegelungen und die
Errichtung von baulichen Anlagen. Aufgrund der vorliegenden Planung wird der
bauliche Bestand berucksichtigt. Die Freiflachen innerhalb des Mischgebietes
werden oftmals flr die Erholungs- und Freizeitnutzung genutzt, z.B. Sitzplatze,
Balkone, Terrassen.

Das uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschitzten Bereich. Der
Hochwasserschutz gegen das Bemessungshochwasser der Ostsee ist
grundsatzlich gewahrleistet. Fur Bereiche mit einer Hohenlage unterhalb des
Bemessungshochwassers ist durch Hochwasserereignisse und erhohte
Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Das Extremereignis nach der
HWRM-RL weist fiir das Plangebiet sowie fir einen Groldteil Boltenhagens eine
Uberflutung aus.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als
nicht betroffen bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund  der vorliegenden Planung ist keine Erhdhung des
Verkehrsaufkommens zu erwarten.

Auswirkungen vom Plangebiet auf die planrelevante Umgebung bestehen nicht
in einem anderen MaRe als ohne die vorliegende 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a. Ebenso sind Einwirkungen in das Plangebiet nicht
anders zu bewerten, als ohne die Aufstellung der 7. Anderung; die
Schutzbedurftigkeit ist unverandert (Mischgebiet).

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden
als nicht betroffen bewertet.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
befindet sich gemafk der Stellungnahme des Forstamtes vom 17. Juli 2019 eine
Waldflache gemaf Landeswaldgesetz M-V. Die Waldflache i.S. des LWaldG M-
V wurde — bis auf die Nutzungen Spielplatz und Nebenanlage des Hotels
Brinckmann — nachrichtlich mit der 7. Anderung tibernommen. Da der gesetzlich
vorgeschriebene Waldabstand von 30 m bereits mit der vorhandenen Bebauung
- sowohl im Bereich der Mittelpromenade als auch im Bereich des
Sondergebietes Strandversorgung — unterschritten wird, ist der "gepragte"
Waldabstand zugrunde zu legen. Es wird davon ausgegangen, dass bei
Einhaltung des gepragten Waldabstandes kein Gefahrenpotential fliir den Wald
oder fur die Vorhaben besteht.
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10.3

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte (erhebliche) Beeintrachtigungen auf geschitzte Tierarten kénnen
nahezu ausgeschlossen werden. Eventuelle baubedingte Vergramungen,
insbesondere durch Verlarmung, sind zeitlich befristet und werden daher als nicht
erheblich angesehen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutvégeln sollte die Beseitigung von
Gehodlzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine Brutvogel briten und die
Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt. Es gelten die gesetzlichen
Bestimmungen des BNatSchG.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten. Es kommt zu keinen
Flachenverlusten bedeutender Biotope oder von Habitaten geschutzter Arten.
Das Plangebiet ist bereits durch seine vorherige Nutzung und Umgebung
anthropogen vorgepragt. Es kommt zu keinen Flachenverlusten gesetzlich
geschitzter Biotope.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es sind keine Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten. Es sind
keine erheblichen Auswirkungen auf das Arteninventar im Plangebiet zu
erwarten. Das Gebiet ist bereits anthropogen vorbelastet.

Aus Sicht der Gemeinde werden mit der vorliegenden Plananderung
artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nicht beriihrt.

Schutzgut Flache

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen sind nicht zu erfillen. Dies ist rechtlich
nicht erforderlich. Das Gebiet liegt innerhalb der Ortslage und ist bereits fast
vollstandig bebaut; eine Intensivierung — z.B. Nachverdichtung - ist nicht
vorgesehen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge
kommen. Aufgrund der nahezu vollstandigen Bebauung des Gebietes betrifft dies
jedoch nur noch wenige Grundstucke.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden als
unerheblich bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Lediglich eine Flache (Ml 2.1) ist derzeit noch i.S. eines Mischgebietes neu
bebaubar. Derzeit wird die teilweise begriinte Flache fiir Stellplatze fir Kfz
genutzt.

Bei Ausnutzung der Festsetzungen wird diese Flache entsprechend versiegelt.
Jedoch dirfte bereits eine Bebauung gemal dem Ursprungsbebauungsplan
Nr. 2a vorgenommen werden. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind
auf das notwendige Mal® zu reduzieren. Durch die Nutzung von Flachen
innerhalb des Siedlungsbereiches wird dem Grundsatz entsprochen.
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104

Die weiteren Flachen sind bereits bebaut.
Fiir das Schutzgut Flache werden die anlagenbedingten Auswirkungen als
gering betroffen eingeschatzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Relevante betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht
zu prognostizieren.

Fir das Schutzgut Fliache besteht keine Betroffenheit durch
betriebsbedingte Auswirkungen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits anthropogen gepragt. Durch die Vornutzung des
Plangebietes sind natirliche, schitzenswerte Bodenverhaltnisse im Bereich des
Oberbodens  kaum  anzutreffen. Hinweise  auf  Altlasten  oder
Altlastenverdachtsflachen liegen nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht vor.
Gebaude und sonstige versiegelte Flachen sind bereits vorhanden. Das Ml 2.1
steht noch fiir eine Neubebauung zur Verfigung; jedoch ist eine Bebauung
bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 2a zulassig.

Es werden weder Flachen fir die Landwirtschaft noch Waldflachen aufgrund der
vorliegenden Planung fur eine Bebauung genutzt, sondern nahezu vollstandig
bebaute Siedlungsflachen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen von Bdden und deren
Funktionsveranderungen durch Strukturverdnderungen (Verdichtung, Zerstérung
des Bodengefliges) durch die Baustelleneinrichtung (Schaffung von Material-
und Lagerflichen) und Befahren mit schwerem Baugerdt kommen. Die
Bodenfunktion kann auch durch die Nutzung als Lagerflachen fir Baumaterial
beeintrachtigt werden. Des Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugerate
zu Schadstoffeintragen z.B. Unfallen und Havarien kommen. Die
Schadstoffeintrage und Staubimmissionen durch den normalen Baubetrieb
werden jedoch als geringfiigig und nachrangig bewertet.

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

Die BaumaRnahmen selbst sind zeitlich begrenzt; die hinterlassenen
Bodenverdichtungen koénnen je nach Intensitat lang andauernd bis irreversibel
sein. Die Auswirkungen sind von der Bodenart, der Bodenfeuchte und der Starke
der Einwirkung abhangig. Dem kdnnte mit einer Bodenschutzplanung/ einem
baubegleitenden Bodenschutz entgegengewirkt werden.

