Stadt Kliitz

Beschlussvorlage
BV/02/24/046
offentlich

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 12 NEU der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Erganzendes

Bauleitplanverfahren gemald § 214 Abs. 4 BauGB
Hier: Stellungnahme Nachbargemeinde

Organisationseinheit: Datum

Bauwesen 12.04.2024

Bearbeiter: Verfasser:

Antje Burda

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss der Stadt Klitz (Vorberatung) 25.04.2024 O
Sachverhalt:

Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am
05.10.2023 die Durchfuhrung eines erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB fir
den Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlossen. Der
Bebauungsplan wurde durch das OVG Mecklenburg-Vorpommern mit Urteil vom 30.06.2010
/ 3 KN 19/06 fir unwirksam erklart. Das Bebauungsplanverfahren wird ab dem
Verfahrensschritt der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behorden und
sonstige Trager offentlicher Belange wiederaufgenommen. Aufgrund der neuen Erkenntnisse
aus Gutachten und der vom Gericht gerligten Fehler wurden die Planunterlagen bestehend
aus Planzeichnung Teil-A, textliche Festsetzungen im Text Teil-B, Begriindung und der
Umweltbericht im Hinblick auf die verédnderte Sach- und Rechtslage Uberarbeitet.

Originalunterlagen bringt der Protokollant/in zur Sitzung mit.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss der Stadt Klitz empfiehlt dem Birgermeister, fir die Satzung tGber den
Bebauungsplanes Nr. 12 NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Ergéanzendes
Bauleitplanverfahren gemaf § 214 Abs. 4 BauGB weder Anregungen noch Bedenken zu
auliern.

Finanzielle Auswirkungen:

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




Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uiber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haushaltsfiihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 Anschreiben-Stadt Kliitz Nachbargemeinde 6ffentlich
2 Planzeichnung-TeilA_Entwurf offentlich
3 Text-Teil B_Entw 6ffentlich
4 Begriindung_Entwurf 6ffentlich
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AB, 12.04.2024

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 12 NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen -
Erganzendes Bauleitplanverfahren gemaR § 214 Abs. 4 BauGB

Hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemali § 4 Abs. 2
BauGB und
Information tiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 Satz
1 Baugesetzbuch (BauGB) und
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am
05.10.2023 die Durchfihrung eines ergdnzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB fir
den Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlossen. Der
Bebauungsplan wurde durch das OVG Mecklenburg-Vorpommern mit Urteil vom 30.06.2010
/3 KN 19/06 fur unwirksam erklart. Das Bebauungsplanverfahren wird ab dem
Verfahrensschritt der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behorden und sonstige
Trager offentlicher Belange wiederaufgenommen. Aufgrund der neuen Erkenntnisse aus
Gutachten und der vom Gericht geriigten Fehler wurden die Planunterlagen bestehend aus
Planzeichnung Teil-A, textliche Festsetzungen im Text Teil-B, Begrindung und der
Umweltbericht im Hinblick auf die veréanderte Sach- und Rechtslage Uberarbeitet.

Der von der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in der Sitzung am
05.10.2023 gebilligte und zur Auslegung bestimmte Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
12 NEU, bestehend aus der Planzeichnung Teil-A und den textlichen Festsetzungen im Text
Teil-B und die zugehérige Begriindung mit Umweltbericht sowie die bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen werden vom 09. April 2024 bis einschlie3lich 14. Mai
2024 im Internet verdffentlicht. Die vorgenannten Unterlagen sind auf der Internetseite des
Amtes Klutzer Winkel unter der Adresse www.kluetzer-
winkel.de/bekanntmachungen/index.php _und im zentralen Internetportal des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V) unter der Adresse
https://www.bauportal-mv.de wahrend der Veroffentlichungsfrist einsehbar.

Informationen zum Datenschutz finden sie unter: https://www.kluetzer-winkel.de/datenschutz oder im QR-Code

Bankverbindungen: Sprechzeiten:

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest dienstags, mittwochs,

IBAN DE89 1405 1000 1000 0373 43 donnerstags, freitags 09.00 Uhr - 12.00 Uhr
SWIFT-BIC NOLADE21WIS dienstags 13.30 Uhr - 16.00 Uhr

donnerstags 13.30 Uhr - 18.00 Uhr



https://www.kluetzer-winkel.de/datenschutz
http://www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php
http://www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php
https://www.bauportal-mv.de/

Gemald § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB erfolgt zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet die
offentliche Auslegung der oben genannten Planunterlagen und der bereits vorliegenden
umweltrelevanten Stellungnahmen im Amt Klutzer Winkel, Bauamt, Schlof3straRe 1, 23948
Klutz wéhrend folgender Zeiten

dienstags bis freitags: von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr,
dienstags: von 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr und
donnerstags: von 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr

und daruber hinaus nach vorheriger Terminabstimmung (Tel.-Nr. 038825/393-406), wortuber
Sie hiermit unterrichtet werden.

Zusatzlich ist der Inhalt der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung in das Internet
unter der Adresse www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php und in das
zentrale Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V)
unter der Adresse https://www.bauportal-mv.de eingestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass neben den Planunterlagen folgende Gutachten unter dem
0.g. aufgefuihrten Pfad zum download bzw. zur Einsichtnahme bereitstehen:
- Artenschutzrechtliche Bewertung unter Verwendung vorhandener Gutachten zum
Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen,
01. September 2023
- FFH-Vertraglichkeitsprifung GGB ,Wismarbucht* (DE 1934-302) fir Planungen in der
Gemeinde Boltenhagen, Uberarbeitete Fassung 01.12.2020
- SPA-Vertraglichkeitsprifung BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) far
Planungen in der Gemeinde Boltenhagen, Uberarbeitete Fassung 01.12.2020

Wir bitten Sie, uns gegebenenfalls Aufschluss Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen zu geben oder sonstige Malinahmen und deren zeitliche Abwicklung, die fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bedeutsam sein koénnen. Sollten Sie Uber
Informationen verfigen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlich sind, stellen Sie uns diese bitte zur Verfigung. lhre Stellungnahme erbitten
wir innerhalb von 30 Tagen nach Erhalt dieses Schreibens elektronisch an folgende
Adresse: a.burda@kluetzer-winkel.de. Andernfalls geht die Gemeinde davon aus, dass
Sie keine Belange geltend machen bzw. Anregungen oder Hinweise nicht geben.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 4a Abs. 5 BauGB nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen, sofern die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen missen und deren Inhalt fur die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von
Bedeutung ist.

Fir Rickfragen und Erdrterungen stehen wir Ihnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRRen

A A Bda

i. A. A. Burda
Sachbearbeiterin Bauwesen

Anlage:
Planzeichnung-Teil A
Text-Teil B
Begrindung
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 12 - NEU DER GEMEINDE
OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
ERGANZENDES BAULEITPLANVERFAHREN

Text = Satzungsanderung gemaR der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
Text = aktuelle Anderungen/ Anpassungen gegeniiber dem Bebauungsplan
Nr. 12 bzw. seiner 1. Anderung.

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 3 BauNVO, §§ 10 und 11 BauNVO)

(1.1) Die sonstigen Sondergebiete "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2, 3" (SO
FW/ TI 1, 2, 3) dienen Uberwiegend der Unterbringung von touristischer Infrastruktur inkl.
touristischen Gewerbebetrieben, die das ferienmalige Wohnen nicht wesentlich stéren sowie
weiterhin dem touristisch genutzten, ferienmaRigen Wohnen.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO FW/TI 1 bis 3 sind

Ferienhduser und Ferienwohnungen inklusive Beherbergungsbetriebe fir einen
wechselnden Personenkreis zu Zwecken der Erholung sowie Ferienbeherbergung in
Kleinstgebauden auf maximal 1/3 der maximal zulassigen Gesamtgeschossflache
zulassig.

die touristischen Gewerbebetriebe, touristische Infrastruktur, Laden und sonstige
zulassige  Nutzungen auf mindestens 2/3 der maximal zuldssigen
Gesamtgeschossflache zulassig.

Zulassig sind im sonstigen Sondergebiet "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2, 3:

Ferienhduser und Ferienwohnungen fir einen wechselnden Personenkreis zu
Zwecken der Erholung,

Ferienbeherbergung in Kleinstgebauden,

Anlagen fir die Verwaltung und Bewirtschaftung der Ferienhduser und
Ferienwohnungen sowie der Hotelanlage,

Schank- und Speisewirtschaften,

touristische  Gewerbeeinheiten, wie z.B. Fahrradverleih, Fahrradwerkstatt,
Motorenwerkstatt, Boots-, Autovermietung, etc. und sonstige touristische Infrastruktur
bis jeweils 400 m? Geschossflache,

Fitnessstudio bis maximal 700 m? Geschossflache,

Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Raume und Gebaude nach § 13 BauNVO fur die der Gesundheit dienenden Berufe,
Wohnungen fir Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter, nur soweit sie der Grundflache und Baumasse der zugehdrigen
gewerblichen Einheit jeweils untergeordnet sind,

Einzelhandelsbetriebe—die—-dem Tourismus dienende Laden: 10 Laden mit jeweils
maximal 65 m? Verkaufsflache, wobei auch maximal 2 Laden mit der jeweils maximal
zulassigen Verkaufsflache zu einer Einheit verbunden werden dirfen; 1 Laden mit
Segelbedarf und Bootszubehdr sowie Angelbedarf mit maximal 400 m? Verkaufsflache,
Betriebskindertagesstatte,

Ausstellungsraume,

Ausbildungs-/ Schulungsraume,

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 1



- notwendige Stellplatze und Garagen (als Tiefgarage oder in Gebauden) i. S. des § 12
BauNVO,

- Nebenanlagen zugunsten der Baugebiete SO FW/ Ti sowie SO Hotel und SO FH, wie
z.B. Lager.

Weiterhin ist im sonstigen Sondergebiet "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1" eine
Hundewiese/ eine Hundeauslauf- bzw. Hundefreilaufflache zulassig.

(1.2) Die Sondergebiete "SO FH 4 bis 6" dienen einem wechselnden Personenkreis zu
Zwecken der Erholung dem touristisch genutzten, ferienmaRigen Wohnen und den
dazugehorigen Anlagen und Einrichtungen zur Bewirtschaftung.

In den Sondergebieten "SO FH 4, 5 und 6" sind nur Ferienhduser und Ferienwohnungen,
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter,
Personen, die im Beherbergungsgewerbe tatig sind sowie Anlagen flr die Verwaltung und
Bewirtschaftung der Ferienhduser zuldassig. Ausnahmsweise koénnen sonstige, dem
Ferienhausgebiet dienende nicht stérende Gewerbebetriebe, zugelassen werden.

(2) Das Sondergebiet "Hotel" dient der Unterbringung von Hotels. Zulassig sind nur Hotels
einschliel3lich der zugehdrigen Anlagen fir die Verwaltung und Bewirtschaftung wie Schank-
und Speisewirtschaften, Sport- und Freizeitanlagen, Raume zur Unterbringung des
Betriebspersonals sowie Laden und Dienstleistungsbetriebe.

(3) Die Sondergebiete "Touristische Infrastruktur" dienen der Unterbringung von touristischen
Gewerbebetrieben. Zulassig sind nur folgende Gewerbeeinheiten: Schank- und
Speisewirtschaften, Vergnligungsstatten, Dienstleistungsbetriebe, Laden sowie o6ffentlichen
Toiletten.

(4) Die Sondergebiete "Sport und Freizeit" dienen der Unterbringung von Sport- und
Freizeiteinrichtungen. Zulassig sind nur Gebaude und Anlagen flr sportliche, gesundheitliche,
soziale, kulturelle und freizeitiche Zwecke sowie Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Ausnahmsweise sind
Schank- und Speisewirtschaften, Laden fir Sportartikel sowie Vergnlgungsstatten zulassig.
Im Sondergebiet "Sport und Freizeit 3" sind weiterhin 6ffentliche Toiletten/ Sanitaranlagen
zulassig.

(5) Das Sondergebiet "Hafen 1" dient der Unterbringung der landseitigen Einrichtungen von
Fischereibetrieben. Zulassig sind nur Gebaude und Anlagen von Fischereibetrieben, zur
Aufbereitung und zum Vertrieb von Fischereierzeugnissen sowie Schank- und
Speisewirtschaften. Weiterhin sind Gebaude fir die DLRG zulassig. Im Sondergebiet ,Hafen
1“ sind weiterhin 6ffentliche Toiletten/ Sanitaranlagen zulassig.

(6) Das Sondergebiet "Hafen 2" dient der Unterbringung von Gemeinschaftsanlagen des
Sportboothafens. Zulassig sind nur Gebaude kultureller und sozialer Zwecke (Vereinsheime),
fur die DLRG und fur die technische Versorgung. Weiterhin dient es der Unterbringung der
notwendigen landseitigen Einrichtungen zur Uberwachung, Organisation und Versorgung des
Hafens. Zulassig sind nur: Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, offentliche Toiletten/
Sanitaranlagen, Einrichtungen fir die Wartung, Pflege und Lagerung von Booten (Werft) und
sonstige  Nebenanlagen des Hafenbetriebes, Schank- und Speisewirtschaften.
Ausnahmsweise sind auch Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig.

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 2



2, MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 und 20 BauNVO)

(1) In den Sondergebieten "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/ Tl 1,
2, 3) sind je Gebaude maximal 2 Ferienwohnungen zulassig.

(2) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen bis zu einer lichten Héhe von 1,50 m einschlie3lich der zu
ihnen gehoérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande vollstandig
mitzurechnen.

(3) Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO
aufgefuhrten Anlagen wie folgt Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO):

- innerhalb des Gebietes SO ,Hafen 1“ bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75,

- innerhalb des Gebietes SO ,Hafen 2“- Baubereich 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 23 BauNVO)

Innerhalb der Baugrenze "nur Terrassen zulassig" sind nur Terrassen sowie Sonnenschirme,
eine Terrassenuberdachung und Trennwande, jeweils als temporare Bauten, zulassig.

3.4. STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, § 12 BauNVO)

(1) In den festgesetzten sonstigen Sondergebieten "Ferlenwohnen und tourlstlsche
Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/ Tl 1, 2, 3) i

4-oberirdischer-Stellplatzzulassig- sind Stellplatze in folgender Anzahl herzustellen:

- fur Ferienhauser/ Ferienwohnungen: 1 Stellplatz je 1 Ferienwohnung,

- fur alle weiteren zuldssigen Nutzungen: mindestens 1 Stellplatz je 50 m? Geschossflache.

(2) Garagen sind innerhalb der festgesetzten Sondergebiete ,Ferienwohnen und touristische
Infrastruktur 1, 2, 3 (SO FW/TI 1,2,3) nur innerhalb der Hauptgebaude integriert oder als
Tiefgaragen zulassig.

(3) Tiefgaragen sind nur innerhalb der gemaf Planzeichnung — Teil A festgesetzten Flache fur
Tiefgaragen zulassig. Tiefgaragen durfen maximal mit ihrer Oberkante bis auf die festgesetzte
Oberkante der Stralle mit 3,50 m U HN aus dem Gelande herausragen und sind gemaf
textlicher Festsetzung aulerhalb der Umfassungswénde von oberirdischen Gebduden zu
begriinen. Ausgenommen davon ist der zur Tiefgarage gehorige Ein-/ Ausfahrtbereich.

(4) Innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze sind Uberdachungen der Stellplatze mit
Solaranlagen zulassig.

5. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABRABUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Innerhalb der gemaR Planzeichnung — Teil A festgesetzten Flachne fur Aufschittungen mit
der Zweckbestimmung "Aufschittungsflache" sind Aufschittungen bis auf das Niveau der
vorhandenen angrenzenden Erschliefungsstrallen zulassig.

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 3



4.6. MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFTF UND ZUR VERSICKERUNG DES
NIEDERSCHLAGSWASSERS

(§9 Abs. 1 Nr.20i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

(2) Das auf den Grundstiicken von versiegelten oder Uberdachten Grundflachen anfallende
Niederschlagswasser ist innerhalb der Baugebiete oder auf den angrenzenden Grunflachen in
Mulden, in Mulden- Rigolensystemen oder auf bewachsenen Flachen dezentral oder zentral
zu versickern. Die Entnahme von Brauchwasser ist zuldssig. Auch das von den
Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb der Verkehrsflache oder den
angrenzenden Griunflachen zur Versickerung zu bringen. Nur dort wo keine
Versickerungseignung des Untergrundes gegeben ist, darf eine Ableitung des Wassers
erfolgen.

(3) Die Stellplatze innerhalb der Gemeinschaftsstellplatze zugunsten "SO Hotel" dirfen nur mit
wasser- und luftdurchlassigen Materialien oder wassergebunden befestigt werden, die
Fahrgassen innerhalb der Gemeinschaftsstellplatze bleiben von dieser Festsetzung unberihrt.
Die FuBwege sowie die Zufahrten innerhalb der Baugebiete "SO Hotel", "SO SP/F 1, 2, 3 und
4", "SO TI" sowie "SO FH 4" und "SO FH 6" durfen ebenfalls nur mit wasser- und
luftdurchlassigen Materialien oder wassergebunden befestigt werden

DI bi b Kreiselder Pl Ro | _
Innerhalb des Plangebietes sind die beiderseits von Fahrbahnen installierten Amphibienleit-
und Schutzsysteme dauerhaft zu erhalten.
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(7) Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind flir die
Aulenbeleuchtung an Gebauden und auf Freiflachen (z.B. Strallen, Wege, Platze,
Parkplatze, etc.) Lampen zu verwenden, die folgende Kriterien erfillen:

- Ausrichtung der Beleuchtung von oben nach unten mit Ausrichtung auf das zu
beleuchtende Objekt. Einsatz von voll abgeschirmten Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen.

- LED-Leuchtmittel mit bernsteinfarbenem Licht mit einer Farbtemperatur von 1800
bis 2200 Kelvin oder fir die Beleuchtung von Schildern und Informationstafeln mit
gelblichem bis warmweil3en Licht mit einer Farbtemperatur < 2700 Kelvin.

- Kein Einsatz von Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich).

- Kein Einsatz von Lampen mit einer Farbtemperatur > 2700 Kelvin.

Unzulassig sind insbesondere:

- flachiges Anstrahlen ohne Informationsvermittiung (z.B. Fassaden von Gebauden).

- Beleuchtungs- inklusive Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht
(z.B. Videowande, Skybeamer, etc.).

Die angebrachten kinstlichen Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten und béi Abgang zu
ersetzen.

(12) An nicht durch Sprossen gegliederte Glasfassaden oder Fenster mit Uber 5 m? Glasflache
sind auf der Innenseite der Scheiben schwarze Klebefolien mit Raubvogelattrappen
anzubringen.
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5.7. ANPFLANZEN UND ERHALT VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Die Parkanlagen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

(4) Innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlagen ist pro 8 Stellplatze mindestens ein
einheimischer, standortgerechter Laubbaum gemaf Pflanzliste 3 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Fur gegeniberliegende Stellplatzreihen in Senkrechtaufstellung sind im
Platzinneren durchgangige 2 m breite Pflanzstreifen vorzusehen.

(5) In den festgesetzten sonstigen Sondergebieten "Ferienwohnen und touristische
Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/ Tl 1, 2, 3) ist pro 500 m? Grundstiicksflache mindestens 1
einheimischer, standortgerechter Laubbaum gemafR Pflanzliste 3 auf dem jeweiligen
Grundstlick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

mussen samtliche MalRBnahmen (Baumfallungen und Anpflanzungen) missen den
Grundsatzen und Vorschriften der Waldwirtschaft entsprechen. Insbesondere ist auch zu
gewahrleisten, dass die im Bebauungsplan als Wald gekennzeichnete Flache als Wald i.S.
des LWaldG in der jetzigen Abgrenzung erhalten bleibt.

8. Auflésend bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Stellplatze innerhalb der festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen (zugunsten SO-
Ho und SO-Sp/F sowie zugunsten SO-FH 4,5,6) sind bis zu dem Zeitpunkt zulassig, bis
Flachen fur die Errichtung von Anlagen fur erneuerbare Energie — Bioenergie in Anspruch
genommen werden; dann ist die in der Planzeichnung — Teil A festgesetzte Nutzung geman
Nebenzeichnungen 1 und 2 (Flache fur die Versorgung — Erneuerbare Energien — Bioenergie)
zulassig.
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6.9. HOHENLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

(1) Als unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen gilt die Normalhéhe "HN" (iber Héhennull).