Diese Auswirkungen sind auf ein Minimum zu beschranken. Baubedingte
Auswirkungen sind daher teilweise nicht nachhaltig bzw. unerheblich. Die
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als
unerheblich bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung ist aufgrund der Vorpragung kein erheblicher
Verlust an Bodenfunktionen zu erwarten. Fir die Wahrung der
bodenschutzrechtlichen Belange wurde ein Hinweis zur Unzuldssigkeit von
Schottergarten aufgenommen (Teil B- Hinweis 7.). Aus bodenschutzrechtlicher
Sicht kommen die Schottergarten einer Vollversiegelung gleich, selbst wenn
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noch ein Minimum an Versickerung vorliegen sollte. Sie widersprechen dem
gesetzlichen Gebot des vorsorgenden Bodenschutzes gemal § 7
Bundesbodenschutzgesetz.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufgrund
der vorliegenden 7. Anderung werden als unerheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Boden kdnnen durch verkehrsbedingte
Schadstoffimmissionen, Unfalle oder Havarie entstehen. Dieses Risiko besteht
teilweise bereits aufgrund der Nutzung der vorhandenen Wegefiihrung. Die
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als
unerheblich bewertet.

Schutzgut Wasser

Die vorliegende 7. Anderung ruft keine anderen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser hervor als der Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a inkl. seiner Anderungen.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Das Plangebiet liegt innerhalb des hochwassergeschitzten Bereiches des
Ostseebades Boltenhagen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Kustenschutzstreifens der
Ostsee von 150 m (§ 29 NatSchAG M-V). Der Kistenschutzstreifen wurde
nachrichtlich Gbernommen. Im weiteren Aufstellungsverfahren ist ein
Ausnahmeantrag zu stellen. Aufgrund des bereits bestehenden Planungsrechts
und den vorgenommenen Anderungen wird davon ausgegangen, dass die
vorliegende 7. Anderung mit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu vereinbaren sind.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potenzielle
Schadstoffeintrage, Unfélle und Havarien kommen. Vorubergehend kommt es
durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lagerflachen) zum
Verlust von Grundwasserneubildungsflachen. Die Arbeiten sind so auszufihren,
dass Verunreinigungen durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und
Transportmittel nicht zu besorgen sind. Da die Schutzguter Wasser und Boden
eng miteinander verzahnt sind, wirken sich Veranderungen der
Bodeneigenschaften, wie Lagerungsdichte, auch auf die Versickerungsfahigkeit
bzw. Grundwasserneubildung aus. Ggf. kdnnte es wahrend der Bauphase zu
Beeintrachtigungen durch die Bauarbeiten im Zuge der Errichtung der Tiefgarage
kommen. Das Baugebiet ist fast vollstandig bebaut.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als
unerheblich bewertet, gerade vor dem Hintergrund, dass eine Bebauung
des Plangebiets fast vollstandig erfolgte.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ergeben sich im
Bereich der versiegelten Flachen und der Ableitung des Oberflachenwassers.
Die festgesetzten Ausnutzungskennziffern fir die Versiegelung richten sich nach
dem Bestand bzw. nach dem Bebauungsplan Nr. 2a inkl. Anderungen.
Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 2a inkl. Anderungen wurden nur groRere
Ausnutzungskennziffern fir die Versiegelung als zulassig festgesetzt, wo bereits
der Bestand entsprechend vorzufinden ist.
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Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als
unerheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z.B. durch ein erhdéhtes Verkehrsaufkommen
und damit verbundene potenzielle Schadstoffeintrdge durch Unfalle oder
Havariefallen werden als vernachlassigbar eingeschatzt. Das Plangebiet ist fast
vollstdndig bebaut; auch mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a ware eine
Bebauung zulassig.

Fir das Schutzgut Wasser besteht keine Betroffenheit durch
betriebsbedingte Auswirkungen.

Schutzgiiter Klima/ Luft

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu einer Erhéhung der Schadstoffemissionen
durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge kommen. Baubedingte
Stérungen und Emissionen sind zeitlich beschrankt und daher nicht nachhaltig
bzw. erheblich. Fiir das Schutzgut Klima/ Luft besteht keine Betroffenheit
durch baubedingte Auswirkungen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der 7. Anderung des Bebauungsplanes sind keine Veranderungen des
Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde und ist bereits nahezu
vollstandig bebaut.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima/ Luft
werden als nicht betroffen bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Das Gebiet ist bereits fast vollstdndig bebaut und wird genutzt. Mit einer
erheblichen Zunahme des Kfz-Verkehrs aufgrund der 7. Anderung ist nicht zu
rechnen. Eine erhebliche Erhdhung der Luftschadstoffwerte wird nicht bewirkt.
Beeintrachtigungen durch Unfélle oder Havarien werden als vernachlassigbar
angesehen. Durch die Nahe zum Wasser (Ostsee) bleibt die gute Luftqualitat
durch Ausfiltern der Schadstoffe erhalten. Durch stetige Winde kommt es zu einer
regelmaRigen Durchluftung und Ausdinnung des SchadstoffausstoRes. Das
Gebiet ist bereits durch die angrenzende Ostseeallee sowie die den im sidlichen
Bereich vorhandenen 6ffentlichen Parkplatz vorbelastet.

Fir die Schutzgiiter Klima/Luft besteht keine Betroffenheit durch
betriebsbedingte Auswirkungen.

Natura 2000-Gebiete

Das GGB "Kuste Klitzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave"
(DE 2031-301) liegt vom Plangebiet mehr als ca. 1.700 m nordwestlich entfernt.
Das GGB "Wismarbucht" (DE 1934-302) liegt vom Plangebiet mehr als ca.
1.400 m in nordostlicher Richtung entfernt.
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Abb. 2: Lage der GGB mit Darstellung der Lage des Geltungsbereiches der 7. Anderung

Das europaische Vogelschutzgebiet SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"
(SPA 1934-401) im Bereich der Ostseekuste liegt vom Plangebiet mehr als
ca. 60 m entfernt.

| Geltungsbereich der 7
Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 2a der

Gemeinde Ostseebad

S Bo\tenhagen

S

Abb. 3: Lage des BSG mit Darstellung der Lage des Geltungsberelches der 7. Anderung
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Diese Gebiete wurden gemaR Natura 2000-Gebiete Landesverordnung (GVOBI.
M-V, 2011, S. 462), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 5. Marz 2018
(GVOBI. M-V, 2018, S. 107, ber. S. 155) zu besonderen Schutzgebieten erklart.
Zudem benennt die Landesverordnung den Schutzzweck und die Erhaltungsziele
der Gebiete und ist somit die verbindliche Rechtsgrundlage fir diese Gebiete.

Fiar die Gebiete wurden Managementpléne erarbeitet, in denen jeweils die
Erhaltungsziele konkretisiert und die Erhaltungs- und
WiederherstellungsmalRnahmen festgelegt sind, mit denen die Erhaltungsziele
erreicht  werden. Die  Managementplane sind die  verbindliche
Handlungsgrundlage bzw. dienen als Fachgrundlage fir die Entscheidungen der
Naturschutzverwaltung. Sie sind als Fachgrundlage fir die Erstellung der
Unterlagen zur Vertraglichkeitsprifung geman § 34 BNatSchG nutzbar.