(2) Fur die Bestimmung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe gelten folgende obere
Bezugspunkte:

- fUr die Firsthohe (FH): Firstlinie als Schnittlinie zweier geneigter Dachflachen,

- fur die Traufhéhe (FH): Trauflinie als Schnittlinie der Aulienkante der Fassade mit dem Dach,
- fir die Gebaudehodhe (GH): Oberkante Gebaude OK max.) als Schnittpunkt der Aul3enwand
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebauden mit Attika ist fir die Gebaudehdhe die
Oberkante der Attika malRgebend.

MaRgebend ist das eingedeckte Dach.

7.10. FLACHEN MIT BESONDEREN BAULICHEN VORKEHRUNGEN UND
SICHERUNGSMARNAHMEN GEGEN NATURGEWALTEN
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

(1) Das gesamte Plangebiet ist im Hochwasserfall Uberflutungsgefahrdet. Es ist ein
objektbezogener Hochwasserschutz an den Gebduden zu leisten. Dabei ist die
FuRbodenoberkante des Erdgeschosses der zum dauernden Aufenthalt genutzten Raume in
den Sondergebieten SO FH 3, SO FH 4, SO FH 5 und SO Tl und ,SO Ferienwohnen und
touristische Infrastruktur 1, 2 ,3% sowie in weiteren schutzbedurftigen Radumen innerhalb des
Plangebietes, wie z.B. Ferienwohnungen, Ferienhduser und Hotels auf mindestens 3,00 m U
HN festzulegen.

8.11. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AURERE GESTALTUNG
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Fassaden

(1) Im Sondergebiet "Hotel" ist nur weiller bis beigefarbener (Baubereich 2) und
pastellfarbener (Baubereiche 1 und 3) Putz zulassig. Fur Teilflachen bis maximal 50% pro
Wandflache sind auch Holzverschalungen in deckenden und lasierten hellen Farbtonen
zulassig. Fur untergeordnete Gebaudeteile, wie z. B. Verbindungsbauten,

sind auch Glasfassaden zulassig.

(2) In den festgesetzten sonstigen Sondergebieten "Ferienwohnen und touristische
Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/ TI 1, 2, 3) sind nur gelbbraunes bis rotbraunes Mauerwerk sowie
Fachwerk zulassig. Fir die Ausfachungen sind auch Putzflachen in hellen Farbténen zulassig.
Far Teilflachen bis maximal 50 % Anteil pro Wandflache sind auch Holzverschalungen in
deckenden hellen Farbtonen oder lasiert zulassig.

(3) In den Sondergebieten "SO FH 4, 5 und 6" und "Touristische Infrastruktur" ist nur weiler
bis beigefarbener und pastellfarbener Putz und Holzverschalungen in deckenden oder
lasierten hellen Farbtdénen zuldssig. Ausnahmsweise sind im Sondergebiet "SO FH 5" auch
Putz und Holzverschalungen in dunkelroten Farbténen

zulassig.

(4) In den Sondergebieten "Hafen 1 und 2" sind nur weiller bis beigefarbener und
pastellfarbener Putz und Holzverschalungen in deckenden oder lasierten hellen Farbténen
zulassig. Im Sondergebiet "Hafen 2" sind zusatzlich auch Putz und Holzverschalungen in
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dunkelroten Farbténen und auf der wasserabgewandten Seite flr Einrichtung fir die Wartung,
Pflege und Lagerung von Booten Trapezblech in hellen Farbtonen zulassig.

(5) Aulenliegende Treppen in die Obergeschosse sind nicht zulassig.
(6) Sichtbare Rollladenkasten sowie feststehende Markisen sind unzulassig.
DACHER

(1) Dacher der Hauptgebaude sind nur als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher zulassig.
Dacher in den Sondergebieten "FH 4, 5 und 6" sind weiterhin als Mansarddach zulassig. Im
Sondergebiet "Hafen 2" sind Dacher weiterhin flr die Einrichtung fur die Wartung, Pflege und
Lagerung von Booten als Flachdach zulassig.

(2) Als Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur nichtglanzende Pfannen und Ziegel in
roten bis braunen und anthrazithfarbenen Farbténen zulassig.

In den Sondergebieten "Hafen 2" und "Sport und Freizeit" sind auch Grindacher, im
Sondergebiet "Hafen 2" auch Dachbahnen als Dacheindeckung zulassig.

(3) Gauben und Dachflachenfenster sind bis zu einer Gesamtlange von einem Drittel der
jeweiligen Trauflange zulassig.

(4) Die Trauflinie der Hauptgebaude darf nicht unterbrochen werden, ausgenommen davon
sind Zwerchgiebel oder Risalite.

EINFRIEDUNGEN

(1) Einfriedungen sind nur als Hecke bis zu 0,9 m H6he zulassig. Hinter oder in der Hecke
angeordnete Drahtzdune oder Mauern sind bis zur maximalen Hohe der Hecke zulassig.

SONSTIGE BAULICHE ANLAGEN

(1) Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Miillbehalter sind in einer geschlossenen
Umkleidung unterzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegrinung oder einer
Holzverkleidung zu versehen ist.

(2) Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung bis zu einer Grofle von maximal 6 m?
zulassig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

(1) Wer vorséatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt, handelt
rechtswidrig i.S. von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 84
Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.
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PFLANZLISTE 1 (Qualitat v.Str. 2xv, 60-100cm)

- . Botor Uatksi

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides

Haselnuss
Eingriffliger Wei3dorn

Zweigriffeliger Weilldorn

Gew. Pfaffenhitchen
Sanddorn

Malus sylvestris Holzapfel
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Wildbirne
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina

Hundsrose

Rubusfruticosus——————————Wilde Brombeere
Sal . Shrel .
Soprbususnice———— Ceonumear Haliadar

Viburnum opulus

Gew. Schneeball

PFLANZLISTE 2 (Qualitat Hst oder Stbu. 3 xv, 14-16 StU)
Seofbusononeods Eboresche

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Malus sylvestris Holzapfel
Pyrus pyraster Wildbirne

PFLANZLISTE 3 (Qualiat Hst 3 xv, 16-18 StU)

Acer pseudoplatanus

Bergahorn

Eraxinus-excelsio——Esche

Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Pinus sylvestris Waldkiefer
Betula pendula Sandbirke

12. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/ HINWEISE

(1) Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist von den geplanten Ma3nahmen ein Bodendenkmal
betroffen. Es handelt sich um ein Bodendenkmal, dessen Veranderung oder Beseitigung nach
§ 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieses Bodendenkmales sichergestellt wird, wobei
der Verursacher des Eingriffes (gemaf § 6 (5) DSchG M-V) die anfallenden Kosten zu tragen
hat. Um die Arbeiten ggf. baubegleitend archaologisch betreuen zu kénnen, ist es erforderlich
eine schriftliche und verbindliche Terminanzeige mindestens 2 Wochen vor Beginn der
Erdarbeiten bei der unteren Denkmalschutzbehorde einzureichen, damit seitens des Amtes
die archaologische Betreuung der Arbeiten abgesichert werden kann.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 9



Mitarbeiters oder Beauftragten des LA in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

(2) Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diarfen gemal § 34
Bundeswasserstraltengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefuhren oder behindern. Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine,
blaue, noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein.

Fir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z. B. Stege, Briicken, Buhnen,
Bojenliegeplatze usw., die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der
Bundeswasserstralen erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
nach § 31 Bundeswasserstraliengesetz (WaStrG) in der jeweils aktuellen Fassung
erforderlich.

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

(5) Bauliche Anlagen des Bebauungsplangebietes liegen im Kisten- und
Gewasserschutzstreifen, flr den die besonderen Schutzbestimmungen den §49-LNatSehG
MM § 29 NatSchAG M-V gelten. Ver—Satzungsbesehluss—liegt—die—entsprechende
Genehmigung-vor- Die Genehmigung ist erneut einzuholen.

(6) Im Plangeblet des Bebauungsplanes Nr 12 smd waren 12,59 ha Wald zu roden Sles

zustand+ge::\—8eherdeerte+lt_ Die Genehmlgung der zustandlgen Behorde wurde ertellt AIs
Ersatzaufforstungen werden wurden 4,43 ha im Bebauungsplangebiet Nr. 19 und 15,32 haim

Forstamtsbezirk Neukloster zugeordnet, welche bereits realisiert wurden. Die
Rodungsmalnahmen wurden in Vorbereitung des Projektes realisiert. Die Ausgleichs- und die
Ersatzaufforstungen sind erfolgt. Nordlich der Planstrale C bleibt der Wald anstelle der
ursprunglichen Festsetzung der Griunflache ,,Abschirmgrun® erhalten im Abschnitt nordlich der
Stralde am Waldrand zwischen der Stralle zum Hafen und der Mecklenburger Allee.
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Der Ersatz fur Eingriffe in geschitzte Strand- und Diunenbereiche im Norden des Plangebietes
wurde in Kombination mit der erforderlichen Kompensation zum Lebensraumverlust des
Fischotters auf einer externen ca. 2 ha grof3en Ausgleichsflache in Tarnewitzerhagen erbracht.

Als weitere Ersatzmallnahme fir nicht im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes
auszugleichende Eingriffe wurde eine ideelle Flachenzuordnung in einer Gré3enordnung von
4,43 ha im Rahmen des Renaturierungsprojektes Neuendorfer Moores bei Gadebusch
vorgenommen.

(9) Teile des Plangebietes befinden sich im Waldabstand. GemaR § 20 LWaldG M-V ist bei
Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand von 25 bzw. 30 m zum Wald einzuhalten.

(10) Projektbezogene MaBnahmen im Zusammenhang mit dem Nachweis der Natura
2000 - Vertraglichkeit

(10.1) Tarnewitzer Huk

Information — Information und Naturbildung sind in diesem Zusammenhang als geeignete
MalRRnahme vorzusehen. Mit Informationstafeln kénnen die Besucher Uber geschitzte
Lebensraume und Arten des NSG informiert werden und es wird an ihr Okologisches
Bewusstsein appelliert.

Zum Schutz der Tarnewitzter Huk ist eine landschaftsgerechte Sicherung und Barrierewirkung
zu realisieren. Dies gilt insbesondere fiir Badegaste und im Hinblick auf freilaufende Hunde.
Anstelle der bestehenden Begrenzung ist eine zweckdienliche Barriere zum Schutz der
Tarnewitzer Huk vorzusehen, die sich harmonisch in den Naturraum einfiigt.

Die Ausbildung ist im weiteren Verfahren abzustimmen:

Buhne — quer zum Strandverlauf errichteter Damm aus Holzpfahlen, der nach Osten
ausreichend weit in das Meer vorgebaut und im Landbereich so hergestellt wird, dass er als
wirksame Barriere dient. Die Hohe sollte ein Uberklettern erschweren, aber dennoch den Blick
nach Norden zulassen. Der stabilere Holzverbau ist ggf. mit der Anpflanzung von heimischen
und standortgerechten Strauchern zu verbinden. Im Uferbereich kann eine Steinpackung
analog zum Beriech der Uferpromenade angelegt werden, um ein Umwaten der Abgrenzung
im Flachwasserbereich zu unterbinden.

Holzzaun - als Kombination aus Buhne und Holzzaun kdénnte eine hdlzerne
~Wandkonstruktion* weitergeflihrt werden. Empfohlen wird ein geschwungener Verlauf mit
Aussparungen, um die Durchsicht nach Norden zu gewahrleisten. Der Holzzaun ist ggf. mit
der Anpflanzung von heimischen und standortgerechten Straucher zu verbinden. Im
Uferbereich kann eine Steinpackung analog zum Beriech der Uferpromenade angelegt
werden, um ein Umwaten der Abgrenzung im Flachwasserbereich zu unterbinden.

Aussichtsplattform — Herstellung einer Aussichtsplattform mit Sichtbeziehung in die
angrenzenden Uferbereiche des NSG. Als Nebeneffekt entsteht eine ,soziale Kontrolle die
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dazu beitragen kann, die Attraktivitat des unter Schutz stehenden Bereiches als
Strandliegeplatz zu senken.

Lichtemissionen - eine gesteigerte Lichtemission mit Wirkung in die Schutzgebiete ist nicht zu
erwarten, da die Planinhalte flr die zukiinftige Bebauung die zweite Bebauungsreihe betreffen.

(10.2) Wismarbucht

Schutz der Wismarbucht — Wassersport, Sportbootverkehr, Angeln

Beeintrachtigungen durch stérungsintensive Formen des Wassersports sowie intensive
Angelnutzung sollen in der Wismarbucht grundsatzlich durch die freiwillige Vereinbarung
,Naturschutz, Wassersport und Angeln in der Wismarbucht* vermieden werden. Die freiwillige
Vereinbarung regelt auch Nutzungen fur den betrachteten Bereich und die hier anzutreffenden
Nutzungen, insbesondere das Kitesurfen. Die Vorgaben zur Befahrensregelung der
Freiwilligen Vereinbarung ,Naturschutz, Wassersport und Angeln in der Wismarbucht* stufen
die in Rede stehenden Bereiche sowohl im Sommer- wie im Winterhalbjahr auf zweiter
Schutzstufe als ,sehr empfindlich” ein, diese sind somit per Definition unbedingt zu meiden
(Abbildung).

Sommerbefahrung Winterbefahrung
01.05.-15.09. 16.09. - 30.04.

W

18

RN T N B ENRICHT

Jaeahigen

/R
o o

dunkelrot Naturschutzgebiet  befahren verboten rot Naturschutzgebiet  befahren verboten

mittelrot sehr empfindlich unbedingt meiden  dunkelblau  sehr empfindlich unbedingt meiden

hellrot empfindlich méglichst meiden hellblau empfindich méglichst meiden

blaue Linie  Fahrroute Sommer  weitgehend natur- blaue Linie  Fahrroute Winter weitgehend natur-
vertraglich vertréglich

Abb. 1: Regelungen fir die Sommer- und Winterbefahrung der Wismarbucht (Quelle: "SPA-
Vertraglichkeitsuntersuchung ... Weile Wiek", IfAO, Rostock, vom 01.12.2020)

Um sicher zu stellen, dass diese Vorgaben eingehalten werden, ist eine umfangreiche
Aufklarung der Gaste Uber die Befahrensregelungen der Freiwilligen Vereinbarung
.Naturschutz, Wassersport und Angeln in der Wismarbucht“ sowie die Kontrolle der Einhaltung
unabdingbar.

Lichtemissionen — eine gesteigerte Lichtemission mit Wirkung in die Schutzgebiete ist nicht zu
erwarten, da die Planinhalte flr die zukiinftige Bebauung die zweite Bebauungsreihe betreffen.
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(11) Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Brutvogel

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemaf § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind
Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen durchzufihren. Zum Schutz der Brutvogel der
Freiflachen und Gehdlze sollten die Bauarbeiten vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefuhrt werden bzw. in dieser Zeit zu beginnen und ohne Unterbrechung fortgefuhrt
werden.

Fir die Arten Gansesager, Mittelsager und Sandregenpfeifer sind Strandbereiche mit Zaunen
und Sichtblenden an der Westgrenze des NSG , Tarnewitzer Huk" abzuschirmen.

Der Schutzbereich fiir den Sandregenpfeifer ist in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Abb. 2: Darstellung Schutzbereich fir den Sandregenpfeifer (gemafl 2005) auf Luftbild 2022, (Quelle: GeoPortal
MV, mit eigener Bearbeitung)

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die
Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw. die
Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind
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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Allgemeines
1.1 Planungsanlass

1.2

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen besitzt aufgrund ihrer Lage unmittelbar
an der Ostsee und der historischen Entwicklung als traditionelles Ostseebad
grolRe Bedeutung fir die touristische Entwicklung der Region.

Die ehemalige Militérliegenschaft auf der Halbinsel Tarnewitz im Ostlichen
Gemeindegebiet wurde somit flir eine zivile, touristische Nachnutzung
vorgesehen. Es wurde ein Hotel- und Ferienwohnungsstandort mit zugehériger
touristischer Infrastruktur sowie wasserseits eine Marina sowie landseits ein
Winterlager fur Boote und weitere Infrastrukturanlagen geplant. Dazu hat die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen seinerzeit die Bebauungsplane Nr. 12, 13
und 14 aufgestellt.

Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist mit Ablauf des 16. Juli 2006 in Kraft getreten. Aufgrund von
geanderten Planungszielen fur die Sondergebiete "Ferienhduser 1,2,3", die
einen Teilbereich der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 ausmachen,
wurde seinerzeit die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 aufgestellt; die
Satzung ist mit Ablauf des 03. Juni 2009 in Kraft getreten.

Die Realisierung der Planungsabsichten erfolgte. Fur den Plangeltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 12 wurden =zeithah zur Rechtskraft des
Bebauungsplanes mehrere Baugenehmigungen fir die Errichtung der baulichen
Anlagen erteilt. Auf der Grundlage der erteilten Baugenehmigungen wurden
sodann die genehmigten Gebaude und Anlagen bis Ende Juni 2009 errichtet,
bevor das Urteil des Oberverwaltungsgerichts 2010 erging.

Wegen der Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 12 aufgrund des Urteils
des Oberverwaltungsgerichts (OVG) M-V vom 30. Juni 2010 beabsichtigt die
Gemeinde im erganzenden Verfahren gemall § 214 Abs. 4 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 vorzunehmen. Das erganzende
Verfahren setzt bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und der Beteiligung gemall § 4 Abs. 2 BauGB ein; alle daran anschlieRenden
Verfahrensschritte sind ebenfalls zu wiederholen.

Neben der planungsrechtlichen Regelung des baulichen Bestandes erfolgt eine
Regelung flr die bisher noch nicht Uberbauten Flachen, die bislang mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 beplant sind. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 soll durch die Uberplanung aufgehoben werden.

Erforderlichkeit der Planung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Umsetzung der
beabsichtigten Nutzungen wurden der Bebauungsplan Nr. 12 sowie seine
1. Anderung des Bebauungsplanes, die nur landseits liegende Teilflachen fur
das touristische Gewerbe und Ferienhauser betrifft, aufgestellt.
Vorausgegangen ist der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ein
Raumordnungsverfahren in den 1990er Jahren. Der Bebauungsplan Nr. 12 und
seine 1. Anderung bertcksichtigten die Ergebnisse des
Raumordnungsverfahrens.
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1.3

Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurde durch
den 3. Senat des Oberverwaltungsgerichts Mecklenburg-Vorpommern aufgrund
der mindlichen Verhandlung vom 30. Juni 2010 in Greifswald als unwirksam
erklart.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt durch ein erganzendes
Bauleitplanverfahren die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 - NEU
aufzustellen. Die Rechtswirksamkeit als Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 12 - NEU ist herzustellen, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des touristischen Standortes zu gewahrleisten.

Die gemald dem stadtebaulichen Konzept geplante stadtebauliche Entwicklung
ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht mdglich.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Gemeindegebiet auf der Halbinsel
Tarnewitz direkt an der Ostsee. Das Areal umfasst Flachen sudlich des
Naturschutzgebietes "Tarnwitzer Huk"! sowie Ostlich des Bebauungsplanes
Nr. 14, der infrastrukturelle Einrichtungen der Marina beinhaltet. Fir die
Schaffung der Marina wurde der Bebauungsplan Nr. 13 aufgestellt, der stdlich
des Bebauungsplanes Nr. 12 wasserseits liegt. Im Westen wird das Plangebiet
durch den Verlauf des Tarnewitzer Baches begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU befindet

sich in Tarnewitz und wird begrenzt

- im Norden durch den Wald nordéstlich der "Mecklenburger Allee",
nordwestlich der StraRe "Am Waldrand" sowie nordwestlich des Strandes,

- im Osten durch eine ca. 100 m seeseitig zur Kuste verlaufende Linie,

- im Suden durch den Hafen an der "WeilRen Wiek",

- im Westen durch den Verlauf des "Tarnewitzer Baches" sowie durch den
Hochwasserschutzdeich.

Mit dem erganzenden Verfahren wurde der Geltungsbereich mit dem Entwurf
den aktuellen Erfordernissen und Gegebenheiten angepasst.

' Landesverordnung zur einstweiligen Sicherung des geplanten Naturschutzgebietes
"Tarnewitzer Huk", vom 21. Oktober 1993 (GVOBI. M-V S. 899)
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Abb. 1: Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU (Stand: Entwurf 2023) und des
Bebauungsplanes Nr. 12 (Stand 2006), ohne Maf3stab

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU betragt
ca. 35,1 ha.
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Abb. 2: Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU, ohne
MafRstab (Stand: Entwurf 2023)

Plangrundlage

Fir den Entwurf (2023) des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU wurde ein aktueller
Lage- und Hoéhenplan erstellt. Der Lage- und Hoéhenplan des
Vermessungsbiiros Kerstin Siwek (ObVI), 23970 Wismar, vom 24.07.2023 dient
als Plangrundlage unter Verwendung folgender Bezugssysteme:

- Lagebezug: ETRS89/UTM-33,

- Hoéhenbezug: HN76.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU der Gemeinde

Ostseebad Boltenhagen besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mafstab 1: 1.000 mit der
Planzeichenerklarung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan,

- und der Verfahrenslbersicht.

Dem Bebauungsplan Nr. 12 - NEU wird diese Begriindung beigefugt, in der

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes dem Stand des

Aufstellungsverfahrens entsprechend dargelegt werden.

Der Umweltbericht nach Anlage 1 des BauGB bildet einen gesonderten Teil der

Begrindung.
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1.6

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 - NEU der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden folgende Rechtsgrundlagen
zugrunde gelegt:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023
| Nr.176).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.176) geandert worden ist.

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

- Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 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, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

Die Gemeinde fuhrt die vorgeschriebenen Schritte des Aufstellungsverfahrens
ab dem Zeitpunkt des Einstiegs in das erganzende Verfahren mit den Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss 2023 nach den geltenden aktuellen gesetzlichen
Grundlagen durch. Die Weiterflhrung nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften ist nicht mdglich, da die Rechtskraft der Satzung bereits vor
dem 20. Juli 2006 erlangt wurde.

Als weiterfuhrende Rechtsgrundlagen sind bei Aufstellung der Satzung uber
den Bebauungsplan Nr. 12 - NEU insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
beachtlich:

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
— BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I. S. 1362).

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausflihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31.Juli 2009 (BGBI. |. S. 2585), zuletzt
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.
1237).

-  Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), letzte Anderung durch Gesetz vom
8. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 866).

- Hinweise zur Eingriffsregelung  Mecklenburg-Vorpommern  (HzE),
Neufassung 2018, Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern.
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- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBI. | S. 432).

Geltendes Recht

Auf der Grundlage der damals rechtskraftigen Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 12 aus dem Jahr 2006 wurden Baugenehmigungen im Jahr
2006 fur die Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen erteilt. Deren
Realisierung erfolgte bis zum 30.06.2009.

Ein Jahr nach Fertigstellung der baulichen Anlagen wurde der Bebauungsplan
Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit dem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Greifswald vom 30.06.2010 (Az.: 3 K 19/06) fur
unwirksam erklart; die Bebauungsplane Nr. 13 und 14 wurden nicht angegriffen.
Die Errichtung der baulichen Anlagen erfolgte somit mithin ein Jahr vor dem
0.g. Urteil. Der heutige bauliche Bestand wurden auf der Grundlage von
Baugenehmigungen rechtmafig errichtet und genutzt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die bisherige bauliche Entwicklung
innerhalb des Bebauungsplanes bis zum Zeitpunkt der gerichtlichen
Entscheidung auf Basis der bis dahin rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 12 bzw. seiner 1. Anderung erfolgte. Baugenehmigungen
wurden erteilt. Die Baugenehmigungen sind rechtmaflig ergangen und die
Bebauung wurde legal errichtet und genief3t Bestandsschutz.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ware vor diesem Hintergrund fur
kinftige Bauvorhaben die Erteilung einer kiinftigen Baugenehmigung die
planungsrechtliche Grundlage zu prifen. § 34 BauGB setzt eine entsprechende
Qualifizierung als  sogenannter  unbeplanter  Innenbereich  voraus.
Voraussetzung hierfur ware die Entstehung einer Innenbereichslage im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit den legal errichteten Gebauden
im Sinne des § 34 BauGB und das Einfligen kinftiger Vorhaben in die nahere
Umgebung.

Fir kinftige Vorhaben ware somit ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
davon auszugehen, dass § 35 BauGB fir die planungsrechtliche Beurteilung
von Vorhaben innerhalb des Plangebietes die Grundlage bildet.

So wurde durch die Gemeinde im November 2021 der Antrag zur Errichtung
einer maritimen Begegnungsstatte zwischen dem lIberotel und vorhandener
Infrastruktur an der WeilRen Wiek gestellt. Dieser ist mittlerweile positiv
beantwortet. Entscheidungen waren somit immer im Einzelfall zu treffen.

In Abhangigkeit davon, ob es sich um bebaute oder unbebaute Flachen waren
damit die Entscheidungen zum Baurecht zu fallen.

Die gemal dem stadtebaulichen Konzept geplante stadtebauliche Entwicklung
ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf den unbebauten Flachen
somit nicht moéglich. Die Entscheidung flr die bereits bebauten Flachen hangt
von der konkreten Antragssituation und Bewertung ab.
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Untersuchungen und Fachgutachten

Es wurden folgende Untersuchungen und Fachgutachten fir die
Beschreibungen und Bewertungen flr die vorliegende Bauleitplanung zugrunde
gelegt:

- Artenschutzrechtliche = Bewertung unter Verwendung vorhandener
Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen, Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmuhlen, Stand 01.
September 2023

— FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht (DE 1934-302) fur
Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,Weike Wiek*, IfAO Institut fir
Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, Rostock,
Uberarbeitete Fassung 01.012.2020

— SPA-Vertraglichkeitsuntersuchung BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE
1934-401) fir Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,WeiRe Wiek*, IFAO
Institut fir Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a,
Rostock, Uberarbeitete Fassung 01.12.2020

— Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Boltenhagen Landkreis
Nordwestmecklenburg, Fachbeitrag zum Artenschutz gemafl BNatSchG, im
Auftrag der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vertreten durch das
Planungsbiro, Biologenbiro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O. Grell,
30.11.2018

— Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Boltenhagen Landkreis
Nordwestmecklenburg, Fachbeitrag zum Artenschutz gemal BNatSchG, im
Auftrag der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vertreten durch das
Planungsbiro Mahnel, Biologenbliro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O.
Grell, 15.10.2013

— Effizienzkontrolle CEF-Malnahme ,Sandregenpfeifer zum B-Plan 12
Gemeinde Boltenhagen, Fachbeitrag zum Artenschutz gemaR BNatSchG,
im Auftrag der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vertreten durch das
Planungsbiro Mahnel, Biologenbliro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O.
Grell, 15.10.2013

- Erfassung und Bewertung von Biotoptypen und Arten im Bereich des
einstweilig sichergestellten Naturschutzgebietes ,Tarnewitzer Huk® (NSG
Nr. 275), Martin Bauer, Grevesmuhlen, 2008

Wahl des Planverfahrens

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellte den Bebauungsplan Nr. 12 -
NEU in einem zweistufigen Regelverfahren nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches auf.

Aufgrund des vorgenannten Urteils hat die Gemeinde die Durchfliihrung eines
erganzenden Verfahrens gemall § 214 Abs. 4 BauGB beschlossen. Das
erganzende Verfahren setzt bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB ein; alle daran anschlieRenden
Verfahrensschritte sind ebenfalls zu wiederholen.
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Einordnung in uibergeordnete und értliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

(LEP M-V) trat im Sommer 2016 in Kraft (LEP 2016 vom 27.05.2016, GVOBI.

M-V Nr. 11, vom 8.6.2016, S 322-425). Es enthalt die Ziele und Grundsatze der

Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land sowie auch das

Klstenmeer betreffen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai

2016 sind fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen folgende Darstellungen

getroffen:

- Die Gemeinde befindet sich raumlich noérdlich des Mittelzentrums
Grevesmuhlen.

- Sie ist dem Mittelbereich Grevesmihlen zugeordnet.

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

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

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

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

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

- Auf der Halbinsel Tarnewitz, noérdlicher Teil, ist ein Vorranggebiet
Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 enthalt
gemall § 5 LPIG M-V die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung.
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Abb. 3: Auszug aus dem RREP WM 2011

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen flr
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 Klutz und der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist zu festigen und zu vertiefen.

Boltenhagen liegt im Mittelbreiche Grevesmiihlen, Nahbereich Kiliitz.
Gemeinde liegt im landlichen Raum.

Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellit.

Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum
westmecklenburgische Ostseekiste. 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 Kisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

Die Landesstralle L 03 Kilitz - Boltenhagen gehért dem Uberregionalen
StraRennetz an.
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- Die weitere Ortsanbindung Eulenkrug - Boltenhagen gehért dem
bedeutsamen flachenerschlieRenden Strallennetz an.

- Durch die Gemeinde filhren regional bedeutsame Wege des
Radroutennetzes, in Kiistennahe sowie durch Redewisch-Ausbau).

Die derzeit in Aufstellung befindlichen Teilfortschreiben des RREP WM 2011
beziehen sich auf das Kapitel Energie und auf das Kapitel
Siedlungsentwicklung.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Ubergeordneten,
landesweiten Erfordernisse und Malnahmen des Naturschutzes dar. Das
Gutachtliche Landschaftsprogramm wurde flr das gesamte Land aufgestellt
und enthalt Planungskarten im Mafstab 1:250.000. Zuletzt wurde das
Gutachtliche Landschaftsprogramm im Jahr 2003 durch das damalige
Umweltministerium fortgeschrieben.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

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

Raumordnungsverfahren

Auf  Grund der Raumbedeutsamkeit des Vorhabens wurde ein
Raumordnungsverfahren durchgefuhrt. Die Ergebnisse des
Raumordnungsverfahrens fir das Vorhaben "Marina und Ferienpark
Boltenhagen/ Halbinsel Tarnewitz" sind in der landesplanerischen
Stellungnahme vom 5. November 1996 formuliert.

Im Planverfahren bis 2006 hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg in seiner landesplanerischen Stellungnahme vom 24. April
2006 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar
ist.

Der Entwurf 2023 wird dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg zwecks Abgabe einer aktuellen landesplanerischen
Stellungnahme vorgelegt.
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Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfiigt Uber einen wirksamen

Flachennutzungsplan. Fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes

Nr. 12 - NEU ist die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes als Grundlage

malfgeblich.

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad

Boltenhagen wurden folgende Darstellungen im Bereich des Bebauungsplanes

Nr. 12 getroffen:

- Sonstiges Sondergebiet - SO Ferien (§ 11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet - SO Hafen/Touristische Infrastruktur (§ 11
BauNVO)

- Sonstige Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstra’en (§ 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB)

- Grunflache Waldsaum (6ffentlich) (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

- Grinflache Strand (6ffentlich) (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

- Wasserflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB)

- Flachen fur Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB)

- Bodendenkmal (§ 5 Abs. 4 BauGB)

- Umgrenzung von Flachen, bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 5 Abs. 3
Nr. 2 BauGB)

- Das Vogelschutzgebiet wurde nachrichtlich Gbernommen.

- Es wurden Altablagerungen/ Altlasten gemaR § 5 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB
gekennzeichnet bzw. nachrichtlich Gbernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 12 - NEU ist gemalk § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat einen Landschaftsplan aufgestelit.
Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 sind hier Sondergebietsflachen
kistenparallel berlcksichtigt. Landseits ist flr die Forstflachen vorgesehen,
langfristig die nicht standortgerechten Gehdlze zu beseitigen und einen Umbau
in einen naturnahen Laubwald vorzunehmen. Es ist ein Rad-/ Wanderweg
entlang der Mecklenburger Allee vorgesehen. Im Norden, stdwestlich der
Mecklenburger Allee ist eine Sportplatzflache dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 12 bleibt mit seinen Festsetzungen hinter den
Darstellungen des Landschaftsplanes im Bereich des Waldes zuriick; der Wald
bleibt hier das Planungsziel.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurde am
13. Juli 2006 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und am
15./16. Juli 2006 offentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist mit der
Bekanntmachung in Kraft getreten.

Auf dieser Grundlage wurden die Baugenehmigungen im Jahr 2006 erteilt und
alsbald bis Ende Juni 2009 die genehmigten Gebaude und Anlagen errichtet.
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Der Bebauungsplan Nr. 12 wurde mit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Greifswald vom 30.06.2010 (Az.: 3 K 19/06) flr unwirksam erklart.

Die Errichtung der baulichen Anlagen erfolgte somit mithin ein Jahr vor dem
0.g. Urteil. Der heutige bauliche Bestand wurden auf der Grundlage von
Baugenehmigungen rechtmafig errichtet und genutzt.

Die bisherige bauliche Entwicklung innerhalb des Bebauungsplanes erfolgte bis
zum Zeitpunkt der gerichtlichen Entscheidung auf Basis der bis dahin
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 bzw. seiner
1. Anderung erfolgte. Baugenehmigungen wurden erteilt. Die bestehenden
baulichen  Anlagen  wurden auf Grundlage von  rechtmaRigen
Baugenehmigungen legal errichtet und genie3en Bestandsschutz.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ware vor diesem Hintergrund fir
kiinftige Bauvorhaben die Erteilung einer kinftigen Baugenehmigung die
planungsrechtliche Grundlage zu prifen. § 34 BauGB setzt eine entsprechende
Qualifizierung als  sogenannter  unbeplanter  Innenbereich  voraus.
Voraussetzung hierfur ware die Entstehung einer Innenbereichslage im
unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit den legal errichteten Gebauden
im Sinne des § 34 BauGB und das Einfligen klnftiger Vorhaben in die ndhere
Umgebung.

Far kinftige Vorhaben ware somit ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
davon auszugehen, dass § 35 BauGB fir die planungsrechtliche Beurteilung
von Vorhaben innerhalb des Plangebietes die Grundlage bildet.

Die gemal dem stadtebaulichen Konzept geplante stadtebauliche Entwicklung
ist ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht mdglich.

In Abhangigkeit davon, ob es sich um bebaute oder unbebaute Flachen waren
damit die Entscheidungen zum Baurecht zu fallen.

Stadtebaulicher Bestand

Vorhandene Bebauung und Nutzungen
Das Areal befindet sich im Osten des Gemeindegebietes auf dem Gelande der
ehemaligen Militarliegenschaft auf der Halbinsel Tarnewitz.

Die Halbinsel Tarnewitz wurde in den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts
kiinstlich aufgeschuttet und Uber das Ende des zweiten Weltkrieges hinaus bis
in die 1980er Jahre militdrisch genutzt. Das Gelande war von Einrichtungen wie
Kasernen, Schielanlagen, ErschlieBungsstraen aus Beton oder Asphalt
gepragt. Der das Plangebiet stidwestlich begrenzende Tarnewitzer Bach, der
einst in die Boltenhagener Bucht floss, wurde eingedeicht und in Richtung
Wohlenberger Wiek umgeleitet.

Aufgrund der damals rechtskraftigen Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 12
und der rechtskraftigen Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13, die bereits
2006 Rechtskraft erlangten, entstanden landseits eine Hotelanlage und eine
Ferienhausanlage mit Flaniermeile "WeiRe Wiek" sowie zugehdrige
Infrastrukturanlagen, weiterhin gastronomische Einrichtungen und maritimes
Gewerbe (z.B. Bootswerft, Slipanlage), ebenso ein Wassersport- und
Segelverein auf der Grundlage erteilter Baugenehmigungen. Gleichzeitig
wurden der Sportboothafen und der Steg mit den Fischerhitten errichtet.
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Der Bestand und die Wirksamkeit der Baugenehmigungen bleibt von der
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 12 unberihrt. Die Bestandsgebaude sind
daher legal errichtet und genieflten Bestandsschutz.

Der aktuelle Bebauungszustand mit den vorhandenen Bestandsbauten ist als
vorhandener Bestand zum Zeitpunkt der Planaufstellung als Teil des
vorhandenen Umweltzustandes als status quo zu berucksichtigen. Die
Auswirkungen der vorhandenen Bebauung und Nutzung sind als Vorbelastung
zu werten.

Vor der Bebauung mit der Ferienanlage waren Gelandehdhen von ca. 2,60 m
0. HN vorzufinden; zum Wasser hin in sidlicher Richtung fiel das Gelande um
ca. 0,5 m auf eine Hohe von ca. 2,10 m 0. HN ab.

Da insbesondere der Hochwasserschutz zu gewahrleisten ist, wurde die
Bebauung unter Berlicksichtigung der entsprechenden Héhen vorgenommen,
so dass die Héhenlage angepasst wurde.

4.3 Naturrdaumlicher Bestand

Im nérdlichen Plangebiet sind naturbelassene Waldflachen vorhanden. Diese
befinden sich ndérdlich der Strale "Am Waldrand" und werden von
StrafRenverkehrsflachen und dem marinen Gewerbegebiet umsaumt.

Innerhalb des Plangebietes sind sidlich der Strake "Am Waldrand" im
Wesentlichen bereits intensiv genutzte Siedlungsflachen vorhanden. Es
befinden sich auch noch unbebaute Flachen innerhalb des Plangebietes.
Hierbei handelt es sich um regelmalig gemahte Brachflachen/ Trittrasen.
Daruber hinaus sind Siedlungsgeholze und Hecken innerhalb des Plangebietes
und insbesondere in den Baugebieten und auf den angelegten Grinflachen
vorhanden.
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#8 Bebauungsplan Nr. 12 - NEU
der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen

Abb. 4: Darstellung Geltungsbereich des Bebaungplanes Nr. 12 — NEU auf dem Luftbild
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), August 2023, mit eigener Bearbeitung), ohne MafRstab

4.4 Technische Infrastruktur
4.4.1 Verkehrsinfrastruktur

Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist Uber die Landesstralle 3 (L 03)
(Boltenhagen — Klitz — Grevesmuhlen — Schwerin) sowie Uber die Stral3e nach
Eulenkrug an Landesstrale 1 (L 01) (Dassow — Klitz — Wismar) angebunden.
Die Autobahn (A 20) ist die nachste erreichbare Autobahn, welche stdlich von
Wismar und Grevesmuhlen verlauft.

Tarnewitz und Boltenhagen sind (ber das Netz der NAHBUS
Nordwestmecklenburg GmbH eingebunden, so dass eine Anbindung an die
umliegenden Stadte und Dorfer gegeben ist. Es bestehen Busverbindungen
nach Grevesmuhlen, Wismar, Dassow, Libeck.

Als nachstgelegene Bahnhofe sind Grevesmihlen, Wismar (je ca. 20 km
entfernt) und Bad Kleinen, Libeck (je ca. 45 km entfernt) zu benennen.

Eine direkte Anbindung des Ostseebades Boltenhagen an das Eisenbahnnetz
besteht nicht.

Innerortlich wird zu bestimmten Zeiten ein Shuttle-Bus-Service zwischen der
WeilRen Wiek und Redewisch angeboten.

Interne Erschlieung innerhalb des Plangebietes
Alle ErschlieBungsanlagen wurden auf der Grundlage der damals giltigen
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 errichtet.
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Die Verlangerung der "Ostseeallee" bzw. der Stralle "Tarnewitzer Huk" bildet
die HaupterschlieRungsachse fiir die Ferienanlage innerhalb des Plangebietes
("Mecklenburger Allee"). Die "Mecklenburger Allee" flihrt den Verkehr zum in
Richtung des Dorfhotels; der Abzweig "Baltische Allee" fihrt zum "Iberotel".
Dort sind jeweils auch die Stellplatze in Form einer Gemeinschaftsanlage
vorzufinden, so dass die Ferienanlage weitestgehend vom Individualverkehr
freizuhalten wird. Die weitere ErschlieBung erfolgt Gber FuBwege bzw. Wege,
die zum Zwecke der Bewirtschaftung der Anlage befahrbar sind.

Die gesamte Wasserkante im Bereich der Ferienanlage wird von einer
Promenade gesaumt.

Die Stralke "Am Waldrand" bildet eine Querverbindung durch das Plangebiet
und dient der ErschlieBung der drei landseitigen Sondergebiete.

Fir den Hafenbereich bildet die Strale "Zum Hafen" die Hauptzufahrt,
abzweigend von der Stra3e "An der WeilRen Wiek", vorbei an Winterlager und
Werft und o&ffentlichen Parkplatzen. Die StralRe "Zum Hafen" mindet in einen
Wendehammer vor der Slipanlage, ganz in der Nahe der landseitigen
Infrastruktureinrichtungen des Hafens.