Die Standdarddatenbdgen fur das GGB "Wismarbucht" wurden im Jahr 2020
aktualisiert; es erfolgte eine Ubermittlung der aktualisierten
Standdarddatenbdgen an die Europaische Kommission Uber das Bundesamt fur
Naturschutz. Erst nach diesem Zeitpunkt stehen die aktualisierten
Standarddatenbégen zur Verfligung. Solange sind die Angaben zum
Erhaltungszustand der Schutzobjekte den Managementplanen zu entnehmen.
Eine Einsichtnahme war der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Rahmen der
Abwagung moglich; Grundzlge fur die Bewertung der Lebensraumtypen im GGB
haben sich nicht gedndert.

Das Plangebiet der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a liegt
aulderhalb internationaler Schutzgebiete (Natura 2000). Betrachtungen der
voraussichtlichen Auswirkungen der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a werden unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 2a inkl. seiner Anderungen
vorgenommen. Auf der Grundlage der 7. Anderung ist keine Anderung der
Kapazitdten vorgesehen. Es werden Flachen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2a (inkl. Anderungen) Uberplant. Die Festsetzung eines
Mischgebietes ist weiterhin vorgesehen; der Hotelstandort des bestehenden
Hotels Brinckmann wird kinftig in einem Sondergebiet festgesetzt. Die
Ausnutzungskennziffern werden unter Berlcksichtigung des Bestandes bzw.
unter Bericksichtigung des derzeit geltenden Ursprungsbebauungsplanes
festgesetzt.

Es werden mit der Aufstellung der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a keine anderen Auswirkungen hervorgerufen, als bereits
aufgrund des Bestandes bzw. des Ursprungsbebauungsplanes vorhanden sind
bzw. waren.

Aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist daher die Vertraglichkeit mit
den vorgenannten Natura 2000 — Gebieten gegeben.

Am dichtesten liegt das europaische Vogelschutzgebiet am Plangebiet. Dies ist
jedoch durch die Kistenschutzanlage mit Dine und Gehoélzen vom Plangebiet
getrennt. Relevante Beeintrachtigungen, wie Larm-, Lichtemissionen und andere
optische Stoérreize kdnnten jedoch bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2a inkl. seiner Anderungen entstehen. Baubedingte und
anlagenbedingte Auswirkungen kénnen durch die Entfernung zum Schutzgebiet
und die Lage ausgeschlossen werden.
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Die bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die Natura
2000-Gebiete werden als unerheblich bewertet.

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Es werden keine anderen Auswirkungen durch die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a als aufgrund des Bestandes bzw. aufgrund des
rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplanes Nr. 2a inkl. Anderungen erwartet.

Fiir das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild besteht keine Betroffenheit
auf Grundlage der bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangeltungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a befinden sich Baudenkmale (nachrichtliche Ubernahme gemaR der
Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburg, Stand: 04. Oktober 2022).
Es werden keine Festsetzungen getroffen, die dem Erhalt der Baudenkmale
entgegenstehen.

Bodendenkmale sind nach dem gegenwartigen Kenntnisstand nicht bekannt.

Fir Bodendenkmale oder auffdllige Bodenverfarbungen, die bei Erdarbeiten
zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In
diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich ist hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstlckseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand und bei Einhaltung und Umsetzung
der gesetzlichen Bestimmungen des Denkmalschutgesetzes des Landes M-
V (DSchG M-V) besteht fiir Bodendenkmale keine Betroffenheit, fir
Baudenkmale eine geringe Betroffenheit durch die baubedingten
Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter.

Es besteht keine Betroffenheit durch betriebs- und anlagenbedingte
Auswirkungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselbeziechungen und Wechselwirkungen bestehen grundsatzlich immer
zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushalts. Im Plangebiet wird dieses
Wirkungsgeflecht in starkem MaRe durch die Auswirkungen der baulichen
Anlagen und der intensiven Nutzung durch den Menschen auf die anderen
Schutzguter gepragt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt innerhalb des
Siedlungsgefliges; eine Bebauung ist derzeit auf der Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2a und seiner rechtskraftigen Anderungen
moglich. Die Bebauung wurde fast vollstdndig vorgenommen, bis auf einen
Teilbereich an der StraRe "Am Goethehain". Mit der vorliegenden 7. Anderung
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10.12

wurde keine Verdichtung vorgesehen; es wurde der Bestand bzw. die
Festsetzungen der rechtskraftigen Bauleitplanung berticksichtigt.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter sind im Plangebiet aufgrund der
vorhandenen Bebauung und der Lage im Siedlungsbereich nicht zu erwarten. Es
kann davon ausgegangen werden, dass sich durch die vorliegende 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a keine neuen erheblichen Wechselwirkungen
entwickeln werden.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit wurde bereits mit dem
Bebauungsplan Nr. 2a eine Beurteilung der von der Ostseeallee ausgehenden
Schallemissionen vorgenommen'. Im Ergebnis war es nicht notwendig
SchallschutzmafRnahmen im Bebauungsplan vorzusehen.

Aufgrund des geanderten Bebauungskonzeptes im Bereich der
Strandversorgung (Sondergebiet Strandversorgung) wurde eine
schalltechnische Untersuchung? vorgenommen. Als Grundlage wurde die
parallel zur Bauleitplanung erarbeitete Projektplanung flir die Nutzung von
3 Gastronomiebetrieben im Sondergebiet zugrunde gelegt. Im Ergebnis wurde
aufgezeigt, dass im Rahmen der Bauleitplanung keine MafRnahmen zu treffen
sind.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriliche des Bodens auftreten, ist die zustandige
Immissionsschutzbehérde zu informieren. Der Grundsticksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KIWG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Alle BaumafRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertraglich
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises erfolgen kann.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des sachgerechten
Umgangs mit Abféllen und Abwassern und deren Entsorgung werden die
Umweltauswirkungen als unerheblich eingeschatzt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf den Einsatz von regenerativen Energien
sind aulRerhalb der Bauleitplanung beachtlich.

Der Bebauungsplan schlief3t die Nutzung erneuerbarer Energien oder sonstige
bauliche MaRnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert diese.

' Bebauungsplan Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, Begriindung, Stand:
Satzung

2 Prognose von Schallimmissionen, Dekra, Bericht Nr. 244-86/A34757/551488071-B02,
vom 16.08.2022
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10.15

Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle und Katastrophen zu erwarten
sind

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Biologische
Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Natura 2000-
Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige
Sachgiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich
nicht zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

Bebauungsplane, der in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt wird, werden wie nachfolgend aufgefuhrt beachtet:

- 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
"Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen: steht nicht in einem
engen sachlichen, rdaumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der
Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a. Das
Aufstellungsverfahren ruht bereits seit enormer Zeit; die letzte Beteiligung
wurde mit dem 3. Erneuten Entwurf im Frihjahr 2019 vorgenommen. Es
ist derzeit nicht absehbar, wann das Verfahren weitergefiihrt wird. Im
Ubrigen besteht dort bereits Planungsrecht (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8 "Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen). Somit keine Berlcksichtigung.