Gemal dem Bebauungsplan Nr. 12 — Satzung 2006 sind folgend aufgefiihrte
Empfehlungen flr Strallenquerschnitte vorgenommen worden. Die Realisierung
wurde mit einigen Abweichungen vorgenommen. Die Grundprinzipien der
Strallenquerschnitte, wie die Fahrbahnbreiten, begleitende Ful3- und Radwege,
begleitende Grinstreifen mit Baumanpflanzungen, etc. wurden vorgenommen.
Teilweise wurden die Breiten der Grlnstreifen angepasst oder deren Lage in
veranderter Form vorgenommen. Die Breite der Verkehrsflachen wurde im
Entwurf 2023 (B-Plan Nr. 12 — NEU) unter Berucksichtigung des vorhandenen
Bestandes festgesetzt; Abweichungen zur Breite der nachfolgenden
Empfehlungen der StralRenquerschnitte gemal der Satzung 2006 sind daher
vorhanden.

- Teilbereich "Mecklenburger Allee" (damals "Planstralle A") - Bereich bis
zum Kreisverkehrs mit Abzweig "Baltische Allee"

Planstrake A w1100

| X
Bankatt FIR ? . Kiz Bankett

Amphibienieiteinrichtung Amphibienleiteinnichtung

Zaun
2m hoch

5% Srale
v

Abb. 5: Empfehlung fiir Planstrale A gemaR B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung
unmafstablich
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- Teilbereiche "Baltische Allee" und "Mecklenburger Allee" (damals
"Planstralle B1")

Planstralfe B1 m1: 100

Bankett FIR Kfz Bankstt

Zaun

2m hoch

Abb. 6: Empfehlung flr Planstrale B1 gemal B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung
unmafstablich

- Teilbereiche "Baltische Allee" und "Mecklenburger Allee" (damals
"Planstralle B2")

Planstralte B2 m1: 100

- gt
Bankett | FfRI?}; ! Kz

Abb. 7: Empfehlung fur Planstralle B2 gemal B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung
unmafstablich
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- Stral’e "Am Waldrand" (damals "Planstraflte C")

Planstrale C m1: 100

Bankatt

Abb. 8: Empfehlung fir Planstralle C gemafl B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung

unmalfstablich

- Teilbereich der Stralle "Zum Hafen" (damals "Planstraf’e D1")

Planstrale D1 wm1: 100

Amphibienleiteinrichtung i P

500

OFK Strade « 3.00m 0 HN
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Abb. 9: Empfehlung fur Planstralle D1 gemaR B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung

unmalstablich
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- Teilbereich der Straf’e "Zum Hafen" (damals "Planstralle D2")

Planstrafe D2 m1:100

Abb. 10: Empfehlung flr Planstralle D2 gemal B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung
unmafstablich

- Promenaden (heute "Baltische Promenade" und "Mecklenburger

Promenade")
Promenade - Logisgebaude E1 w1: 100 s
b ro
& B {
(¢ " ,J’
9K + 1,40m . HY “" i ;&H "I’r:;:':‘”i’

P Om 0 HN MJ;J// Il I ‘
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Abb. 11: Empfehlung fir Querschnitt der Promenade — E1 (heute "Baltische Promenade") gemaf
B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung unmafstablich
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Promenade-E2 wm1:100

9,00 m " 570m

Abb. 12: Empfehlung fir Querschnitt der Promenade — E2 (heute "Mecklenburger Promenade")
gemaf B-Plan Nr. 12 (Stand Satzung 2006), Abbildung unmafstablich

Ruhender Verkehr
Die Anlagen fir den ruhenden Verkehr wurden auf der Grundlage der damals
gulltigen Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 errichtet.

Nordlich des Iberotels sowie westlich des Empfangsbereiches des Dorfhotels
befinden sich Gemeinschaftsstellplatzanlagen, die Stellplatze fir das Hotel und
die Apartmentanlage bieten. Die Gemeinschaftsstellplatzanlagen wurden
geplant, um die Ferienanlage vom Individualverkehr weitestgehend freizuhalten
und eine hohe Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten.

Mit dem Stand des Bebauungsplanes Nr. 12 im Jahr 2006 waren Kfz-Stellplatze
wie folgt geplant (gemaf Begriindung 2006 — damalige Satzung):

"Fiir die Hafenanlieger, wie Fischer, Segler, etc. steht eine Stellplatzflache mit
ca. 30 Stellplétzen zur Verfiigung, welche sich in unmittelbarer Ndhe zu den
infrastrukturellen Einrichtungen des Hafens befinden. Weiterhin wurden im
Bebauungsplan Nr. 14 Stellplédtze zugunsten des Hafenbetriebes festgesetzt.

Die  Tagestouristen werden auf den Offentlichen  Parkplatz — des
Bebauungsplanes Nr. 14 geleitet, welcher ca. 400 Parkplétze bietet. Aul3erdem
werden entlang der StralBe "Zum Hafen" zusétzlich ca. 45 Parkplatze
angeboten.”

Aktuell wurde eine Bestandserhebung der fir den ruhenden Verkehr errichteten
bzw. genutzten Flachen durchgeflhrt. Es wurde die Analyse und Bewertung
des ruhenden Verkehrs vorgenommen und ein Konzept entwickelt (sh. Punkt 11
dieser Begrindung).

Der Bestand an privaten Stellplatzen und 6ffentlichen Parkplatzen wurde wie
folgt ermittelt (aufgestellt: 18.02.2022).

Die Aufnahme vor Ort ergab folgende Kapazitaten:
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4.5

Tab. 1: Ubersicht (iber den Bestand an Park- oder Stellplatzen

Kategorie — real vorhandene Park- oder Stellplatze Anzahl

Stellplatze
Offentliche Parkplatze 125
Private Stellplatze 453
Flachen, die fur "wildes" Parken durch Mitarbeiter genutzt ca. 80
werden

Die Aufnahme der Anzahl der "wilden" Parkplatze stellt eine Momentaufnahme
dar zum Zeitpunkt der Vorortbesichtigung dar. Derzeit werden zu diesem Zweck
die Flachen der bisher noch nicht bebauten Grundstlicksteile genutzt.

Im Ergebnis wird jedoch geschlussfolgert, dass 453 private Stellplatze zur
Verfligung gestellt werden und 80 private Stellplatze noch bendtigt werden.

Der Bedarf wurde unter Berlicksichtigung des Bestandes bzw. der derzeitigen
Nutzungen wie folgt rechnerisch ermittelt:

Tab. 2: Ubersicht iiber den Bedarf der Stellplatze nach Nutzungen

Einrichtung Anzahl
Stellplatze
Stellplatze IBERO-Hotel 191
Stellplatze Dorfhotel 198
Stellplatze flr Personal 80
Stellplatze flr die Marina 30
Zwischensumme 499

Aufgrund des derzeitigen Bedarfes bei Berucksichtigung des Bestandes bzw.
der derzeitigen Nutzungen wurde rechnerisch eine Anzahl von 499 Stellplatzen
ermittelt.

FuR- und Radwege

Der Uberértliche Radwanderweg (Ostsee-Radfernweg Priwall-Usedom) verlauft
durch Tarnewitz.

Der regionale Radwanderweg Schwerin-Grevesmuhlen-Boltenhagen bindet vor
Tarnewitz in den Uberdrtlichen Radwanderweg an.

Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Anlagen fur die Ver- und Entsorgung wurden im Rahmen der
Errichtung der Erschliefungsanlagen zwischen ca. 2006 und 2008 unter
Bertcksichtigung der Bauleitplanung neu errichtet.

Sonstiges

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal, dessen
Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn der Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation sichergestellt ist.

Aktuelle Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen werden wahrend des
Aufstellungsverfahrens eingeholt.
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6.1

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Eigentumsverhaltnisse vorzufinden
(Gemarkung Tarnewitz, Flur 2, Stand August 2023):

- Eigentum der Gemeinde: Flurstiicke 42, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 53,
55, 56, 59, 60, 62, 65, 66,

- Eigentum der Bundeswasserstrallenverwaltung: Flurstlick 71,

- Eigentum des Landes M-V: 22/82,

- Eigentum private Eigentimer: 43, 54, 57, 58, 61, 63, 64, 72, 22/54.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflichen und Waldflachen

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.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 12
werden keine landwirtschaftlichen Flachen Uberplant und in eine andere
Nutzungsart umgewandelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 12 -
NEU befindet sich eine Waldflache (Wald i.S. des Landeswaldgesetzes M-V).
Die Waldflache ist gemalR dem Planungsziel zu erhalten und dementsprechend
als Waldflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Angrenzend im Norden befindet sich ebenfalls eine Waldflache (auferhalb des
Geltungsbereiches). Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 12 ist der Waldabstand zu beachten.

Abstimmungen sind mit der Forstbehdrde im Zusammenhang mit dem
veranderten Planziel, die Waldflachen nérdlich der Strafle "Am Waldrand" fur
den Bereich nordlich der Gebiete SO FW/TI1 und SO FWI/TI2 zu belassen,
abzuschliellen. Hier war urspriinglich die Festsetzung von Abschirm- und
Gliederungsgrin in einer Breite von ca. 12 m unter Berlcksichtigung einer
Waldumwandlung vorgesehen. Anstelle der urspriinglichen Absicht verbleibt
hier nun Wald. Unter Berlicksichtigung der nérdlich der Stral’e "Am Waldrand"
gelegenen Baumreihe und der Waldrandzone genligen fir die Gebiete SO
FW/TI1 und SO FW/TI2 25 m Abstand, gemessen vom ndrdlichen Rand der
Verkehrsflache der Strale "Am Waldrand". Zusatzlich werden die
Regenwasserriickhaltebecken entsprechend der Bestandsaufnahme
eingebettet.

Der Waldabstand wurde mit dem Entwurf 2023 in einer Breite von 25 m
nachrichtlich Gbernommen.

Planungsziele und Planungsalternativen

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Ziele und Zwecke
verfolgt:
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- Die nicht mehr genutzte militdrische Liegenschaft wurde mit dem Ziel einer
zivilen Nachnutzung beplant. Die aus dieser Nutzung vorhandenen bauliche
Anlagen wurden in erforderlichem Umfang zurtickgebaut.

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die die planungsrechtliche
Basis fur eine Ferienanlage mit Hotel, Ferienhausern und Ferienwohnungen
geschaffen werden. Dabei wird der auf der Basis des Bebauungsplanes
Nr. 12 bereits errichtete Bestand beachtet; die Planungsziele auf den
landseitigen Sondergebietsflachen wurden angepasst.

- Die Errichtung touristischer Infrastrukturanlagen, wie Schank- und
Speisewirtschaften sowie Offentlichen Toiletten und weiterhin die
Unterbringung von Sport- und Freizeiteinrichtungen soll planungsrechtlich
gesichert werden.

- Die Unterbringung von nicht storenden Gewerbebetrieben, die dem
Tourismus dienlich sind, soll planungsrechtlich ermdglicht werden.

- Der Bedarf an landseitigen Einrichtungen der Fischereibetriebe, wie
Anlagen zur Aufbereitung und dem Vertrieb von Fischereierzeugnissen,
Gemeinschaftsanlagen des  Sportboothafens  sowie  landseitigen
Einrichtungen zur Uberwachung, Organisation und Versorgung des Hafens
im Zuge der Realisierung der Marina (Bebauungsplan Nr. 13) wird durch
Ausweisung entsprechender Sondergebiete gedeckt. Dabei ist die
Vertraglichkeit mit dem Ferienwohnen bzw. der Beherbergung zu
gewabhrleisten.

- Das Baugebiet wird durch Verkehrsflichen erschlossen, die den
Anforderungen an die ErschlieRungs- und Aufenthaltsfunktion entsprechen.

- Lokale Konzentration der Stellplatze zur weitest gehenden Freihaltung der
Ferienanlage und des Promenadenbereiches vom Individualverkehr.

- Die Gestaltung von baulichen Anlagen soll sich durch Gebaude- und
Dachformen, die Gestaltung von Strallen, Wegen und anderen Freiflachen
an den Merkmalen des Orts- und Landschaftsbildes orientieren. Dies wird u.
a. durch Bepflanzung mit standorttypischen Baumen und Strauchern
erreicht.

Es ist beachtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 12 bereits im Jahr 2006

Rechtskraft erlangte und nun aufgrund des Urteils ein erganzendes Verfahren

gemall § 214 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt wird. Die Planungsziele wurden

aktuell gepruft und angepasst; auf dieser Grundlage wurde der Entwurf 2023

erarbeitet.

Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden im Rahmen des erganzenden Verfahrens flr die

noch unbebauten Bereiche sudlich bzw. stiddstlich der Strale "Am Waldrand"

betrachtet. Die Gemeinde hat verschiedene Varianten betrachtet, die in der

Hauptsache durch die unterschiedlichen Anteile an Ferienwohnen und Gewerbe

variierten.

Es wurden 2 Varianten mit jeweils unterschiedlichem Nutzungsanteil an

Ferienwohnen und an touristischem bzw. maritimem Gewerbe betreffend

entwickelt:

- Variante 5a: 1/3 Ferienwohnen/ 2/3 Infrastruktureinrichtungen/ gewerbliche
Nutzungen,

- Variante 6a: 50% Ferienwohnen/ 50% Infrastruktureinrichtungen/
gewerbliche Nutzungen.

Die Anteile beziehen sich auf die Geschossflache.
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Bei Variante 5a kdnnten somit 49 Ferienwohneinheiten mit 98 Betten, bei
Variante 6a konnten 67 Ferienwohneinheiten mit 134 Betten entstehen.

In einem kleinen Teilbereich ist ein "Boat Hotel" mit 13 Ferienunterkiinften in
Form von "Booten", wobei je ein "Boot" fir eine Einheit mit 2 Personen gedacht
ist (insgesamt 26 Betten). Diese Kapazitaten sind in den vorgenannten
Ferienwohneinheiten und Betten (Varianten 5a und 6a) bereits enthalten.

Stadtebauliches Konzept

Die planerische Zielstellung, eine ehemalige militdrische Liegenschaft zu einer
touristischen Nachnutzung in Form eines Ferien- und Hotelstandortes zu
entwickeln, wurde bereits zu einem Uberwiegenden Teil umgesetzt. Die
Realisierung der Ferienanlage erfolgte auf der Basis des Bebauungsplanes mit
Stand 2006 in weiten Teilen. Lediglich die Sondergebiete in der landseits
befindlichen Reihe sind noch ohne Bebauung.

Der Begrindung zur Satzung 2006 ist das stadtebauliche Konzept wie folgt zu
entnehmen:

"Bebauung/ Nutzung ...

Entlang der gesamten Wasserkante soll eine Promenade zum Flanieren
einladen. Diese wird im zentralen Bereich des Hafens von den Gebé&uden des
Hotels und im é&stlichen Teil des Hafens sowie zur Bucht von der
Apartmentanlage gesdumt. Im daran anschlieBenden landseitigen ca. 50m bis
60m breiten Streifen werden, eingebettet in eine Parkanlage, die Sport- und
Freizeiteinrichtungen integriert, die sowohl das Angebot des Ferienparkes (liber
bloBe Ubernachtungsmdéglichkeiten hinaus erweitern, als auch das Angebot
innerhalb des Ostseebades Boltenhagen diesbeziiglich bereichern. Hieran
weiter landwérts anschlieBend werden drei weitere Ferienhausgebiete
angeordnet, die durch eine ca. 15m breite Griinfliche von den siidlichen bzw.
stidéstlichen Sport und Freizeitanlagen getrennt sind.

Die Anlage der Marina (sh. Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen) erfordert landseitig die Errichtung verschiedener Einrichtungen,
die aus dem Betrieb des Hafens resultieren und im vorliegenden
Bebauungsplan realisiert werden sollen. Hierzu zéhlen: Anlagen zur
Aufbereitung und Vertrieb von Fischereierzeugnissen, Gemeinschaftsanlagen
des Sportboothafens sowie Einrichtungen zur Uberwachung, Organisation und
Versorgung des Hafens. Diese Anlagen werden in direkter Néhe zum Hafen im
westlichen Bereich des Plangebietes positioniert."”

Zur Anpassung der Planungsziele fir die landseits gelegenen Sondergebiete
anderte die Gemeinde den Bebauungsplan bereits (Satzung 2009). Es wurde
eine Mischung von Ferienwohnen (ca. 1/3 der Geschossflache) und nicht
stérendes touristisches Gewerbe (ca. 2/3 der Geschossflache) verfolgt. Nach
der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ergeben sich fiir eine
Neubebauung Mdglichkeiten fur 25 Wohneinheiten a 3 Betten somit 75 Betten.

Stadtebauliches Konzept 2023

Mit dem Entwurf 2023 werden die Planungsziele im Wesentlichen beibehalten,
d. h. Angebote fiir Ubernachtung und Freizeitgestaltung der Feriengéste
bestehen weiterhin als Zielstellung an diesem Standort. Das stadtebauliche
Konzept bleibt weiterhin in seinem Kern bestehen. Fir die landseits gelegenen
Sondergebiete wird eine Nutzungsmischung von Ferienwohnen auf maximal 1/3
der maximal zuldssigen Gesamtgeschossflache und touristischem bzw.
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maritimen Gewerbe inkl. Laden auf mindestens 2/3 der maximal zulassigen
Gesamtgeschossflache verfolgt.

Fir das innerhalb des Plangebietes vorhandene Schwimmbad werden
Erweiterungsabsichten eingeplant. Daran angegliedert werden soll die
Méglichkeit einer "Badertherapie" mit der Option in Boltenhagen diesbeziiglich
ein neues Zentrum zu schaffen.

Unter Bericksichtigung der kinftig zunehmenden Nutzung von regenerativen
Energien soll es im gesamten Plangebiet moglich sein, Solaranlagen, z.B. auf
Dachern, in die baulichen Anlagen zu integrieren und die Bioenergienutzung
soll ebenfalls moéglich sein.

Anpassungen werden unter Berlcksichtigung der Bestandssituation
vorgenommen. Aufgrund von Anpassungen an die aktuellen Flurstlicksgrenzen
und unter Bericksichtigung der Topografie verandern sich die Flachen in ihren
Abgrenzungen und ihrer Grole.

Es ist beachtlich, dass nordlich der StralRe "Am Waldrand" zwischen den
Strallen "Zum Hafen" und "Mecklenburger Allee" der Wald i. S. des
Landeswaldgesetzes M-V und damit der Waldabstand von baulichen Anlagen
zu bertcksichtigen ist. Die urspringlich mit dem Bebauungsplan Nr. 12 (2006)
vorgesehene Flache fir Parkanlage bzw. Grinflache ist mittlerweile wieder als
Wald einzuschatzen. Der Abstand von baulichen Anlagen zum Wald kénnte ggf.
unter Berlcksichtigung eines schmalen Waldsaumes bei 25 m von der
nordlichen StralRenkante liegen. Abstimmungen werden mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes im Rahmen des Aufstellungsverfahrens vorgenommen.

Fir die Vertraglichkeit mit den Natura 2000-Gebieten ist malRgeblich die
Einfriedung des Naturschutzgebietes auf der Ostseite (analog zur
Vorgehensweise auf der Westseite) festzulegen. Die konkrete Ausformung ist
zwischen Gemeinde und zustandigen Behérden vor dem Satzungsbeschluss
festzulegen.

Die zweite Anbindung des Ostseebades an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
zwischen Tarnewitz und der Landesstralie (L 01) bei Eulenkrug ist bereits lange
realisiert. Das Plangebiet ist somit direkt Uber das Uberregionale Straflennetz
erreichbar.

Die  ErschlieBungsanlagen innerhalb  des  Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 12 (sowohl die Verkehrswege als auch die Anlagen fir
die Ver- und Entsorgung) wurden bereits errichtet und werden genutzt. Die
Nutzung regenerativer Energien soll ermoglicht werden; es erfolgt aus diesem
Grunde eine Anpassung.

Ausfihrliche Darlegungen finden sich unter Punkt "11. Verkehrliche
Erschlielung" dieser Begriindung.

Darlegungen zum ruhenden Verkehr finden sich unter Punkt "11. Verkehrliche
ErschlieBung" dieser Begriindung.

Kapazitaten
Die urspriingliche Fassung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Stand: Satzung 2006)

ermoglichte unter Berlcksichtigung des vorangegangenen
Raumordnungsverfahrens die Errichtung von maximal 1000 Betten innerhalb
des Plangebietes.
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Da diese Bettenkapazitat von 1000 Betten nunmehr bereits mit dem Bestand an
Gastebetten in  der Ferienanlage  "Weile  Wiek" (Hotel und
Ferienapartmentanlage) nahezu ausgeschdpft sind, wird die Erweiterung der
Bettenkapazitat verfolgt.

Nach der bisher noch wirksamen Satzung (ber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ergeben sich fur eine Neubebauung Méglichkeiten fir
25 Ferienwohneinheiten mit je 3 Betten somit 75 Betten. Auf Initiative des
Vorhabentragers und unter Bezugnahme auf den stadtebaulichen Vertrag (§
2/2/AA des stadtebaulichen Vertrages) wurden zusatzlich Zielsetzungen fir
zusatzliche 100 Betten geregelt, also insgesamt 175 Betten.

Im Rahmen der Scoping-Unterlage, die im Zusammenhang mit der
Vorbereitung des stadtebaulichen Vertrages erstellt wurde, ist von einer
Kapazitatserweiterung bis zu 400 Betten im Prifvorgang gemaf Natura 2000-
Schutzgebietskulisse ausgegangen worden. Die Nachweise der Vertraglichkeit
liegen vor.

Zwischenzeitlich wurde geregelt, dass innerhalb der noch zu bebauenden
Sondergebiete SO FW/TI 1 bis 3 mit dem Entwurf 2023 folgende Kapazitaten
zu Grunde zu legen sein sollen (Variante 5a-1 gemal Beschluss der
Gemeindevertretung vom 06.10.2023):

- Anzahl der Ferienwohnungen: 49,

- Anzahl der Gastebetten: 98.

Zusatzlich sollen Wohnungen fiir Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
analog der Vorgaben wie fur Gewerbegebiete, zugelassen werden.

Somit verbleibt diese Kapazitat von 98 Ferienbetten hinter der Summe der
Beherbergungskapazitat geman stadtebaulichem Vertrag und Satzung Uber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 vorgesehenen Kapazitat zurlick.
Dartber hinaus bleibt die Kapazitat auch hinter der in den FFH-
Vertraglichkeitsprifungen fir das GGB ,Wismarbucht® und das VSG
+~Wismarbucht und Salzhaff* betrachteten zusatzlichen Kapazitat von maximal
400 zusatzlichen Ferienbetten zuriick. Dies ist im Grunde Planvorgabe der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nach Auswertung der bisherigen
fremdenverkehrlichen Entwicklung im Ostseebad.

Planfestsetzungen

Die Festsetzungen dienen der touristischen Nutzung. Bei Bedarf kdénnen
Betriebswohnungen eingerichtet werden. Darlber hinaus ist das Dauerwohnen
jedoch nicht das Planungsziel; innerhalb des Gemeindegebietes gibt es
hinreichend Méglichkeiten.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept

wie folgt festgesetzt:

- sonstige Sondergebiete "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur" (SO
FWI/TI 1, 2, 3) gemal § 11 BauNVO,

- Sondergebiete "Ferienhauser" (SO FH 4 bis 6) gemaf § 10 BauNVO,
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- sonstiges Sondergebiet "Hotel" gemal § 11 BauNVO,

- sonstiges Sondergebiet "Touristische Infrastruktur" geman § 11 BauNVO,

- Sonstige Sondergebiete "Sport und Freizeit" (SO Sp/F 1, 2, 3, 4) gemal
§ 11 BauNVO,

- Sonstige Sondergebiete "Hafen" (SO Hafen 1 und 2) geman § 11 BauNVO.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die Art der baulichen Nutzung auf
planungsrechtlicher Ebene gemaf dem stadtebaulichen Konzept festgelegt. Die
beabsichtigte Entwicklung der ehemaligen militdrischen Liegenschaft zu einem
touristisch genutzten Areal ist auf dieser Basis zu realisieren, wobei flur den
Uberwiegenden Teil bereits die Realisierung auf der Basis der damaligen
rechtskraftigen Satzung 2006 vorgenommen wurde.

Um die mit dem stadtebaulichen Konzept beabsichtigten Nutzungen
planungsrechtlich zu gewahrleisten und um gegenseitige negative
Beeintrachtigungen der Plangebiete untereinander sowie auf die umgebenden
Natur- und Landschaftsteile zu vermeiden, wurde in den textlichen
Festsetzungen - Teil B konkret festgesetzt, welche speziellen Nutzungen in den
jeweiligen Sondergebieten zulassig sind.

Die Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Personen die im
Beherbergungsgewerbe  tatig sind sowie  fur  Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen dienen dem Betrieb bzw. der Bewirtschaftung der dort
befindlichen Anlagen und Einrichtungen. Die Gemeinde sieht davon ab, diese
zahlenmallig zu begrenzen, da diese entsprechend dem Bedarf eingerichtet
werden.

Die nachfolgende Auflistung der festgesetzten Baugebiete stellt den aktuellen
Stand 2023 dem Stand 2006/ 2009 der Bauleitplanung gegentber.

Tab. 3: Gegenuberstellung der mal3geblichen Planstdnde mit den jeweiligen Arten der baulichen
Nutzung

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf 2023

Sondergebiet — Ferienhauser (SO FH)
gemal § 10 BauNvVO

Sondergebiet — Ferienhauser (SO FH)
gemal § 10 BauNvVO

Sonstiges Sondergebiet - Hotel (SO Ho)
gemal § 11 BauNVvVO

Sonstiges Sondergebiet - Hotel (SO Ho)
gemal § 11 BauNVvVO

Sonstiges Sondergebiet - Hafen (SO Ha)
geman § 11 BauNVvVO

Sonstiges Sondergebiet - Hafen (SO Ha)
geman § 11 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — Ferienwohnen
und touristische Infrastruktur (SO FW/ TI)
gemaR § 11 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — Ferienwohnen
und touristische Infrastruktur (SO FW/ TI)
gemaR § 11 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — Touristische
Infrastruktur (SO TI) gemaR § 11 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — Touristische
Infrastruktur (SO TI) gemaR § 11
BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — Sport und
Freizeit (SO Sp/F) gemal § 11 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet — Sport und
Freizeit (SO Sp/F) gemal § 11 BauNVO
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7.11

Sonstige Sondergebiete "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2, 3
(SOFW/TIA1,2,3)

Die Festsetzungen, die mit dem Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung 2006
und seiner 1. Anderung/ Stand: Satzung 2009 getroffen wurden, wurden unter

Bertcksichtigung aktueller

Uberarbeitet.

Planungsziele und des baulichen Bestandes

Tab. 4: Gegenuiberstellung der mafgeblichen Planstande zum SO FW/TI 1, 2, 3

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SOFW/TI1,2,3

SOFW/TI1,2,3

Art der baulichen Nutzung:

GemaR 1. Anderung B 12: Uberwiegend

fur die Unterbringung touristischer
Infrastruktur/ touristischen
Gewerbebetrieben und weiterhin  dem
touristisch ~ genutzten, ferienmafigen
Wohnen

Prazisierung der Aufteilung: auf max. 1/3
der Geschossflache (GF) Ferienwohnen,
auf mindestens 2/3 der GF touristische
Gewerbebetriebe/ Infrastruktur/ Laden/
etc.;

Prazisierung der zulassigen Nutzungen

im Einzelnen (beispielhafte Benennung,
z.B. Fahrradverleih),

Ergdnzung der zuldssigen Nutzungen,
wie Rdume/ Gebaude nach § 13 BauNVO
fur die der Gesundheit dienenden Berufe,
Betriebswohnungen, Betriebskita,
Ausstellungsraume, Ausbildungs-/
Schulungsraume, ...;

im SO FW/ TI 1: Zulassigkeit
Hundewiese/ Hundeauslauf- bzw.

Hundefreilaufflache

Im Bebauungsplan Nr. 12 (Stand 2006) waren hier noch Sondergebiete —

Ferienhausgebiet (SO FH 1 bis 3) geplant. Diese sollten einem wechselnden

Personenkreis zu Zwecken der Erholung dem touristisch genutzten,

ferienmafigen Wohnen und den dazugehdérigen Anlagen und Einrichtungen zur

Bewirtschaftung dienen.

Bereits mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wurde die

ausschlielliche  Zweckbestimmung der  urspringlich  festgesetzten

Sondergebiete - Ferienhduser fur die Gebiete 1, 2 und 3 aufgegeben und

stattdessen die Kombination von Ferienwohnen und touristischer Infrastruktur

mit einem Uberwiegenden Anteil an touristischer Infrastruktur verfolgt.

Folgende Festsetzung wurde in der 1. Anderung getroffen:

"Die sonstigen Sondergebiete "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2,

3" (SO FW/ Tl 1, 2, 3) dienen (liberwiegend der Unterbringung von touristischen

Gewerbebetrieben, die das ferienmél3ige Wohnen nicht wesentlich stéren sowie

weiterhin dem touristisch genutzten, ferienméafigen Wohnen.

Zuléssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Einzelhandelsbetriebe, die dem Tourismus dienen: 10 Laden mit jeweils 65
m? Verkaufsflache; 1 Laden mit Segelbedarf und Bootszubehér mit maximal
400 m? Verkaufsflache
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- touristische Gewerbeeinheiten und sonstige touristische Infrastruktur bis
jeweils 400 m? Geschossflache,

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Ferienhauser und Ferienwohnungen fir einen wechselnden Personenkreis
zu Zwecken der Erholung

- Anlagen flir die Verwaltung und Bewirtschaftung der Ferienhauser und
Ferienwohnungen

- Notwendige Stellplatze und Garagen i. S. des § 12 BauNVO.

Diese landseitigen Sondergebiete sind noch unbebaut. GemaR den
gemeindlichen Beschlissen vom 06. Oktober 2022 und 23. Februar 2023 setzt
die Gemeinde auch weiterhin sonstige Sondergebiete fir die Unterbringung des
Ferienwohnens und touristischer Infrastruktur auf den 3 Teilgebieten fest. Es
wurde festgelegt, dass Ferienhduser und Ferienwohnungen auf max. 1/3 der
maximal zuldssigen Geschossflache und touristische Infrastruktur mit
touristischen Gewerbebetrieben, Laden und sonstigen zulassigen Nutzungen
auf max. 2/3 der maximal zulassigen Geschossflache zulassig sein sollen.

Fir die SO FH/TI 1 bis 3 wurden die Planungsziele aktuell mit dem Entwurf
2023 wie folgt festgesetzt:

Die sonstigen Sondergebiete "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2,

3" (SO FW/ TI 1, 2, 3) dienen (berwiegend der Unterbringung von touristischer

Infrastruktur inkl. touristischen Gewerbebetrieben, die das ferienmallige

Wohnen nicht wesentlich stéren sowie weiterhin dem touristisch genutzten,

ferienmé&Rigen Wohnen.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO FW/TI 1 bis 3 sind

- Ferienhauser und Ferienwohnungen inklusive Beherbergungsbetriebe fiir
einen wechselnden Personenkreis zu Zwecken der Erholung sowie
Ferienbeherbergung in Kleinstgebdauden auf maximal 1/3 der maximal
zulassigen Gesamtgeschossflache zuldssig.

- die touristischen Gewerbebetriebe, touristische Infrastruktur, Laden und
sonstige zulassige Nutzungen auf mindestens 2/3 der maximal zulassigen
Gesamtgeschossflache zulassig.

Zuldssig sind im sonstigen Sondergebiet "Ferienwohnen und touristische

Infrastruktur 1, 2, 3:

- Ferienhauser und Ferienwohnungen fir einen wechselnden Personenkreis
zu Zwecken der Erholung,

- Ferienbeherbergung in Kleinstgebauden,

- Anlagen fir die Verwaltung und Bewirtschaftung der Ferienhauser und
Ferienwohnungen sowie der Hotelanlage,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- touristische Gewerbeeinheiten, wie z.B. Fahrradverleih, Fahrradwerkstatt,
Motorenwerkstatt, Boots-, Autovermietung, etc. und sonstige touristische
Infrastruktur bis jeweils 400 m? Geschossflache,

- Fitnessstudio bis maximal 700 m? Geschossflache,

- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Raume und Gebaude nach § 13 BauNVO fir die der Gesundheit dienenden
Berufe,

- Wohnungen fir Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter, nur soweit sie der Grundflache und
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Baumasse der zugehdrigen gewerblichen Einheit jeweils untergeordnet
sind,

- Einzelhandelsbetriebe—die-dem Tourismus dienende Laden: 10 Laden mit
jeweils maximal 65 m? Verkaufsflache, wobei auch maximal 2 Laden mit der
jeweils maximal zulassigen Verkaufsflache zu einer Einheit verbunden
werden dirfen; 1 Laden mit Segelbedarf und Bootszubehér sowie
Angelbedarf mit maximal 400 m? Verkaufsflache,

- Betriebskindertagesstatte,

- Ausstellungsrdume,

- Ausbildungs-/ Schulungsrdume,

- notwendige Stellplatze und Garagen (als Tiefgarage oder in Gebauden) i. S.
des § 12 BauNVO,

- Nebenanlagen zugunsten der Baugebiete SO FW/ Ti sowie SO Hotel und
SO FH, wie z.B. Lager.

Weiterhin ist im sonstigen Sondergebiet "Ferienwohnen und touristische
Infrastruktur 1" eine Hundewiese/ eine Hundeauslauf- bzw. Hundefreilauffliche
zulgssig.

Die Gemeinde verfolgt die Zielsetzung, dass innerhalb dieser Sondergebiete die
touristischen Gewerbebetriebe, touristische Infrastruktur, Laden und sonstige
Nutzungen gegeniber den Ferienhdusern und Ferienwohnungen deutlich
Uberwiegen, um ganzjahrig attraktive touristische Angebote Uber die
Hauptsaison hinaus flir die Gaste vorzuhalten. Somit wurde der Anteil der
Ferienwohnnutzungen auf maximal 1/3 der maximal zuldssigen Geschossflache
begrenzt.

Ferienwohnen

Innerhalb des Bereiches sind Ferienhduser und Ferienhauser fur einen
wechselnden Personenkreis zu Zwecken der Erholung zuldssig. Hier soll auch
die Beherbergung in Kleinstgebauden, wie z. B. in bootahnlichen Gebauden in
einem sogenannten "Boat-Hotel" mdglich sein. Insgesamt wurde die
Unterbringung von 98 Feriengasten (= Betten) in 49 Ferienwohnungen (mit je 2
Betten) innerhalb der SO FW/ Tl 1 bis 3 festgelegt; die Betten des "Boat-Hotels"
inklusive. Eine entsprechende vertragliche Regelung ist mit dem
Vorhabentrager zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
treffen.

Erganzend zu den Ferienunterkiinften selbst soll es planungsrechtlich zulassig
sein, Anlagen flr die Verwaltung, die Bewirtschaftung und den Betrieb der
Ferienhduser und Ferienwohnungen sowie der benachbarten Hotelanlage
einzurichten. Dies kénnte z.B. auch Raumlichkeiten fur die Sicherheit der
gesamten Anlage sein.

Touristische Infrastruktur

Die touristische Infrastruktur umfasst Gewerbebetriebe, die das ferienmaRige
Wohnen nicht wesentlich storen und dem Tourismus dienen, ebenso Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Laden, Ausstellungsraume, Ausbildungs-/ Schulungs- und
Veranstaltungsraume.

Es sollen vielfaltige touristische Gewerbeeinheiten in vertraglichem Male
entstehen. Nachfolgend werden beispielhaft Nutzungen benannt, die dort nach
dem jetzigen Stand am Standort eine Bereicherung und Erganzung der
Fremdenverkehrsnutzung darstellen kénnten:
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- Schank- und Speisewirtschaften, wie z.B. Eiscafé, Konzeptgastronomie,
Gesundheitsgastronomie.

- touristische Gewerbeeinheiten, wie z.B. Fahrradverleih, Fahrradwerkstatt,
Motorenwerkstatt, Boots-, Autovermietung, Motorollervermietung,
Bootsvermietung und —verkauf, Kosmetikstudio, etc. und sonstige
touristische Infrastruktur, bis jeweils 400 m? Geschossflache. Unter
Beriicksichtigung von wirtschaftlichen und betrieblichen Anforderungen
wurde die Groflke der touristischen Gewerbeeinheiten auf maximal 400 m?
Geschossflache je Einheit begrenzt.

- Fitness-Studio bis max. 700 m? Geschossflache. Fur die Einrichtung eines
Fitnessstudios ist nach derzeitiger Einschatzung eine grolkere Flache als
400 m? dann in einer GrofRe von maximal 700 m2 notwendig.

- Anlagen flir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, z.B.
Gesundheitsvorsorge  wie  Physiotherapie, medizinische Fulipflege,
Erndhrungsberatung, weitere medizinisch-therapeutische Angebote. Zur
Bereicherung des Angebotes sollen auch Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke zulassig sein. Hiermit ware auch eine Entwicklung
von Medical Wellness Angeboten, d.h. die Verbindung von Wellness mit
einem Gesundheitsurlaub, zu realisieren.

- Raume und Gebaude nach § 13 BauNVO fir die der Gesundheit dienenden
Berufe, z.B. Arztpraxis. Die Zulassigkeit dieser Berufsgruppen steht
ebenfalls in Verbindung mit einer méglichen Entwicklung von Medical
Wellness Angeboten.

- dem Tourismus dienende Laden: 10 Laden mit jeweils maximal 65 m?
Verkaufsflache, wobei auch maximal 2 Laden mit der jeweils maximal
zulassigen Verkaufsflache zu einer Einheit verbunden werden durfen;
1 Laden mit Segelbedarf, Bootszubehér, Angelbedarf mit maximal 400 m?
Verkaufsflache. Hier sind Laden zu etablieren, die Angebote fir die Hotel-
und Ferienhausgaste sowie die Segler in der Marina vorhalten.

- Betriebskindertagesstatte. Zur Attraktivierung der Arbeitsbedingungen fir
die Mitarbeiter vor Ort soll die Einrichtung eines Betriebskindergartens
mdglich sein.

- Ausstellungsraume. FUr unterschiedliche Bedirfnisse im Zusammenhang
mit der maritimen und der Feriennutzung vor Ort sollen Ausstellungsraume
zulassig sein.

- Ausbildungs-/ Schulungsraume, bspw. im Zusammenhang mit Angeboten
fur die Segelausbildung, etc..

- notwendige Stellplatze und Garagen i. S. des § 12 BauNVO, fir die
Deckung des Bedarfes aus den SO FW/ Tl 1 — 3 sowie aus den SO FH 4
bis 6.

- Nebenanlagen zugunsten der Baugebiete SO FW/TI sowie SO Hotel und
SO FH, wie Lager,

Im SO FW/TI 1 soll eine Hundewiese/ eine Hundeauslauf- bzw.

Hundefreilaufflache zulassig sein. Damit sollen Gaste mit Hund in besonderem

Malke angesprochen werden.

Betriebswohnen

Zugehorig zu den gewerblichen Betrieben soll auch jeweils eine zugehorige
Betriebswohnung zuldssig sein. Analog zu den Vorgaben flir Gewerbetriebe soll
die Betriebswohnung nur flr den Bedarf aufgrund eines Gewerbebetriebes
innerhalb des Gebietes zulassig sein; sie muss dem Gewerbebetrieb in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.
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7.1.2 Sondergebiet — Ferienhduser SO FH 4 bis 6
Tab. 5: Gegenlberstellung der mafRgeblichen Planstande zu SO FH 4 bis 6

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SO FH 4 bis 6

SO FH 4 bis 6

Art der baulichen Nutzung:

| unverandert

Mit den getroffenen Festsetzungen ist gesichert, dass das Sondergebiet
"Ferienhauser" fir den Erholungsaufenthalt bestimmt ist und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung dient und zugehérige Anlagen und
Einrichtungen zur Bewirtschaftung entstehen kénnen.

Die Nummern 1 bis 3 sind mit dem Entwurf 2023 nicht mehr vergeben, da
stattdessen die SO FW/TI 1 bis 3 geplant sind.

Sondergebiet Hotel SO Ho

Tab. 6: Gegenliberstellung der maflgeblichen Planstande zu SO Ho

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

Satzung 2009

SO Ho SO Ho

Art der baulichen Nutzung:

| unverandert

Die Festsetzungen wurden unter Berlicksichtigung des Planungsziels und des
stadtebaulichen Konzeptes getroffen.