- 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a mit einer maximal zulassigen
Grundflache von ca. 1.740 m? innerhalb des Urbanen Gebietes (MU)
sowie 427 m? innerhalb der Gemeinbedarfsflache ("Kurpark mit Bihne").

- Unter Berlicksichtigung der Aufstellung der vorgenannten 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a erfolgt die Aufstellung der 7. Anderung (und
auch der 8. Anderung) gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger
20.000 m? Grundflache). Die Summe der zulassigen Grundflachen i.S.
des § 19 Abs. 2 BauNVO der 2 Bebauungsplandnderungen betragt
ca. 1,7 ha.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fiir Eingriffe in den Baumbestand

Eingriffe in den Baumbestand sind auf der Grundlage der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht
vorgesehen.

Die Geholze sind zum Erhalt festgesetzt und dauerhaft zu erhalten. Sollte es
dennoch zu einem Abgang (naturlich) oder einer wesentlichen Beeintrachtigung
(z.B. Wurzelschutzbereich) oder einer Rodung eines in der Planzeichnung zum
Erhalt festgesetzten Baumes kommen, so ist bezlglich der Ersatzpflanzung der
zum Zeitpunkt des Eingriffs glltige Schutzstatus und die daran geknupften
gesetzlichen Regelungen beachtlich. Die Ersatzpflanzungen sind auf dem
Grundstick des Eingriffs unverziglich, d.h. spatestens in der nachsten
Vegetationsperiode nach dem Eingriff, vorzunehmen.

Sollte nach den vorgenannten Vorschriften keine Ausgleichspflanzung
erforderlich sein, ist eine Ausgleichspflanzung im Verhaltnis 1:1 mit einem
heimischen und standortgerechten Laubbaum vorzunehmen. Die Gemeinde
verfolgt mit dieser Festsetzung den dauerhaften Erhalt der Durchgrinung des
Gebiets.

Planungsstand: 15. Dezember 2022 — Beschlussvorlage Entwurf 53

88 von 106 in Zusammenstellung



Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

10.16 Artenschutzrechtliche Belange

11.

1.1

Die gesetzlichen Regelungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes sind
einzuhalten.

Die Gemeinde hat aufgrund der nahezu vollstandigen Bebauung des
Plangebietes und vorliegenden rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2a inkl.
Anderungen keine gutachterliche Untersuchung vorgenommen.

Die geltenden gesetzlichen Regelungen in Bezug auf Minimierungs- bzw.
VermeidungsmalRnahmen flir die Artengruppen Fledermause, Brutvogel,
Reptilien und Amphibien sind zu beachten.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaf § 44
Absatz 1 BNatSchG sind Gehdlzfpflegearbeiten in der Zeit vom 1. September bis
28./29. Februar durchzufuhren.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien) aus den Graben und
Gruben zu entfernen sind.

Immissions- und Klimaschutz

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist keine Veranderung des Kleinklimas zu erwarten. Eine Anderung
des Verkehrsaufkommens wird durch die Planung nicht hervorgerufen. Es
ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima und
Luft. Eine Nutzungsintensivierung ist mit der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Es werden die Festsetzungen des bislang
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2a bzw. seiner Anderungen bzw. die
Bestandssituation berlicksichtigt. Mit der Umsetzung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes ergeben sich keine Veranderungen flr die Gesamtsituation in
Bezug auf den Immissions- und Klimaschutz.

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die
Zielvorgaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert
erlangt und wurde als stadtebauliches Erfordernis  anerkannt.
Klimaschutzbezogene Regelungen konnen somit von den Stadten und
Gemeinden getroffen werden.

Die verschiedenen Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Mal} der baulichen
Nutzung, Baukdrperstellung, etc.

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a trifft keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schlief3t die Nutzung
regenerativer Energien oder sonstige bauliche Malknahmen zum Klimaschutz
nicht aus oder erschwert diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
maoglich.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits nahezu vollstandig als
Bauflachen genutzt. Die bauliche Nutzung wird nicht intensiviert.
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1.2

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen. Veranderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die
gesamtklimatischen Verhaltnisse zu erwarten. Die Durchfiihrung zusatzlicher
MalRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes werden angemessen berlcksichtigt.

Immissionsschutz — Larm

FUr das Plangebiet besteht bereits Baurecht. Als planungsrechtliche Grundlage
fur die Beurteilung der Vorhaben ist bisher der Bebauungsplan Nr. 2a sowie seine
rechtskraftigen Anderungen zugrunde zu legen. Das Gebiet ist bereits fast
vollstandig bebaut, bis auf das MI 2.1 an der Stralle "Am Goethehain". Fur den
Bereich der Strandversorgung wurde ein geandertes stadtebauliches Konzept
eines Vorhabentragers entwickelt, welches die planerischen Zielstellungen der
Gemeinde unterstitzt und daher von der Gemeinde die Zustimmung findet.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit wurde bereits mit dem
Bebauungsplan Nr. 2a eine Beurteilung der von der Ostseeallee ausgehenden
Schallemissionen vorgenommen®. Im Ergebnis war es nicht notwendig
SchallschutzmafRinahmen im Bebauungsplan Nr. 2a vorzusehen.

Aufgrund des geanderten Bebauungskonzeptes im  Bereich der
Strandversorgung (Sondergebiet Strandversorgung) wurde eine
schalltechnische Untersuchung* durchgefiihrt. Es wurden die zu erwartenden
Gerauschimmissionen durch die Nutzung der 3 geplanten Gastronomiebetriebe
im Sondergebiet in Bezug auf die vorhandene Bebauung prognostiziert und nach
TA Larm bzw. DIN 18005-1 (Beiblatt 1) beurteilt. Als Grundlage wurde die parallel
zur Bauleitplanung erarbeitete Projektplanung fir die Nutzung von
3 Gastronomiebetrieben mit Aufengastronomie im Sondergebiet zugrunde
gelegt. Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt weiterhin Uber die
offentliche Strale "Am Goethehain". Die nachstgelegenen schutzbediirftigen
Nutzungen befinden sich an der "Mittelpromenade" mit der Schutzbedurftigkeit
eines Mischgebietes (MI) sowie eines Urbanen Gebietes (MU). Im Erdgeschoss
der dortigen Bebauung sind gewerbliche Nutzungen, wie Bekleidungsgeschéafte
und Laden vorhanden. Die oberen Etagen der Gebdude dienen der Wohn- bzw.
Ferienwohnnutzung.

Aus der geplanten Anlage wurde der Gastronomiebetrieb selbst inkl. dem Betrieb
der Aulenterrassen sowie Warenanlieferungen berlcksichtigt; An- und
Abfahrtverkehr der Gaste oder Mitarbeiter ist aufgrund der ausschlief3lich auf den
fuBlaufigen Verkehr ausgerichteten Betrieb nicht zu betrachten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Beiblatt 1) werden an den
malfdgeblichen Immissionsorten unterschritten. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm zur Tages- und Nachtzeit werden an den mal3geblichen Immissionsorten
um mehr als 6 dB(A) unterschritten und sind gemaf Ziffer 3.2.1 der TA Larm als
irrelevant einzustufen. Der Vergleich der ermittelten Maximalpegel durch
kurzzeitige Gerduschspitzen mit dem zulassigen Maximalpegel der TA Larm zur
Tageszeit zeigt, dass diese an den betrachteten Immissionsorten unterschritten

3 Bebauungsplan Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, Begriindung, Stand:
Satzung

4 Prognose von Schallimmissionen, Dekra, Bericht Nr. 244-86/A34757/551488071-B02,
vom 16.08.2022
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11.3

12.

13.

werden. Zur Nachtzeit findet keine Nutzung der Gastronomiebetriebe statt und
von der geplanten Warmepumpe gehen keine kurzzeitigen Gerauschspitzen aus.
Im Ergebnis wurde ermittelt, dass eine prinzipielle Nutzung des Sondergebietes
Strandversorgung konfliktfrei méglich ist; im Rahmen der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a sind keine schalltechnischen Festsetzungen fir
diesbezlgliche Malinahmen zu treffen.

Immissionsschutz — Geriiche

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass Geruche,
beispielsweise aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung von Flachen am
stdlichen Ortsrand, nicht von Belang fiir die vorliegende Bauleitplanung sind.
Es wird auch davon ausgegangen, dass Gerliche aus dem gastronomischen
Betrieb nicht von Belang hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umgebung sein
werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a wurden die Planungsziele der
Gemeinde, die sich auch im Umlegungsverfahren abbilden, entsprechend
berlcksichtigt.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 2a getroffenen Festsetzungen fir Straflen und
Wege wurden Uberprift und unter Berlcksichtigung der ortlichen Situation (Lage
und Beschilderung) und des Umlegungsverfahrens entsprechend festgesetzt.
Seitens der Gemeinde wurde die Zielsetzung verfolgt, die Verkehrsflachen auf
offentlichen Flachen in angemessener Breite kunftig zu gewahrleisten.

Die Verkehrsflachen wurden in Bezug auf Ihre Nutzung geprift und in ihrer Breite
und/ oder Lage angepasst. Es handelt sich um 6&ffentliche Verkehrsflachen.

Es werden die Voraussetzungen geschaffen, dass die Anforderungen zur
Erreichbarkeit der Grundsticke im Havariefall gewahrleistet werden kann. Die
Mittelpromenade wurde mit einer Breite von ca. 5,50 m bericksichtigt.
Einhergehend mit der Veranderung der Flurstiicke fur die Verkehrsflachen waren
auch Anpassungen der Baugrundsticksflachen verbunden. Auf dieser Basis
wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend angepasst.
Grundlage hierfur bildete im Wesentlichen das Umlegungsverfahren. Da nach
Abschluss des Umlegungsverfahrens geringe Teilflachen der befestigten
Flachen der "Mittelpromenade” und der Stral’e "Am Goethehain" wurde hier eine
entsprechende Festsetzung getroffen; eigentumsrechtliche Belange zur
Sicherung der Offentlichen Nutzung sind zwischen der Gemeinde und dem
privaten Eigentiimer zu regeln.

Ver- und Entsorqung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind aus Sicht der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen geregelt. Das Gebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und es
besteht Planungsrecht mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2a sowie inkl.
Anderungen.

Die Festsetzung als Mischgebiet bleibt weiterhin bestehen; der Hotelstandort des
Hotels Brinckmann wird im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung gesichert.
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131

13.2

Versorgungsleitungen bzw. Entsorgungsleitungen sind bereits vorhanden.
Zusatzliche Anforderungen an die Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung, Versorgung mit Energie, Fernmeldeversorgung und die
Abfallentsorgung sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu klaren.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Das Ostseebad Boltenhagen ist an die zentrale Wasserversorgung des
Zweckverbandes  fur  Wasserversorgung und  Abwasserbeseitigung
Grevesmuhlen (ZVG) angeschlossen. Der ZVG teilte mit, dass die Grundstiicke
innerhalb des Plangeltungsbereiches Uber die Anlagen des Zweckverbandes mit
Trinkwasser versorgt und das Schmutzwasser entsorgt werden kdnnen.

Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang gemal den gultigen Satzungen
des ZVG.

Fir die Trinkwasserversorgung ist der vorhandene Leitungsbestand zu nutzen.
Die Belange des Zweckverbandes Grevesmiuhlen werden durch die vorliegende
Planung nicht berthrt.

Schmutzwasserentsorgung

Nach § 40 Abs. 1 LWaG M-V obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den
Gemeinden. Das Ostseebad Boltenhagen hat diese Pflicht gemal § 40 Abs. 4
Satz 1 LWaG M-V auf den Zweckverband Grevesmihlen Ubertragen. Damit
erfolgt die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers durch den
Zweckverband Grevesmuhlen.

Der vorhandene Leitungsbestand ist zu nutzen. Die Belange des
Zweckverbandes Grevesmihlen werden durch die vorliegende Planung nicht
beruhrt.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat ein "Regenentwasserungskonzept
far den Bereich Ostseeallee und Mittelpromenade"® erstellen lassen. Die
Ubersicht tiber das bestehende Regenentwasserungssystem in der Ostseeallee
und in der Mittelpromenade wurde aufgezeigt. Gleichzeitig wurden die Bereiche
ermittelt, die bauliche MaRnahmen erfordern um einen sachgerechten
Gewasserschutz und eine zweckmalige Siedlungsentwasserung zu
gewabhrleisten.

Fir die Anliegergrundstiicke ist kein Anschluss an ein zentrales System der
Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen. Im vorgenannten Konzept wurden
die ortlich vorherrschende Situation aufgenommen und bewertet.

Im Ergebnis wurde aufgefuhrt, dass die Schaffung einer zentralen
Regenentwasserung mit Anschlussmaoglichkeit fur alle anliegenden Grundsticke
mittelfristig keine Option darstellt.; aufgrund der Topografie sind jedoch oftmals
andere Bauweisen nicht mdglich. Auf den privaten Grundstlicken ist das nicht
schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstuck zu
versickern. Eine Einleitung in Oberflachengewasser ist nur bedingt moglich und
vom Grundsatz her nicht vorgesehen. Die Einleitung wirde der
wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde bedurfen.