Es sind Hotels einschliel3lich der zugehérigen Anlagen fir die Verwaltung und
Bewirtschaftung wie Schank- und Speisewirtschaften, Sport- und
Freizeitanlagen, Raume zur Unterbringung des Betriebspersonals sowie Laden
und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Neben den Anlagen der Hotelanlage soll die Mdglichkeit bestehen, Wohnraum
fur Personal unmittelbar am Arbeitsort bei Bedarf gewahren zu kénnen; diese
Wohnungen mussen dem Hotelbetrieb dienen. Daruber hinaus sind
Wohnungen im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung unzulassig.

Sondergebiet "Touristische Infrastruktur"

Tab. 7: Gegeniberstellung der mafigeblichen Planstdénde zum SO TI

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SO TI

SO TI

Art der baulichen Nutzung:

| unverandert
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Innerhalb des Sondergebietes "Touristische Infrastruktur" sind touristische
Gewerbebetriebe zulassig. Konkret wurden als zulassig festgesetzt: Schank-
und Speisewirtschaften, Vergnlgungsstatten, Dienstleistungsbetriebe, Laden
sowie offentlichen Toiletten.

Damit soll die Abrundung des touristischen Angebotes erfolgen, insbesondere
zusétzlich zu den Ubernachtungsangeboten. Zur Absicherung der Bedlirfnisse
der Besucher und Urlaubsgaste der Ferienanlage wurden o6ffentliche Toiletten
zugelassen.

Sondergebiete - Sport und Freizeit SO Sp/F
Tab. 8: Gegenliberstellung der mafigeblichen Planstdnde zum SO Sp/F

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung Bebauungsplan Nr. 12/
2006 sowie 1. Anderung des Stand: Entwurf vom August 2023
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand: (Beschlussvorlage)
Satzung 2009
SO Sp/F1,2,3,4 SO Sp/F1,2,3,4

Art der baulichen Nutzung:

| unverandert

Fir ein umfangreiches Angebot an Sport- und Freizeitaktivitaten fir die
Feriengaste wurden fir die Unterbringung der Sport- und Freizeitanlagen
Sondergebiete unabhangig von den Sondergebieten Hotel bzw. Ferienhdusern
vorgesehen. Die Sondergebiete "Sport und Freizeit" dienen der Unterbringung
von Sport- und Freizeiteinrichtungen. Damit ein Zusammenspiel mit
gastronomischen Einrichtungen und Verkaufseinrichtungen mit entsprechenden
Artikeln erfolgen kann, wurde eine entsprechende Festsetzung formuliert. Bei
Bedarf soll ebenfalls die Errichtung von Betriebswohnungen mdglich sein. Zur
Absicherung der Bedurfnisse der Besucher und Urlaubsgaste der Ferienanlage
wurden 6ffentliche Toiletten/ Sanitaranlagen zugelassen.

Sondergebiet - Hafen 1 — SO Ha1

Tab. 9: Gegenliberstellung der mafRgeblichen Planstande zum SO Ha1

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung Bebauungsplan Nr. 12/
2006 sowie 1. Anderung des Stand: Entwurf vom August 2023
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand: (Beschlussvorlage)
Satzung 2009
SO Ha1 SO Ha1

Art der baulichen Nutzung:

| unverandert

Das Sondergebiet " Hafen 1" dient der Unterbringung von landseitigen
Einrichtungen von Fischreibetrieben. Es soll hier der handwerksmafigen
Einzelfischerei eine Nutzung in Hafenndhe eingerdumt werden, so dass hier
gleichzeitig fur die Urlauber und Gaste die traditionelle Fischerei erlebbar wird
(Schlagwort "Erlebnisfischerei"). Weiterhin soll die vorgesehene Flache fiir das
Anlanden des Fanges und ggf. Umflllen fir den Weitertransport genutzt
werden; es ist nicht beabsichtigt hier eine Fischfabrik oder &hnliches
einzurichten. Wie unter Ziffer 1 (5) festgesetzt, soll es ebenso ermdglicht
werden die Fischereierzeugnisse zu vertreiben.

Zur Absicherung der Bedlrfnisse der Besucher und Urlaubsgaste der
Ferienanlage wurden 6ffentliche Toiletten/ Sanitaranlagen zugelassen.
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7.1.7 Sondergebiet - Hafen 2 — SO Ha2

7.2

Tab. 10: Gegenuberstellung der mafRgeblichen Planstdnde zum SO Ha2

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung Bebauungsplan Nr. 12/
2006 sowie 1. Anderung des Stand: Entwurf vom August 2023
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand: (Beschlussvorlage)
Satzung 2009
SO Ha2 SO Ha2

Art der baulichen Nutzung:

SO Hafen 2: Erweiterung um die
Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften geman dem
baulichen Bestand

Das Sondergebiet "Hafen 2" dient der Unterbringung von
Gemeinschaftsanlagen des Sportboothafens. Es sind Einrichtungen wie
Vereinsheime, fur die DLRG oder die technische Versorgung zulassig, weiterhin
auch Segelschule, Bootsverleih, Gastronomie u.a..

Die Einrichtungen zum Betrieb des Hafens sind hier ebenso zulassig wie
Einrichtungen fur die Wartung, Pflege und Lagerung von Booten zulassig.

Bei Erfordernis soll es mdglich sein, Betriebswohnungen einzurichten.

Zur Absicherung der Bedulrfnisse der Besucher und Urlaubsgaste der
Ferienanlage wurden 6ffentliche Toiletten zugelassen.

Mit dem Entwurf 2023 wurde eine Erweiterung um die Zulassigkeit von Schank-
und Speisewirtschaften gemal® dem baulichen Bestand vorgenommen, da
diese der Starkung des touristischen Standortes dienen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit dem vorliegenden Entwurf 2023 wurden folgende Regelungen zum Mal} der

baulichen Nutzung getroffen:

- Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstmal},

- Grundflachenzahl bzw. Grundflache als Hochstmal},

- Geschossflache als HochstmalR,

- Gebaudehodhe als Hochstmal Gber dem unteren Bezugspunkt,

- Traufhdhe als Hochstmal} Uber dem unteren Bezugspunkt,

- Firsthdhe als Hochstmald Gber dem unteren Bezugspunkt,

- Anzahl der Ferienwohnungen je Gebaude in den Sondergebieten SO FW/
TI 1 bis 3,

- Regelung der Anrechnung der Geschossflache von Raumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen,

- Regelung der Uberschreitung der Grundflachenzahl, abweichend von der
gesetzlichen Regelung.

Die Festsetzungen wurden unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen
Konzeptes getroffen.

Die Bebauung konzentriert sich an der Wasserkante und besitzt hier die
héchste Ausnutzung. Das Hotel und ein Teil der Ferienhausbebauung rahmt
das Hafenbecken mit der Marina ein.

Landwarts wird nur noch eine lockere Bebauung mit geringerer Hdhe
zugelassen.
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Die hoéchste Bebauung ist mit maximal 3 bzw. 4 Vollgeschossen entlang der
Wasserkante zulassig. Die landseitigen Sondergebiete SO FW/TI 1 bis 3 sind
mit Gebauden mit maximal 2 Vollgeschossen zu bebauen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen als Vollgeschossen bis zu einer lichten Héhe von
1,50m einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande vollstadndig mitzurechnen, so dass diese
Flachen somit bei einem Ausbau des Dachgeschosses — auch wenn dieses
kein Vollgeschoss darstellt — zu berucksichtigen sind.

Die Uberschreitung der Grundflaichenzahl (GRZ) ist gemal § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig. Fir die SO Hafen 1 und SO Hafen 2 sind davon abweichend
Uberschreitungen bis zu einer GRZ von 0,75 (SO Ha 1) und bis zu einer GRZ
von 1,0 (SO Ha 2) zulassig, was sich durch hoéhere Versiegelungen der
Freiflachen aufgrund der Nutzungen begriindet.

Nachfolgend wurde fir die jeweiligen Baugebiete eine Gegenilberstellung der
malfigeblichen Stande des Bebauungsplanes in tabellarischer Form
vorgenommen.
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Tab. 11: Gegenliberstellung der mafRgeblichen Planstande zu den SO FW/TI 1-3

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SOFW/TI1, 2,3

SO FW/TI1, 2,3

MaR der baulichen Nutzung:

je Gebdude max. 2 FeWo

unverandert

Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in
Nicht-Vollgeschossen auf die GF

unverandert

Uberschreitung GRZ gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO

unverandert

SO FW/TI 1

GRZ 0,15, GFZ 0,25, Il

Anpassung: GFZ 0,30,
Anpassung SO-Flache

TH 6,50 m G HN, FH 10,00 m G HN

Anpassung: TH 8,00 m G HN, FH 10,00 m
U HN

SO FW/TI 2

GRZ 0,15, GFZ 0,25, Il

Anpassung: GFZ 0,30,
Anpassung SO-Flache

TH 6,50 m G HN, FH 10,00 m G HN

Anpassung: TH 8,75 m G HN, FH 11,00 m
U HN

SO FW/TI 3

GRZ 0,15, GFZ 0,25, Il

Anpassung: GFZ 0,30,
Anpassung SO-Flache

TH 6,50 m G HN, FH 10,00 m G HN

Anpassung: TH 8,00 m G HN, FH 10,00 m
U HN

SO FWITI - Flachen

SO FW/TI 1

13.843 m? Anpassung: 12.300 m?
SO FW/TI2

6.640 m? Anpassung: 5.927 m?
SO FW/TI 3

8.742 m? Anpassung: 7.823 m?
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Tab. 12: Gegenliberstellung der mafRgeblichen Planstande zu SO FH 4 bis 6

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

Satzung 2009
SO FH 4 bis 6 SO FH 4 bis 6
MaR der baulichen Nutzung:
SO FH 4/ Baubereich 1
GR 3.000 m?, GF 7.800 m2, Ill unverandert

TH 11,50 m G HN, FH 14,50 m G HN

Anpassung FH 14,60 m 0 HN

SO FH 4/ Baubereich 2

GR 500 m?, GF 1.300 m?, Ill unverandert

TH 11,50 m G HN, FH 14,50 m G HN unverandert
SOFH5

GR 2.200 m?, GF 2.700 m?, |l unverandert

TH 11,50 m G HN, FH 14,50 m G HN unverandert
SO FH 6/ Baubereich 1

GR 900 m?, GF 2.100 m?, Ill unverandert

TH 11,50 m G HN, FH 15,00 m G HN unverandert

bzw. 9,0 m G4 HN, FH 11,5 m G HN unverandert
SO FH 6/ Baubereich 2

GR 250 m?, GF 1.000 m?, IV unverandert

TH 14,50 m G HN, FH 17,50 m G HN unverandert
SO FH 6/ Baubereich 3

GR 900 m?, GF 2.100 m?, Ill unverandert

TH 11,50 m G HN, FH 15,00 m G HN unverandert

bzw. 9,0 m G4 HN, FH 11,5 m G HN unverandert
SO - Flachen
So FH 4 - Baubereich 1

0,71 ha 6.336 m?
So FH 4 - Baubereich 2

0,14 ha 1.380 m?
SoFH 5

0,34 ha Anpassung: 4.607 m? (statt "V" nun "SO")
So FH 6 - Baubereich 1, 2, 3

0,38 ha 4.518 m?
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Tab. 13: Gegeniiberstellung der mafRgeblichen Planstande zum SO Ho

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SO Ho SO Ho
MaR der baulichen Nutzung:
SO Ho/ Baubereich 1
GR 1.700 m?, GF 3.900 m?, Il unverandert
TH 11,50 m G HN unverandert
FH 13,0 m G HN bzw. 15,0 m G HN unverandert
SO Ho/ Baubereich 2
GR 2.500 m?, GF 5.600 m?, IV unverandert

TH 17,00 m G HN, FH 21,00 m G HN

Anpassung FH 22,00 m 0 HN

SO Ho/ Baubereich 3

GR 1.800 m?, GF 4.100 m?, Ill unverandert

TH 11,50 m G HN unverandert

FH 13,0 m G HN bzw. 15,0 m G HN unverandert
SO Ho/ Baubereich 4

GR 800 m?, GF 800 m?, | unverandert

TH 6,50 m G HN, FH 12,00 m G HN

Anpassung TH 6,90 m G HN, FH 12,25 m
U HN

SO Ho/ Baubereich 5

Neu hinzu:

GR 60 m?*, GF 40 m? I, GH6 m G HN

SO Ho - Flachen

So Ho - Baubereich 1-3

0,94 ha Anpassung: 11.396 m2 (SO groRer
anstelle "V")
So Ho - Baubereich 4
0,33 ha 3.489 m?
So Ho - Baubereich 5
0 ha Ca. 130 m?
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Tab. 14: Gegeniiberstellung der mafRgeblichen Planstande zum SO TI

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SO TI SO TI
MaR der baulichen Nutzung:
GR 300 m?, GF 300 m?, | unverandert
TH 6,50 m 4 HN, FH 9,50 m G HN unverandert
SO - Flachen
SO TI
0,13 ha 1.003 m?
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Tab. 15: Gegenliberstellung der mafRgeblichen Planstande zu den SO Sp/F 1 bis 4

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung Bebauungsplan Nr. 12/
2006 sowie 1. Anderung des Stand: Entwurf vom August 2023
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand: (Beschlussvorlage)
Satzung 2009
SO Sp/F1,2,3,4 SO Sp/F1,2,3,4
MaR der baulichen Nutzung:
SO Sp/F 1
GRZ 0,25, GF 500 m?, | unverandert
GH 9,0 m i HN unverandert
SO Sp/F 2
GR 2.000 m?, | unverandert
GH 9,0 mia HN unverandert
SO Sp/F 3
GRZ 0,25, | unverandert
GH 9,0 mid HN unverandert
SO Sp/F 4
GR 2.300 m?, GF 1.200 m?, | Anpassung: GF 1.550 m?
TH 7,00 m G HN, FH 12,50 m G HN unverandert
SO Sp/F - Flachen
SO Sp/F 1
0,30 ha 2.834 m?
SO Sp/F 2
0,34 ha 3.642 m?
SO Sp/F 3
0,46 ha 4.576 m?
SO Sp/F 4
0,73 ha Anpassung: 8.357 m?
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7.3

7.4

Tab. 16: Gegenliberstellung der mafRgeblichen Planstande zum SO Ha

Bebauungsplan Nr. 12/ Stand: Satzung
2006 sowie 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12/ Stand:
Satzung 2009

Bebauungsplan Nr. 12/
Stand: Entwurf vom August 2023
(Beschlussvorlage)

SO Ha SO Ha
MaR der baulichen Nutzung:
SO Ha1
GRZ 0,30, | unverandert; jedoch SO-Flache
angepasst
GH 12,00 m G HN unverandert
SO Ha 2/ Baubereich 1
GR 800 m?, GF 1.100 m?, | Anpassung: I
GH 12,0 m U HN unverandert
SO Ha 2/ Baubereich 2
GR 800 m?, GF 600 m2, Il unverandert
GH 12,0 m U HN unverandert
SO Ha 2/ Baubereich 3
- Neu hinzu: Fladche Aufbewahrung

Vereinssegelboote

GR 50 m? GF 50 m? I, GH 8,0 m U HN

SO Ha - Flachen

SoHa1
0,24 ha Anpassung: 3.106 m?
So Ha 2 - Baubereich 1
0,30 ha Anpassung: 3.193 m? (SO gréRer anstelle

Strallenverkehrsflache)

So Ha 2 - Baubereich 2

0,13 ha 1.250 m?
So Ha 2 — Baubereich 3
0 ha ca. 275 m?

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Sondergebieten SO FW/TI 1 bis 3 wurde die Festsetzung getroffen, dass
maximal 2 Ferienwohnungen je Gebaude zulassig sind. Damit soll sichergestellt
werden, dass in den landseitigen Sondergebieten eine kleinteilige Bebauung
errichtet wird.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden mit Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen bieten im Bereich der Sondergebiete "SO FW/TI 1 bis 3",
"Touristische Infrastruktur", "Sport und Freizeit" groBtmogliche Freiheiten bei
der Realisierung der Bebauung. Wesentlich enger gefasst sind die
Bebauungsmaoglichkeiten an der Wasserkante. Besonders im Bereich des
Hotels und der Gebiete SO FH 4 bis 6 soll eine Staffelung der Bebauung
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7.5

7.6

sowohl bei der Gestaltung der Fassaden (Vor- und Ruckspriinge) als auch
héhenmalig erfolgen, um eine Auflockerung der Bebauung zu erreichen.

Durch die Vor- und Rlckspringe der Baugrenzen wasserseitig ergeben sich
kleine Freiflachen und Platze.

Far die "SO FW/TI 1 bis 3" ist fur den Abstand zwischen Wald und der
nordlichen bzw. nordwestlichen Baugrenze der Waldabstand limitierend. Unter
Berucksichtigung eines Waldsaumes soll mit der zustandigen Behdrde im
Planaufstellungsverfahren abgestimmt werden, ob abweichend vom
gesetzlichen Waldabstand von 30 m bis auf 25 m reduziert werden kann.

Im Bereich des baulichen Bestandes wurden Anpassungen unter
Berucksichtigung des Bestandes vorgenommen, inklusive Erganzung einer
Baugrenze nur fir Terrassen im SO Ha 1, an der Zuwegung zu den
Fischerhltten. Innerhalb der festgesetzten Baugrenze flr Terrassen sollen auch
Sonnenschirme, eine Terrassenlberdachung und Trennwande, jeweils als
temporare Bauten, zulassig sein, um Witterungsschutz gegen Sonne, Wind,
Regen zu bieten. Da die Flache sehr dicht an der Verkehrsflache liegt, ist im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren auf die Einhaltung von
Abstandsflachen zu achten.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur Sicherung der Erschliefung des Plangebietes sind Strallenverkehrsflachen
und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Um die Erholungsmdglichkeiten der Feriengaste zu gewahrleisten, werden die
Baugebiete vom Individualverkehr  weitestgehend freigehalten  und
Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen "Verkehrsberuhigter Bereich",
"FuRgangerbereich" und "Parkplatz" festgesetzt. Durchgangsverkehr ist nicht zu
erwarten, da Park- und Stellplatze den Baugebieten vorgelagert sind und
lediglich in den Sondergebieten SO FW/TI 1 bis 3 Stellplatze auf den
Grundstlicken der Ferienhduser zu schaffen sind.

Weiterhin ist mit Anliegerverkehr zur Bewirtschaftung der einzelnen Gebiete zu
rechnen.

Aufgrund der Deckung des Bedarfes an Parkplatz- und Stellplatzflachen wurden
anstelle von Teilbereichen von Grinflachen "Parkanlage" mit dem Entwurf 2023
offentliche Parkplatzflachen bzw. Sondergebietsflachen (SO Hotel und SO Ha2)
festgesetzt.

In den Abschnitten "4.2 ErschlieBung" und "11. Verkehrliche ErschlieRung"
dieser Begrindung wurden dariber hinaus bereits umfangreiche Aussagen zur
vorhandenen und geplanten Verkehrssituation getroffen.

Flachen fiir Ver- und Entsorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Gemall dem Bestand und unter Bericksichtigung des stadtebaulichen
Konzeptes wurden folgende Flachen fir die Ver- und Entsorgung festgesetzt:

- Abwasserpumpwerk

- Regenwasserriickhaltebecken

- Telekom

- Elektrizitat, Trafo.
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1.7

7.8

7.9

7.10

7.11
7.11.1

Fir die kinftige Etablierung von Erneuerbaren Energien — Bioenergie wurde
eine entsprechende Festsetzung aufgenommen:

- Erneuerbare Energien — Bioenergie.

Mit dem Bebauungsplan werden mit den Festsetzungen Standorte gesichert.
Fir kinftige Anlagen ist im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens
nachzuweisen, dass gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse nicht erheblich
beeintrachtigt werden, z.B. durch Larm oder Gerlche.

Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die unmittelbar am Strand befindliche und innerhalb des Gemeindegebietes
gelegene Wasserflache wird als solche in die Planung einbezogen.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Fir Flachen sudlich/ stiddstlich der Straflte "Am Waldrand" soll es aufgrund der
groBRen Hohenunterschiede zwischen Oberkante Strale und Oberkante
Gelande im Baugebiet bzw. der Gemeinschaftsstellplatze mdglich sein, das
Niveau des Gelandes bis auf das Niveau der angrenzenden
ErschlieBungsstral’e anzugleichen.