5 Regenentwasserungskonzept fir den Bereich Ostseeallee und Mittelpromenade,
Niederschlagswasserbeseitigung, Ingenieurblro Mdller, Grevesmuhlen, Juni 2020
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13.3 Brandschutz/ Loschwasser

Der Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen gewahrleistet.

Die Gemeinden sind verpflichtet, die Léschwasserversorgung (Grundschutz)
sicherzustellen (§ 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fur M-V). Der
Léschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist die
so ermittelte Léschwassermenge flr die Dauer von mind. 2 Stunden zu sichern.

Gemal der Stellungnahme des Amtes Kilitzer Winkel vom 17. Juni 2019 ist fr

den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes ein Léschwasserbedarf von

96 m?h Uber die Dauer von 2 Stunden erforderlich; die Loschwasserversorgung

im Bereich der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a ist

gesichert. Die erforderliche Wassermenge ist innerhalb eines Radius von 300 m

(= Loschwasserbereich) bereitzustellen. Dabei wird in jedem selbststandigen

Netzteil nur ein Brandfall angenommen. Gemal der vorgenannten

Stellungnahme stehen folgende Loschwasserentnahmestellen zur Verfigung:

- Unterflurhydrant (Nr. A1012-1062), Mittelpromenade 36, mit einem
Leistungsvermégen von 96 m3/h,

- Unterflurhydrant (Nr. A1027-1055), Ostseeallee 30, mit einem
Leistungsvermégen von > 96 m3/h,

- Unterflurhydrant (Nr. A1027-1045), Ostseeallee 24, mit einem
Leistungsvermégen von > 96 m3h,

- Unterflurhydrant (Nr. A1027-1033), Ostseeallee 22, mit einem
Leistungsvermdgen von > 96 m3/h.

Daruber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf die Errichtung oder

Anderung baulicher Anlagen zu beachten; ebenso in Bezug auf die Erreichbarkeit

bebauter Grundsticksflachen und im weitergehenden

Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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BLATT-Nr. 141

Mafstab 1:3500.0

., Karl-Man-Str. 779, 23638 Grevasmiiflen, Teidfon: 03881-7570, info@zweckverband-gum.di

Léschwasserversorgung B-Plan Nr. 2 a, Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
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Abb. 4: Darstellung der Loschwasserentnahmestellen in Boltenhagen (Quelle:
Stellungnahme des Amtes Klitzer Winkel vom 17.06.2019)
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13.4

13.5

13.6

Energieversorgung

Elektroenergie
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch den Anschluss an das

bestehende Leitungsnetz. Im Plangebiet erfolgt die Versorgung Uber das
vorhandene Leitungsnetz der E.DIS Netz GmbH. Aufgrund der nahezu
vollstdndigen Bebauung innerhalb des Plangebietes ist von der gesicherten
Versorgung auszugehen. Weitere Anschliisse sind zwischen dem jeweiligen
Bauherren und der E.DIS Netz GmbH zu kostenpflichtig zu vereinbaren.

Die Anforderungen zur Freihaltung von Leitungstrassen und Kabeln sind im
Einzelfall mit der E.DIS Netz GmbH abzustimmen (Anpflanzungen, Abstande,
Uberbauung, Freilegung, ...); ggf. auch Umverlegungen.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch
Uberbaut werden.

Zur Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

Gasversorgung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird Uber das Netz der Hanse Gas GmbH
mit Gas versorgt.

Aufgrund der nahezu vollstandigen Bebauung innerhalb des Plangebietes ist von
der gesicherten Versorgung auszugehen. Weitere Anschlisse sind zwischen
dem jeweiligen Bauherren und der Hanse Gas GmbH zu kostenpflichtig zu
vereinbaren.

Die Mindestabstande/ Schutzstreifen zwischen Versorgungsleitungen und
Bebauung oder Bepflanzung sind nach dem jeweils giltigen Regelwerk
einzuhalten. Die Uberdeckung der Gasleitungen darf nicht geandert werden.

Telekommunikation

Die bebauten Bereiche des Plangebietes sind bereits an das Netz der Telekom
angeschlossen. Weitere Anschllisse sind zwischen dem jeweiligen Bauherren
und der Telekom kostenpflichtig zu vereinbaren.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien sind weiterhin zu
gewabhrleisten. Beschadigungen aufgrund von Bauarbeiten sind zu vermeiden;
aus betrieblichen Grinden (z.B. bei Storungen) ist der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit zu gewahrleisten. Insbesondere sind
Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos zu 6ffnen sind und ggf.
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdénnen. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist die Abstimmung mit der Telekom vorzunehmen und ein
Schachtschein zu beantragen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten
Abfallentsorgungsunternehmen gemafl geltender Satzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg.

Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fur die geordnete Entsorgung an der
offentlichen Stral3e (Ostseeallee) bereitzustellen.

Alternativ ist die Abstimmung zur Befahrung des privaten Grundstucks zwischen
dem Vorhabentrager und dem Abfallentsorgungsunternehmen zu vereinbaren.
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14. Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Plangebietes der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2a besitzt eine Flache von 48.395 m? (Stand Beschlussvorlage Entwurf).
Die Flache des Geltungsbereiches gliedert sich wie folgt:

Art der Flachennutzung FlachengroBe in m?
Baugebiete 34.701
Mischgebiet 27.346
Sonstiges Sondergebiet 2 970
Strandversorgung
Sonstiges Sondergebiet Hotel und

- 5.085
touristische Infrastruktur
Verkehrsflachen 8.410
StraBenverkehrsflache 933
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: 7.477
FuRgangerbereich, éffentlich
Grunflachen 2.239
Parkanlage, priv. 816
Parkanlage, offentl. 255
Spielplatz, 6ffentl. 1.168
Flache fiur Wald 3.044
Flache fir Wald 3.044
Sonstige Planzeichen 332*
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 332+
zu belastende Flachen
Flachen fiir Nebenanlagen 680*
Umgrenzung der Flache fur 680*
Nebenanlagen, Keller, Ga/ St
48.394 m?
Flache des Geltungsbereiches = 4,84 ha
* keine Anrechnung auf die Gesamtsumme, da bereits an anderer Stelle
berlcksichtigt.
15. Wesentliche Auswirkungen der Planung
Der Anderungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a nimmt
einen Teilbereich der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 2a ein.
Unter Berlicksichtigung des Umlegungsverfahrens wurde eine Anpassung der
Flachennutzungen unter Berilcksichtigung der offentlichen und privaten
Eigentumsverhaltnisse vorgenommen. Aufgrund der Anpassungen der
Verkehrsflachen waren auch die privaten Baugrundstiicke betroffen.
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15.1

15.2

15.3

15.4

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Es wird eine bereits bebaute Flache in der Ortslage Boltenhagen Uberplant. Das
Gebiet ist derzeit bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 2a inkl. seiner Anderungen
beplant. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut, bis auf eine Flache
entlang der Strale "Am Goethehain".

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden keine Flachen, die nicht bereits
bebaubar  waren, einer Bebauung zugefihrt. Es wird keine
Nutzungsintensivierung vorbereitet; die Festsetzungen wurden unter
Beruicksichtigung des baulichen Bestandes bzw. des
Ursprungsbebauungsplanes vorgenommen.

Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevolkerung

Es werden keine anderen Auswirkungen mit der 7. Anderung des
Bebauungsplanes als ohne die Aufstellung der 7. Anderung hervorgerufen.
Bereits im Bebauungsplan Nr. 2a inkl. Anderungen waren Mischgebietsflachen
festgesetzt, innerhalb derer die Entwicklung erfolgt. Mit der 7. Anderung wurde
lediglich der Hotelstandort des Hotels Brinckmann als solcher gesichert. Das
Sondergebiet fir die Strandversorgung wurde auf der Grundlage eines neuen
stadtebaulichen Konzeptes angepasst. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a hat
die planungsrechtliche Zulassigkeit gegenliber dem vorhandenen Bestand stark
beschnitten. Mit der vorliegenden 7. Anderung erfolgt wieder eine erweiterte
Zulassigkeit. Bei Umsetzung der Planung ist eine qualitative Verbesserung zu
erwarten.

Auswirkungen auf ausgeiibte und zulassige Nutzungen

Bisher erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung auf der Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 2a inkl. seiner Anderungen.

Somit ist zu betrachten, welche Anderungen mit der vorliegenden 7. Anderung
gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 2a inkl. seiner Anderungen hervorgerufen
werden.

Es wird weiterhin ein Mischgebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit von Ferienwohnen
und Neben- / Zweitwohnungen wird mit der 7. Anderung geregelt.

Der Standort des Hotels "Brinckmann" wird mit der 7. Anderung als solcher durch
die Festsetzung eines Sondergebietes Hotel und Infrastruktur gesichert. Zuvor
war die Hotelnutzung im Rahmen des Mischgebietes zulassig. Die bestehende
Nebenanlage fiir die Gastebewirtung an der Mittelpromenade wird innerhalb der
Grinflache als Nebenanlage berticksichtigt.

Das Gebiet fir die Strandversorgung wurde anhand eines neuen stadtebaulichen
Konzeptes angepasst; die Flachen flr das Sondergebiet Strandversorgung und
die Griunflachen sowie die Ausnutzungskennziffern wurden angepasst, so dass
die Orientierung am baulichen Bestand wieder starker als Bezug zugrunde gelegt
wird.

Bestehende genehmigte Nutzungen genieflen Bestandsschutz.

Auswirkungen auf die Belange der Kinder und Jugendlichen sowie
Senioren/ auf Wohnfolgebedarfe

Aufgrund der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a wird
gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 2a inkl. Anderungen kein
zusatzlicher zu  berlUcksichtigender Bedarf an  Kinderspielplatzen,
Kindertagesplatzen (Krippe/ Kindergarten), Grundschulplatzen, weitergehenden
Schulplatzen oder auch kein zusatzlicher Bedarf an Kommunikationsplatzen/ -
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einrichtungen und Pflegeeinrichtungen fur Senioren und Pflegebedurftige
erwartet.

15.5 Verkehrliche Auswirkungen

Das Plangebiet in Boltenhagen ist Gber das vorhandene Strallen- und Wegenetz
der Gemeinde zu Ful3, per Fahrrad oder per Kfz erreichbar. Das Strallen- und
Wegenetz ist bereits ausgebaut, entsprechend beschildert und wird bereits
genutzt.

Aufgrund der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes wird keine
Anderung der verkehrlichen Situation gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan
Nr. 2a hervorgerufen. Parallel zur vorliegenden Anderung wurde das
Umlegungsverfahren gefuhrt, das die Grundlage fur die Sicherung der
offentlichen Nutzung der verkehrlichen Flachen legte.

Die Promenaden (Strandpromenade, Mittelpromenade) werden hinsichtlich der
zuklnftigen Anspriche unter Bericksichtigung der Anforderungen an die Breite
festgesetzt. Die Geltungsbereichsgrenze wird an die nérdliche Begrenzung des
Flurstlicks der Strandpromenade gelegt. Aulierhalb des Plangebietes wurde
bereits die sogenannte Diinenpromenade hergestellt.

Die weiteren Verkehrsflachen werden unter Berticksichtigung des Ergebnisses
des Umlegungsverfahrens festgesetzt. Dartber hinaus sind im Bereich der
Stralle "Am Goethehain" und der "Mittelpromenade" abweichend Regelungen
vorgesehen; hier soll die befestigte Flache mit der Festsetzung der
Verkehrsflache vorgesehen werden.

15.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Es handelt sich um die Anderung eines rechtswirksamen Bebauungsplanes im
Innenbereich. Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
einschlief3lich der Auswirkungen auf den Menschen wird auf die diesbezlglichen
Darlegungen zu den einzelnen Schutzgitern unter dem Punkt 10 dieser
Begriindung verwiesen.

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden durch die vorliegende 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht
berthrt. Ein Umweltbericht ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

Bezlglich der Auswirkungen der vorliegenden Planung hinsichtlich der Belange
des Immissionsschutzes einschlieRlich der Auswirkungen auf den Menschen
wird auf die Darlegungen unter den Punkten 11.2 "Immissionsschutz-Larm" und
11.3 "Immissionsschutz — Gerliche" dieser Begrindung verwiesen. Durch die
vorliegende Planung wird die Situation in Hinblick auf den Verkehr nicht
verandert.

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a trifft die
Festsetzungen fir die Versiegelung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
unter BerUcksichtigung des Bestandes bzw. des Bebauungsplanes Nr. 2a inkl.
Anderungen.

Es sind keine Anderungen mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
vorgesehen, die andere Auswirkungen auf die Schutzziele der Natura-2000-
Gebiete als mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2a und seiner
rechtswirksamen Anderungen haben. Mit der vorliegenden 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet,
welches einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
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unterliegt. Anderungen des Bebauungsplanes, die zZu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung fihren wirden, sind nicht vorgesehen.

Es werden keine wesentlich anderen Auswirkungen auf die Umwelt als ohne die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erwartet.

16. Nachrichtliche Ubernahmen

16.1 Hochwasserrisikogebiet gemaR § 9 Abs. 6a BauGB
Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Risikogebietes auferhalb von
Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
(nachrichtliche Ubernahme gemall § 9 Abs. 6a BauGB). Das
Bemessungshochwasser (BHW) betragt 3,20 m Gber NHN.