Auflosend bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Das auflésend bedingte Baurecht regelt die Nutzung fir erneuerbare Energien -
Bioenergie und betrifft die Etablierung von kleinen Bioenergieanlagen. Damit
diese bei Bedarf auf bis dahin fir Stellplatze genutzten Flachen errichtet
werden durfen, wurde die Festsetzung getroffen.

Der Bedarf an Stellplatzen ist davon unberlhrt und die Deckung weiterhin zu
gewahrleisten.

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Unter Bezug auf die Rechtsgrundlage zur Héhenlage wurde der H6henbezug
(das Bezugssystem) aufgeflhrt und festgelegt sowie die oberen Bezugspunkte
definiert.

Sonstige Festsetzungen
Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zugunsten der Sondergebiete "Hotel", "Ferienhauser 4, 5, 6", "Sport und
Freizeit" sind geman dem stadtebaulichen Konzept
Gemeinschaftsstellplatzanlagen nahe der ErschlieBungsachsen angeordnet,
um den Bereich des Ferienparkes vom Individualverkehr freizuhalten. Die
Stellplatzanlagen wurden bereits errichtet. Aufgrund des Bedarfes an
Stellplatzen sollen diese Flachen erweitert werden. Unter Berilicksichtigung des
Bedarfes an Flachen fur erneuerbare Energien soll es mdglich sein, die
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7.11.2

Anlagen fUr erneuerbare Energien auch hier unterzubringen (sh. auch
bedingtes Baurecht). Solange die Flachen nicht flr die Unterbringung von
Anlagen fir erneuerbare Energien (kleine Bioenergieanlagen) bendtigt werden,
ist die Stellplatznutzung zulassig.

Fir die Sondergebiete "SO FW/ Tl 1 bis 3" sind Stellplatze entsprechend dem

zu erwartenden Bedarf herzustellen. Es wurden folgende Festsetzungen

getroffen:

- flr Ferienhduser/ Ferienwohnungen: 1 Stellplatz je 1 Ferienwohnung,

- fir alle weiteren zuldssigen Nutzungen: mindestens 1 Stellplatz je 50 m?
Geschossflache.

Die Schaffung der Stellplatze kann in den "SO FW/ Tl 1 bis 3" oberirdisch oder

in Garagen/ Tiefgaragen erfolgen. Garagen sind nur zulassig, wenn diese in die

Hauser integriert werden oder als Tiefgarage.

Die Kopplung an die Gebaude oder Unterbringung einer Tiefgarage wirde sich

sowohl positiv auf das Ortsbild auswirken als auch auf die Versiegelung bei

Ubereinanderliegenden Nutzungen.

Es wurde fir die Tiefgaragen geregelt, dass deren Oberkante bis auf die

festgesetzte Oberkante der Stralle von 3,50m G HN aus dem Gelande

herausragen darf. Somit kann die vorhandene Gelandetopographie genutzt

werden. Tiefgaragendacher sind zu begriinen, was sich positiv auf Klima und

Umwelt auswirkten wirde.

Innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze sind Uberdachungen der
Stellplatze mit Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen zuldssig, was
die Nutzung von regenerativer Energie ermoglicht. Mit dem Bebauungsplan soll
die Nutzung von Solarenergie erméglicht werden. Im Rahmen der Planung und
Durchfiihrung der BaumalRnahmen, dem Bebauungsplan nachgelagert, soll es
dem Bauherren moglich sein daruber zu entscheiden. Innerhalb der bereits
bestehenden Gemeinschaftsstellplatze wurden gemal der textlichen
Festsetzung Baumanpflanzungen vorgenommen. Unter Beachtung der
textlichen Festsetzung zu den Baumanpflanzungen auf
Gemeinschaftsstellplatzen ist ggf. lokal Uber eine andere Anordnung der Baume
auf den Gemeinschaftsstellplatzen unter Berticksichtigung der Ausnutzung der
Solarenergie zu entscheiden. Geltende gesetzliche Vorschriften zum
Baumschutz sind von der Festsetzung zur Zuldssigkeit von Solaranlagen
unberuhrt und zu beachten.

Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und SicherungsmafRnahmen
gegen Naturgewalten

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das gesamte Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Um einen objektbezogenen
Hochwasserschutz pAll gewahrleisten, ist die Oberkante des
Erdgeschossfulbodens der Aufenthaltsraume in den Baugebieten auf
mindestens 3,00m . HN festgesetzt.
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8.1

8.2

Grunordnerische Festsetzungen

Griinflachen

Die weitreichenden Griunflachen unterstreichen hier in erster Linie die
Erholungs- und Freizeitfunktion der Ferienanlage und besitzen tiberwiegend die
Zweckbestimmung "Parkanlage", um eine entsprechende Gestaltung
vornehmen zu koénnen. Gleichzeitig Ubernehmen die Parkanlagen eine
Gliederungsfunktion innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
namlich der rdumlichen Trennung der einzelnen Baugebiete voneinander.

In der Fassung der Satzung 2006 wurde im Anschluss an den Wald in stdliche
Richtung (in Richtung der Baugebiete "SO FH 1 und 2") ein Bereich mit der
Zweckbestimmung "Abschirm- und Gliederungsgrin" festgesetzt, so dass der
Wald in einer Entfernung von 30 m von der nérdlichen Baugrenze der
Sondergebiete "SO FH 1 und 2" begann. Die Festsetzung sollte einen
harmonischen Ubergang des Waldes zu den angrenzenden Baugebieten
gewahrleisten. Auf diese Festsetzung wurde mit dem Entwurf 2023 verzichtet;
der Wald wird gemall dem Bestand bis an die Strale "Am Waldrand"
festgesetzt.

Als Verbindungsflache zwischen den Baugebieten und dem westlich gelegenen
Tarnewitzer Bach wird eine Flache als Abschirm- und Gliederungsgrun
festgesetzt.

Im Einklang mit den ortlichen Gegebenheiten wird im norddstlichen Teil des
Plangebietes eine Grunflache mit der Zweckbestimmung "Strand" festgesetzt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die ursprunglich vorgesehene Festsetzung (4.(1)) zur Entfernung und
Entsorgung der Flachenbefestigungen der ehemaligen militdrischen Nutzung
kann entfallen, da eine Realisierung des Vorhabens bereits zum grofRen Telil
erfolgte und von einer Vorbereitung der kompletten Flachen fir Bebauung
auszugehen ist.

Die Versickerung von Regenwasser tragt zu einer Grundwasseranreicherung
sowie einer Entlastung von Vorflutern durch erhéhten Gebietswasserriickhalt
bei und dient dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Mit der Niederschlagsversickerung wird der Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen durch Neuversiegelung von Flachen auf den
Wasserhaushalt Rechnung getragen. Deshalb ist die Versiegelung der
Stellplatz- und Parkplatzflachen auf das unbedingt nétige Mal® zu beschranken.
Es ist ein moglichst geringer Versiegelungsgrad anzustreben.

Zwischen der Strafle "Am Waldrand" und dem Wald bertcksichtigt die
Ausdehnung der Waldfestsetzung anstelle Grinflache "Abschirmgrin" die
Entwicklung des Waldes und somit die Anpassung an die 6rtlichen
Gegebenheiten. Da nun eine Waldflache festgesetzt ist, besteht kein
Erfordernis mehr fir die Festsetzung einer Flache zum Schutz ... ). Die
urspringliche Festsetzung (4. (4)) des Waldsaums kann somit entfallen.

Zwischen der Strale "Zum Hafen" und dem Tarnewitzer Bach erfolgte die
Anpassung der Flache an die ortlichen Gegebenheiten im Bereich des SO Ha1.
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Die zugehdorige Festsetzung (4.(5)) kann teilweise entfallen; von der Umsetzung
der MalRnahme wird ausgegangen. Nur die Festsetzung zum dauerhaften Erhalt
bleibt bestehen.

Entlang der Planstra’e D1 ("Zum Hafen") war eine Amphibienleiteinrichtung zu
installieren, ebenso entlang der Planstralle A ("Mecklenburger Allee"). Die
ursprungliche Festsetzung (4.(6)) kann somit teilweise entfallen; von der
Umsetzung der Malnahme wird ausgegangen. Nur die Festsetzung zum
dauerhaften Erhalt bleibt bestehen.

Die Festsetzung zur "insektenfreundlichen" Beleuchtung wurde dem aktuellen
Stand der Erkenntnisse entsprechend komplett gestrichen (4.(7)) und neu
formuliert.

Die Festsetzung (4.(8)) zur Errichtung einer Einzadunung entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze, entlang des Strandes sowie entlang des Tarnewitzer
Baches kann entfallen; von der Umsetzung der Malnahme wird ausgegangen.
Die Festsetzung zum dauerhaften Erhalt und Unterhalt der Einzdunung wurde
neu formuliert.

Die Festsetzung (4.(9)) zum Zeitpunkt der Bauarbeiten im Hafenbereich, die
hohe Larmpegelwerte induzieren, entfallt. Eine Umsetzung ist bereits erfolgt.
Zudem erfolgt die Regelung der Bauzeiten auf anderer Rechtsbasis.

Die Festsetzung (4.(10)) zu den Artenschutzquartieren (Fledermausquartiere)
kann entfallen; von der Umsetzung der MalRnahme wird ausgegangen. Die
Festsetzung zum dauerhaften Erhalt gilt weiterhin.

Die Festsetzung (4.(11)) zu den Artenschutzquartieren (Mittelsager,
Gansesager) kann entfallen; von der Umsetzung der Malnahme wird
ausgegangen. Die Festsetzung zum dauerhaften Erhalt gilt weiterhin.

In der Planzeichnung wurde das SO Hal aufgrund des Bestandes
(vorhandener Sitzplatz) anstelle eines geringen Teils der Flache zum Schutz,
zur Pflege, ... angepasst.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen von Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan unterstitzt die Anpflanzung der Baume, Straucher und
sonstige Bepflanzungen die Abgrenzung der Stellplatzanlagen gegenuber der
angrenzenden Bebauung einerseits und andererseits soll eine Einfassung des
Plangebietes den harmonischen Ubergang in die Landschaft gewahrleisten.

Die Artenauswahl fiur Bepflanzungen berlcksichtigt die standortlichen
Gegebenheiten und das Spektrum der potentiell natirlichen Vegetation.

Mit der Festsetzung ausschlielllich heimischer Geholze fir die festgesetzten
Flachen werden hochwertige Flachen und Anlagen gesichert, die hinsichtlich
der Belange des Biotop- und Artenschutzes ausgleichende Funktionen fir
Eingriffe im Plangebiet ibernehmen. Die Festsetzung von Pflanzqualitaten tragt
dazu bei, fir Bauherren und Genehmigungsbehdérden rechtliche Sicherheit tiber
den Umfang der Anpflanzung zu erhalten.
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Zur ursprungliche Festsetzung (5.(1)) zur Anpflanzung von Baumen an den
festgesetzten Stellen: die bereits realisierten Anpflanzungen, die gemaR
Festsetzung vorzunehmen waren, werden nun mit dem Entwurf 2023 als
Erhaltung festgesetzt. Vereinzelt sind noch B&ume anzupflanzen. Nahezu
vollstandige Realisierung, somit kann die Festsetzung teilweise entfallen und
auf den Erhalt beschrankt werden.

Die ehemalige Festsetzung (5.(2)) zur Begrinung der Grunflachen
"Parkanlage" kann teilweise entfallen. Von der Umsetzung der Festsetzung wird
ausgegangen. Nur die Festsetzung zum dauerhaften Erhalt bleibt bestehen.

Die ehemalige Festsetzung (5.(3)) zur Verpflanzung der Orchideen kann
entfallen; sie besitzt aufgrund der Realisierung des Baugebietes keine Relevanz
mehr.

Die ehemalige Festsetzung (5.(6)) zur Schaffung von Waldstadien kann
teilweise entfallen; von der Umsetzung der Festsetzung wird ausgegangen. Nur
die Festsetzung zum Umgang mit der Waldflache bleibt bestehen.

In den Pflanzlisten werden einige Pflanzarten gestrichen bzw. erganzt.
Insbesondere die Esche (Fraxinus excelsior) wird gestrichen; Begrindung
findet dies im Voranschreiten des "Eschentriebsterbens".

Flachen fiir Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Unter Berlcksichtigung der Erhaltung von Waldflachen wurde eine
entsprechende Festsetzung getroffen.

Mit dem Entwurf 2023 wurde die festgesetzte Waldflache anstelle einer
ursprunglich als "Abschirmgrin" (6ffentlich, nérdlich der Strafle "Am Waldrand")
festgesetzten Grinflache unter Berticksichtigung des Bestandes erweitert.

Waldabstand
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gemal § 20 LWaldG M-V ist zwischen baulichen Anlagen und Wald ein
Abstand von 30 m einzuhalten.

Abstimmungen sind mit der Forstbehérde im Zusammenhang mit dem
veranderten Planziel, die Waldflachen nordlich der Strafe "Am Waldrand" fir
den Bereich nordlich der Gebiete SO FW/TI1 und SO FW/TI2 zu belassen,
abzuschlieRen. Hier war ursprunglich die Festsetzung von Abschirm- und
Gliederungsgrin in einer Breite von ca. 12 m unter Berlcksichtigung einer
Waldumwandlung vorgesehen. Anstelle der urspringlichen Absicht verbleibt
hier nun Wald. Unter Berucksichtigung der nordlich der Stralle "Am Waldrand"
gelegenen Baumreihe und der Waldrandzone genligen fir die Gebiete SO
FW/TI1 und SO FWI/TI2 25 m Abstand, gemessen vom ndrdlichen Rand der
Verkehrsflache der StralBe "Am Waldrand". Zusatzlich werden die
Regenwasserruckhaltebecken entsprechend der Bestandsaufnahme
eingebettet.

Der Waldabstand wurde mit dem Entwurf 2023 in einer Breite von 25 m
nachrichtlich Gbernommen.

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 52



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir ein Gebiet in
Tarnewitz

10.

10.1

Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Gestalt des Plangebietes erachtet es die
Gemeinde als notwendig, einige grundsatzliche Vorgaben in Bezug auf die
Gestaltung der Fassaden, Dachlandschaften usw. zu machen. Die
Festsetzungen zur &auRBeren Gestaltung sind wesentlicher Bestandteil zur
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes. Unter der Berilicksichtigung der
Stellung Boltenhagens als Ostseebad wurden in Anlehnung an die
Baderarchitektur der Ostseekiste fir die Bebauung entlang der Wasserkante
entsprechende gestalterische Festsetzungen getroffen, wo hingegen bei den
gestalterischen Festsetzungen fur die landseitigen Ferienhauser die
Orientierung am dorflichen Erscheinungsbild erfolgte.

Immissions- und Klimaschutz

Klimaschutz

Es wurde eine bereits baulich in Anspruch genommene Flache - ehemalige
militarische Anlage — fir die Neubebauung genutzt. Dies ist grundsatzlich
positiv zu bewerten.

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 koénnen somit von den Stadten und
Gemeinden getroffen werden.

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 die
sogenannte Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten
Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu
beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a
Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die
Belange sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat ein Klimaschutzkonzept (31.01.
2017) erarbeitet. Es wurden die vorhandenen Energiebedarfe innerhalb der
Gemeinde ermittelt und moglichen Energieeinsparpotenzialen
gegenubergestellt. Um die Einsparziele des regionalen Energiekonzeptes
(RENK 2013) des regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg bis zum
Jahr 2030 zu erreichen, wurde im Klimaschutzkonzept der Gemeinde eine
Anpassung der Ziele unter Beachtung der ortlichen Gegebenheiten
vorgenommen. Die Anteile der unterschiedlichen Sektoren wurden
ortsspezifisch abweichend gewichtet. Als Handlungsansatze zur Reduktion von
Treibhausgasemissionen in den einzelnen Segmenten werden aufgefihrt:
Verringerung des Nutzenergiebedarfes, Einsatz effizienterer Gerate und
Anlagen bei gleichem Nutzenergiebedarf, Umstellung der verwendeten
Energietrager auf emissionsarme Alternativen. Es wurden Malnahmen zur
Organisation bzw. Vernetzung aufgefiihrt, kommunale MaRnahmen wurden
benannt, ebenso wurden MaRnahmen von Privathaushalten, Gewerbe, Handel,
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Dienstleistung  aufgezeigt. Es wurden weiterhin  Malnahmen im
Zusammenhang mit Verkehr und Mobilitat ermittelt.

Fir das geplante Vorhaben koénnen insbesondere folgende Malinahmen
relevant sein:

- Mobilititsmanagement fir Touristen, Bewohner, Unternehmen,

- Ausbau des Shuttle-Verkehrs,

- Anpassung des OPNV an touristische Bedarfe,

- Forderung des Radverkehrs.

Eine Uberleitung in die Festsetzungen eines Bebauungsplanes setzt
bodenrechtliche Relevanz voraus.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine diesbeziiglichen
Festsetzungen getroffen; die gesetzlichen Regelungen sind anzuwenden.

Mit dem  vorliegenden  Bebauungsplan  werden  rechtsverbindliche
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung festgelegt. Der Bebauungsplan
nimmt mittels seiner Festsetzungen Einfluss auf klimatisch und energetisch
relevante GroRen.

Standortwahl

Es wurde eine ehemalige militarische Anlage fur die Nachnutzung fur
touristische Zwecke in Anspruch genommen. Die Flache wurde bereits baulich
in Anspruch genommen.

Die Neubebauung erfolgte bereits auf der Grundlage des damals
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 und ist nunmehr seit Jahren realisiert.

Stadtebauliches Konzept

Die Erzeugung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien erfolgt auf
der Basis der geltenden Gesetze und Verordnungen. Der vorliegende
Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nutzung
regenerativer Energien. Er schlielt die Nutzung regenerativer Energien oder
sonstige bauliche MalRnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert
diese.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen keine Festsetzungen zur Nutzung
regenerativer Energien getroffen werden. Die gesetzlichen Anforderungen sind
jedoch im Rahmen der Planung und Durchfiihrung der Baumafinahmen
einzuhalten.

Es wird eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
ermaoglicht.

Die Neubebauung erfolgt parallel zur Wasserlinie; landseitige Flachen sind als
Wald von der Planung mit baulichen Anlagen nur durch die Verkehrsachsen
berthrt. Der Wald ist als solcher im Bebauungsplan festgesetzt.

Immissionsschutz — Lirm

Die Anforderungen an gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung sind einzuhalten.

Durch die Errichtung der 6stlichen Ortsanbindung des Ostseebades (Tarnewitz
— Eulenkrug) konnte die direkte verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes
von den dberortlichen Strallen (L 01) gewahrleistet werden. Unterstitzend
wurde eine entsprechende Beschilderung vorgenommen, um die Belastung der
Ortslage Boltenhagens mit dem Kfz-Verkehr mdglichst gering zu halten.
Weiterhin wird wahrend des Ferienaufenthaltes der Gaste die Fortbewegung
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mit weniger larminduzierenden Verkehrsmitteln forciert (Fahrrad, zu Ful3,
"Carolinchen", ...).

Die zweite Ortsanbindung des Ostseebades an die Landesstraf’e (L 01) Klutz-
Wismar bei Eulenkrug sorgt insgesamt fir eine Splittung der Verkehrsstréme
mit dem Ziel Boltenhagen. Die "Weilte Wiek" ist direkt Uber diese Anbindung
erreichbar; auch fir weiteren Ziel- und Quellverkehr in der 6stlichen Ortslage
Boltenhagens besitzt die zweite Ortsanbindung Bedeutung.

Der bauliche Bestand ist vorhanden und als Vorbelastung zu sehen. Konflikte
sind nicht bekannt gegeben worden. Die noch zu realisierende Bebauung in
den Sondergebieten "SO FW/TI 1 bis 3" ist im Verhaltnis zu der bereits
realisierten Bebauung als eher gering anzusehen.

Innerhalb des Plangebietes ist die Zulassigkeit der Nutzungen aufgrund der
getroffenen Festsetzungen geregelt. Es ist auf die Vertraglichkeit der
Nutzungen untereinander zu achten; ggf. ist die immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
MaRgeblich flr die Entscheidung der Gemeindevertretung der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen ist, dass sich die Ferienkapazitat um weniger als 10 %
erhoht. Die im Rahmen des Gebietes geplante Infrastruktur ist wichtig fur die
Umsetzung des Gesamtkonzeptes.