16.2 Kusten- und Gewasserschutzstreifen
Nordlich des Plangebietes befindet sich die Ostsee.
Der Kusten- und Gewasserschutzstreifen gemal § 29 NatSchAG M-V (150 m)
wurde nachrichtlich Gbernommen.
Der Kistengewasserschutzstreifen gemaf § 89 Abs. 1 LWaG M-V (200 m) wurde
nachrichtlich Gbernommen.

16.3 Baumschutzsatzung
Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a liegt im
Geltungsbereich der rechtskraftigen "Satzung zum Schutz des Baumbestandes"
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom 18.11.2021 (Baumschutzsatzung).

16.4 Wald
Die Waldflachen i.S. des LWaldG M-V wurden nachrichtlich Gibernommen (sh.
auch Planzeichnung — Teil A). Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von
30 m wird bereits mit baulichem Bestand unterschritten. Die vorhandene
Bebauung wird als pradgend zu Grunde gelegt, so dass der "gepragte"
Waldabstand durch die vorliegende Planung berlcksichtigt wird. Bei Einhaltung
des gepragten Waldabstandes besteht kein Gefahrenpotential fir den Wald oder
fur das Vorhaben.

16.5 Landschaftsschutzgebiet
Die nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzgebietes (LSG) — wie noch
im Bebauungsplan Nr. 2a — ist nicht mit der 7. Anderung vorzunehmen, da hier
kein LSG rechtsverbindlich ausgewiesen wurde.

17. Hinweise

17.1 Bau-, Kunst- und Bodendenkmale
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Baudenkmale im Plangebiet
vorhanden. Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten
MalRnahmen keine Bodendenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch
jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Fur
Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
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17.2

17.3

Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige bei der unteren
Denkmalschutzbehdrde.

Hochwassergeschiitzter Bereich

Das uberplante Gebiet befindet sich innerhalb des hochwassergeschutzten
Bereiches. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems als 6ffentliche Aufgabe
des Landes M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen ist
zwischen Redewisch und Tarnewitz abgeschlossen, so dass hier ein
grundsatzlicher Schutz gegen das Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee
besteht. Fir den Bereich Boltenhagen betragt das Bemessungshochwasser
(BHW) der Ostsee 3,20 m (. NHN; héhere Wasserstéande sind moglich. Bei einer
Hohenlage unter dem Bemessungshochwasser ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasserereignisse und erhéhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen.
Der Bauherr/ Vorhabentrager hat geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das
Hochwasser-Risiko ist durch den Bauherren/ Vorhabentrager selbst zu tragen.
Das Land M-V lbernimmt keinerlei Haftung flir Hochwasserschaden, selbst dann
nicht, wenn die Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht
standhalten.

Am 26. November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG Uber die Bewertung und
das Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie, HWRM-RL) in Kraft getreten. Im Rahmen der Umsetzung dieser
Richtlinie wurden Hochwassergefahren — und Risikokarten erarbeitet. Diese
kénnen unter http://www.lung.mv-
regierung.de/insite/cms/umwelt/wasser/hochwassserrisikomanagementrichtlinie
.htm bzw. im Kartenportal des LUNG unter https://www.Umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php?nutzer=p3HWRMRL eingesehen werden.

Munitionsfunde

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mégliche Kampfmittel
vorhanden. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten
kénnen. Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstande oder
sonstige im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende
Unregelmaligkeit auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und
gegebenenfalls die ortliche Ordnungsbehdrde heranzuziehen.

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

Vom Auskunftsersuchen einer Kampfmittelbelastungsauskunft fir die in Rede
stehende Flache beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V vor
Bauausfihrung kann abgesehen werden, da die Flache als o&ffentlicher
Badestrand genutzt wird.
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17.4

17.5

17.6

17.7

17.8

Belange der Bundeswehr

Die Belange der Bundeswehr sind durch die vorliegende Planung berthrt, aber
nicht beeintrachtigt.

Festpunkte des geodatischen Festpunktnetzes

Ob sich im Plangebiet und seiner naheren Umgebung Festpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes M-V befinden, wir im
Planaufstellungsverfahren ermittelt.

Anforderungen der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaR § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007
(BGBI. I S. 962), zuletzt geandert durch Art. 4 G v. 29.11.2018 (BGBI. I. S. 2237)
weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefuhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der WasserstralRe aus sollen ferner weder
rote, gelbe, grine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt
leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur
Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstrallen- und
Schifffahrtsamt Liibeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bodenschutzrechtliche Belange

Schottergarten sind gemal § 8 Abs. 1 LBauO M-V unzuldssig. Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht kommen Schottergarten einer Vollversiegelung
gleich, selbst wenn noch ein Minimum an Versickerungsfahigkeit vorliegen sollte.
Sie widersprechen dem gesetzlichen Gebot des vorsorgenden Bodenschutzes
gemal § 7 Bundesbodenschutzgesetz.

Hinweis zur Verfahrensweise bei Erweiterung der Festsetzung der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fir "Am Goethehain" und
"Mittelpromenade™

Die o.g. StralRen liegen mit ihren befestigten Flachen auch nach Durchflihrung
des Umlegungsverfahrens auf privatem Grund. Soll kein Rickbau der Flachen
vorgenommen werden, dann kommt die Festsetzung als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung in Frage. Zum Ausgleich des entstandenen
Nachteils aufgrund der Verkleinerung der anrechenbaren Grundstucksflache
kdnnen die Ausnutzungskennziffern wie folgt erhoht werden:

Fir das MI 2.1, bestehend aus den beiden Flurstiicken Nr. 414 und 415 eines
Eigentimers, konnte bei vollstandiger Festsetzung der befestigten Flachen der
Stralle "Am Goethehain" und der "Mittelpromenade" als Verkehrsflachen die
GRZ von derzeit 0,35 um 0,01 auf 0,36 und die GFZ von derzeit 1,0 um 0,02 auf
1,02 erhéht werden, um den Verlust an anrechenbarer Grundsticksflache
auszugleichen und um im Ergebnis die gleiche Ausnutzung zu erzielen.

Fir das SO H+l, bestehend aus dem Flurstiick Nr. 413, kénnte bei vollstandiger
Festsetzung der befestigten Flachen der "Mittelpromenade" als Verkehrsflache
die GRZ von derzeit 0,60 um 0,01 auf 0,61 und die GFZ von derzeit 1,2 um 0,01
auf 1,21 erhoht werden, um den Verlust an anrechenbarer Grundstlicksflache
auszugleichen und um im Ergebnis die gleiche Ausnutzung zu erzielen.
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TEIL 2 Ausfertiqung

1. Billigung der Begriindung
Die Begrindung wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen am gebilligt.
Ostseebad Boltenhagen, den.............. (Siegel)

Raphael Wardecki
Burgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon 03881/7105-0
Telefax 03881 /71 05 - 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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