Immissionsschutz — Geriiche

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass Geriche,
beispielsweise aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung von Flachen am
Ortsrand, nicht von Belang fir die vorliegende Bauleitplanung sind.

Verkehrliche ErschlieBung

Anbindung an das libergeordnete StraRennetz

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist Uber die Landesstrale (L 03)
(Boltenhagen — Kliitz — Grevesmihlen — Schwerin) in westliche Richtung an das
Uberregionale Stralennetz angebunden. In Klitz kreuzt sie die L 01, die in
Richtung Dassow bzw. Wismar fiihrt.

Der Neubau der StralBe zwischen Tarnewitz und der Landesstrae (L 01) im
Bereich Oberhof/ Eulenkrug als Uberregionale Anbindung in dstliche Richtung
an das Strallennetz ist bereits seit Jahren realisiert. Das Plangebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes ist somit direkt aus dstlicher Richtung lGber das
Uberregionale Stralennetz erreichbar.

Die Ostseebautobahn A 20 ist die nachste erreichbare Autobahn, welche
sudlich von Wismar und Grevesmuhlen verlauft.

Interne ErschlieBung

Die Verlangerung der "Ostseeallee"/ Strale "Tarnewitzer Huk" bildet die
HaupterschlieBungsachse des Plangebietes (Planstrale A "Mecklenburger
Allee"). Die Planstralle A gabelt sich und fihrt den Verkehr zum einen in
Richtung des Hotels und zum anderen in Richtung der Apartmentanlage, wo
auch jeweils Stellplatze in Form einer Gemeinschaftsanlage vorzufinden sind,
um die Ferienanlage weitestgehend vom Individualverkehr freizuhalten. Die
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weitere ErschlieBung erfolgt Uber FuBwege bzw. Wege, die zum Zwecke der
Bewirtschaftung der Anlage befahrbar sind.

Die gesamte Wasserkante wird von einer Promenade gesaumt.

Die Planstrake C "Am Waldrand" bildet eine Querverbindung durch das
Plangebiet und dient der ErschlieBung der drei landseitigen Sondergebiete -
Ferienwohnen und touristische Infrastruktur.

Eine weitere ErschlieBungsachse (PlanstraRe D1 und D2) fuhrt im westlichen
Plangebiet von der Stralle "An der weiRen Wiek" Uber das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 14 — vorbei an Winterlager und Werft und offentlichen
Parkplatzen — in den sudwestlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12.
Diese mundet, ganz in der Nahe der landseitigen Infrastruktureinrichtungen des
Hafens, in einen Wendehammer vor der Slipanlage.

Ruhender Verkehr

Aktuell wurde eine Bestandserhebung der fir den ruhenden Verkehr errichteten
bzw. genutzten Flachen durchgefihrt (sh. Punkt 4.4 dieser Begrindung). Es
wurde die Analyse und Bewertung des ruhenden Verkehrs vorgenommen und
ein Konzept entwickelt.

Der zusatzliche Bedarf aufgrund der geplanten zukinftigen Nutzungen wird wie
folgt ermittelt:

Tab. 17: Ubersicht tiber den Stellplatzbedarf (geplante Nutzungen)

Bedarf Anzahl Stellplatze
private Stellplatze minimal 154
private Stellplatze maximal 180

Tab. 18: Ermittlung des Stellplatzbedarfes (Stand 10.08.2022) - Minimalbedarf

Baugebiet Nutzung St-Schlissel St-gesamt
Gewerbeeinheite | je 2 70
n
35 (je 65 m?)
Gewerbeeinheite | je 5 15
n
3 (je 400 m?)
Gastronomie psch. 20 20 105
36 Ferienwohneinhei | je 1 36
ten
13 Einheiten je 1 13 49
"Boathotel"
Summe 154 154

Tab. 19: Ermittlung des Stellplatzbedarfes (Stand 10.08.2022) - Maximalbedarf

Baugebiet | Nutzun St-Schlissel St-gesamt
Gewerbeeinheiten je 2 70
35 (je 65 m?)
Gewerbeeinheiten je 7 21
3 (je 400 m?)
Gastronomie psch. 40 40 131
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36 Ferienwohneinheiten | je 1 36
13 Einheiten je 1 13 49
"Boathotel"
Summe 180 180

Der Bedarf aus den geplanten zukilnftigen Nutzungen wurde unter
Bertcksichtigung der zukuinftig beabsichtigen Nutzungen ermittelt.

Hierzu wird von der voraussichtlichen Anzahl an Ferienwohnungen und
Gewerbeeinheiten ausgegangen. In Abhangigkeit von der GrofRe der
Gewerbeeinheiten ergibt sich ein minimaler/ maximaler Bedarf an privaten
Stellplatzen, der innerhalb des Konzeptes abzusichern ist.

Es wurde rechnerisch ein Gesamtbedarf von maximal 679 privaten Stellplatzen
ermittelt (499 Stellplatze Bestand + 180 Stellplatze max. Planung).

Der derzeitige Bedarf an privaten Stellplatzen kann durch die Flachen im
Bereich des Vorhabens abgedeckt werden. Fiir den Umfang von 80 Stellplatzen
fur Mitarbeiter werden im Rahmen des Gesamtkonzeptes entsprechend
Ersatzflachen vorbereitet, gesichert und nachgewiesen. Hierfir sollen die
grof3en Stellplatzflachen innerhalb des Konzeptes am Dorfhotel und am IBERO-
Hotel seitlich erweitert werden.

Der Bedarf auf den noch zu bebauenden Flachen (SO FW/TI 1 bis 3) sollte
vorzugsweise durch Gemeinschaftsstellplatzanlagen innerhalb dieser Flachen
abgedeckt werden, so dass die Stellplatze nicht grundstiicks- oder
hausbezogen entstehen, ggf. auch in der Ebene eines Untergeschosses. Dies
soll jedoch der vorhabenkonkreten Planung vorbehalten bleiben. Die
Anforderungen des Hochwasserschutzes gilt es hierbei zu beachten.

Es ist das Ziel, keine einzelnen Garagen, Carports und Stellplatze zu
realisieren, wie es in sonstigen Baugebieten mit parzellierten Grundstiicken, wie
z.B. am Reek erfolgt ist. Ziel ist es eine gesamtheitliche Anlage mit &ffentlich
nutzbaren Bereichen zu entwickeln und somit die Stellplatze als
Gemeinschaftsanlagen zu summieren.

Der Gesamtumfang an zukiinftig zu berlicksichtigenden Stellplatzen betragt 226
(= Gesamtbedarf 679 St. - vorhandene Stellplatze 453 = 226).

Die Park- bzw. Stellplatzflachen auf unbefestigten Flachen wurden nicht weiter
bewertet und geprift. Bei der in Augenscheinnahme war wichtig, dass die
hergestellten und geordneten Stellplatzflachen nicht vollstandig ausgeschopft
waren.

Die bislang unbebauten Flachen, die derzeit fir das "wilde" Parken (ca. 80)
genutzt werden, sollen im Rahmen des Bebauungskonzeptes entwickelt
werden.

Der nunmehr ermittelte private Stellplatzbedarf ist neben dem Angebot an
Parkplatzen planungsrechtlich abzusichern.
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Ver- und Entsorgung

Die Errichtung der Ferienanlage und damit auch der Anlagen zur Ver- und
Entsorgung wurde bereits auf der Grundlage des damals (2006) rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 12 vorgenommen. Die Anlagen sind nun im Bestand
vorhanden.

Die Erzeugung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien erfolgt auf
der Basis der geltenden Gesetze und Verordnungen.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fir die Bevolkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemal § 43 Abs. 1 LWaG
fur den Zweckverband Grevesmuhlen (ZVG). Die Abwasserbeseitigungspflicht
obliegt den Gemeinden gemal § 40 Abs. 1 LWaG. Die Gemeinde hat diese
Pflicht gemal § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den Zweckverband Grevesmiihlen
Ubertragen. Der ZVG stimmte der vorgelegten Planung auf der Grundlage der
gulltigen Satzungen des ZVG grundsatzlich zu.

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch den Zweckverband
Grevesmuhlen durch Versorgung bzw. Entsorgung des Schmutzwassers Uber
das bestehende Leitungsnetz gewahrleistet. Anfallendes hausliches
Schmutzwasser wird Uber das zentrale Entwasserungssystem der Klaranlage
der Gemeinde Boltenhagen zugefihrt.

FUr den bereits bebauten Teil ist davon auszugehen, dass Hausanschlisse in
erforderlichem Umfang bereits vorhanden sind.

Neue Hausanschlisse sind fir die derzeit noch unbebauten Gebiete ggf. noch
zu vereinbaren (Sonstige Sondergebiete Ferienwohnen und touristische
Infrastruktur 1 bis 3).

Bei Erweiterung des Schwimmbades sind die Hausanschlisse bedarfsgerecht
anzupassen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Niederschlags- und Schmutzwasser werden getrennt abgeleitet.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12, Stand Satzung 2006, wurden
die nachfolgenden Darlegungen tibernommen. Das Planverfahren wird genutzt,
um die erfolgreiche Umsetzung der urspriinglichen Darlegungen zu prifen und
mit den zustandigen Behorden ggf. weitere Erfordernisse abzustimmen.

"Das auf den Dachfldchen anfallende unbelastete Niederschlagswasser soll auf
den Grundstiicken versickern oder einer erneuten Nutzung zugefiihrt werden.
Das auf den Strallen und Stellpldtzen anfallende Regenwasser ist liber einen
Olabscheider dem Tarnewitzer Bach zuzuleiten. Die Entwésserung der
Promenade sowie der angrenzenden Versorgungsstral3e erfolgt seeseitig.

Die zu entwéssernden Flachen diirfen nicht mit Stoffen belastet sein, die zu
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Gewdésserbeschaffenheit fiihren. Als nicht
schéadlich verunreinigt gilt Niederschlagswasser von Dachfldchen. Eine
Einleitung in den an das Plangebiet angrenzenden Tarnewitzer Bach bedarf der
wasserrechtlichen Zustimmung, bei deren Antrag entsprechende hydraulische
Berechnungen beizufiigen sind."

Nach aktueller Abstimmung mit dem Zweckverband Grevesmihlen (ZVG) 2023
wird hier Folgendes aufgenommen. Die im Plangebiet mittlerweile realisierten
Regenwasserrickhaltebecken nérdlich der StralRe "Am Waldrand" dienen der

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 58



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir ein Gebiet in
Tarnewitz

12.3

124

12.5

Straflenentwasserung und werden als Versickerungsbecken genutzt (Eigentum
Gemeinde). Uberldufe zum "Tarnewitzer Bach" gibt es hierfiir nicht. Der ZVG
unterhalt diesen Anlagenbestand. Gemafl dem urspriinglichen Konzept wurde
die Ableitung des Niederschlagswassers der Promenade in die Ostsee
umgesetzt. Der Leitungsbestand flr private Leitungen liegt beim ZVG vor.

Zu ggf. erforderlichen Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumalRnahme
ist eine wasserrechtliche Zustimmung erforderlich. Diese ist im Zuge der
Planung der Baumalinahmen bei der zustandigen Behérde zu beantragen.

Ferner ist der Versiegelungsgrad der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken und die Verwendung von
Niederschlagswasser flr Brauchwasserzwecke zu prifen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die gesetzlichen
Anforderungen (Wasserhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz M-V)
nachweislich einzuhalten.

Brandschutz/ Loschwasser

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

Die gesetzlichen Anforderungen sind zu beachten.

Die Loschwassermenge ist unter Beachtung des Regelwerkes des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeitsblatt 405 (derzeit
Fassung Februar 2008 i.V.m. Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar
2015) zu gewabhrleisten.

Es wurde an der Kreuzung "Baltische Allee"/ "Am Waldrand" sowie an der
Kreuzung "Meckenburger  Allee"/ "Am  Waldrand" jeweils ein
Regenwasserriickhaltebecken errichtet.

Die konkrete Loschwasserversorgung wird bis zum Satzungsbeschuss gepriift
und dargelegt. Darlegungen zu den Kapazitaten erfolgen. Die Anforderungen
an die Léschwasserversorgung sind nachweislich zu erflllen.

Der aktuelle Bestand wird im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
aufgenommen.

Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung des Gebietes ist durch den Netzbetreiber Uiber
das bestehende Leitungsnetz gewahrleistet. Die Mitteilung des aktuellen
Bestandes in Bezug auf die Elektroenergieversorgung wird im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens erbeten.

Die Mitteilung des aktuellen Bestandes in Bezug auf die Gasversorgung wird im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens erbeten.

Telekommunikation

Das Telekommunikationsnetz wurde entsprechend der Nutzungen ausgebaut.
Die Mitteilung des aktuellen Bestandes wird im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens erbeten.
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12.6 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Nordwestmecklenburg. Die
Abfallentsorgung muss entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises

Nordwestmecklenburg erfolgen.

13. Flachenbilanz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 12 - NEU (Stand Entwurf 2023) werden die
Flachen in einer GréRe von ca. 35,1 ha Uberplant. Die Flachennutzungen

gliedern sich wie folgt auf:

Tab. 20: Flachenbilanz

Art der Flachennutzung

Flachengrofe in m?

Baugebiete 86.179,36
SO FH 16.842,20

(davon innerhalb der Baugrenzen) (8.508)

SO Hotel 15.015,55

(davon innerhalb der Baugrenzen) (6518)

SO Hafen 7.858,21

(davon innerhalb der Baugrenzen) (5.055)

SO FWI/TI 26.050,21

(davon innerhalb der Baugrenzen) (15.243)

SO TI 1.002,93

(davon innerhalb der Baugrenzen) (500)

SO Sp/F 19.410,40

(davon innerhalb der Baugrenzen) (14.385)
Verkehrsflachen 52.724,41
StraRenverkehrsflache 20.061,83
Stralenbegleitgrin 1.723,25
Fullkgangerbereich 2.828,25

Parkplatz 1.639,64
Verkehrsberuhigter Bereich 26.471,44

Ver- und Entsorgung 1.928,34
Abwasserpumpwerk 157,49
Regenwasserriickhaltebecken 1.251,94
Telekommunikationsanlagen 97,68

Elektrizitat/ Trafo u. AW 167,39

Elektrizitat 253,84

Bioenergie* 192*

Griinflachen 33.097,57
Parkanlage, offentlich 1.990,12

Parkanlage, privat 19.884,35

Abschirm- und Gliederungsgrin 1.984,66
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14.1

14.2

Art der Flachennutzung FlachengroBe in m?

Strand 9.238,44

Wasserflachen 73.558,14
Wasserflachen 73.558,14

Flache fiir Wald 91.170,34
Wald 91.170,34

Stellplatzflachen 12.120,79
Gemeinschaftsstellplatze 12.120,79

350.778,95 m?

Flache des Geltungsbereiches = 35,1 ha

* Keine Anrechnung auf Gesamtbilanz, da bereits an anderer Stelle in der
Gesamtbilanz enthalten.

Veranderte FlachengroRen der einzelnen Gebiete gegeniber dem Stand

Satzung 2006 resultieren auch aus Anpassungen aufgrund der
Berucksichtigung der aktuellen Flurstliicksgrenzen.

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Gegenuber den Ursprungsfassungen der Bebauungsplane gestrichene
Passagen sind durchgestrichen dargestellt.

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist von den geplanten Malihahmen ein
Bodendenkmal betroffen. Es handelt sich um ein Bodendenkmal, dessen
Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieses Bodendenkmales sichergestellt wird, wobei der
Verursacher des Eingriffes (gemaR § 6 (5) DSchG M-V) die anfallenden Kosten
zu tragen hat. Um die Arbeiten ggf. baubegleitend archaologisch betreuen zu
koénnen, ist es erforderlich eine schriftliche und verbindliche Terminanzeige
mindestens 2 Wochen vor Beginn der Erdarbeiten bei der unteren
Denkmalschutzbehorde einzureichen, damit seitens des Amtes die
archaologische Betreuung der Arbeiten abgesichert werden kann.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die UNB
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des LA in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Belange des Wasserstraen- und Schifffahrtsamtes

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemalk § 34
Bundeswasserstraltiengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren
Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren
Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer durch
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14.5

14.6

Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder behindern. Von der
Wasserstralle aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue, noch mit
Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein.

Fir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z. B. Stege, Briicken,
Buhnen, Bojenliegeplatze usw., die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den
Bereich der Bundeswasserstralen erstrecken, ist eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach § 31 Bundeswasserstrallengesetz
(WaStrG) in der jeweils aktuellen Fassung erforderlich.

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

Grunordnungsplan

Die Bearbeitung der Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht als Bestandteil
der Begrundung so dass ein separater Grunordnungsplan nlcht erforderllch ist.

Natura 2000 — Prifungen

Die bisher getroffenen Hinweise zu Natura 2000 — Prifungen sind nicht mehr
aktuell und daher zu streichen:

Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Bauliche Anlagen des Bebauungsplangebietes liegen im Kuisten- und
Gewasserschutzstreifen, fir den die besonderen Schutzbestimmungen den

§19-LNatSehG-M-V § 29 NatSchAG M-V gelten. Vor-Satzungsbeschluss-liegt
die-entsprechende-Genehmigung-vor- Die Genehmigung ist erneut einzuholen.

Waldrodung
Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 smd 12,59 ha Wald zu roden Vor

Die Genehmlgung der zustandlgen
Behdorde wurde erteilt. Als Ersatzaufforstungen werden 4,43 ha im
Bebauungsplangebiet Nr. 19 und 15,32 ha im Forstamtsbezirk Neukloster
zugeordnet, welche bereits realisiert wurden. Die Rodungsmaflnahmen wurden
in Vorbereitung des Projektes realisiert. Die Ausgleichs- und die
Ersatzaufforstungen sind erfolgt. Nordlich der Planstralle C bleibt der Wald
anstelle der urspringlichen Festsetzung der Grinflache ,Abschirmgrin®
erhalten im Abschnitt noérdlich der Strafle "Am Waldrand" zwischen der Stral3e
zum Hafen und der Mecklenburger Allee.
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14.7 Strand- und Diinenbereich

ist

Der Ersatz fur Eingriffe in geschitzte Strand- und Dinenbereiche im Norden
des Plangebietes wurde in Kombination mit der erforderlichen Kompensation
zum Lebensraumverlust des Fischotters auf einer externen ca. 2 ha grofden
Ausgleichsflache in Tarnewitzerhagen erbracht.

14.8 Externe ErsatzmaBnahme

Als weitere ErsatzmalRnahme fir nicht im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes  auszugleichende Eingriffe ~ wurde  eine ideelle
Flachenzuordnung in einer Grélenordnung von 4,43 ha im Rahmen des
Renaturierungsprojektes Neuendorfer Moores bei Gadebusch vorgenommen.

149 Wald

Teile des Plangebietes befinden sich im Waldabstand. Gemaf § 20 LWaldG M-
V ist bei Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand von 25 bzw. 30 m zum
Wald einzuhalten.

14.10 Projektbezogene MaBRnahmen im Zusammenhang mit dem Nachweis der
Natura 2000 - Vertraglichkeit

Tarnewitzer Huk

Information — Information und Naturbildung sind in diesem Zusammenhang als
geeignete MalRnahme vorzusehen. Mit Informationstafeln kénnen die Besucher
Uber geschitzte Lebensraume und Arten des NSG informiert werden und es
wird an ihr 6kologisches Bewusstsein appelliert.

Zum Schutz der Tarnewitzer Huk ist eine landschaftsgerechte Sicherung und
Barrierewirkung zu realisieren. Dies gilt insbesondere fir Badegaste und im
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Hinblick auf freilaufende Hunde. Anstelle der bestehenden Begrenzung ist eine
zweckdienliche Barriere zum Schutz der Tarnewitzer Huk vorzusehen, die sich
harmonisch in den Naturraum einfligt.

Die Ausbildung ist im weiteren Verfahren abzustimmen:

Buhne — quer zum Strandverlauf errichteter Damm aus Holzpfahlen, der nach
Osten ausreichend weit in das Meer vorgebaut und im Landbereich so
hergestellt wird, dass er als wirksame Barriere dient. Die Ho6he sollte ein
Uberklettern erschweren, aber dennoch den Blick nach Norden zulassen. Der
stabilere Holzverbau ist ggf. mit der Anpflanzung von heimischen und
standortgerechten Strauchern zu verbinden. Im Uferbereich kann eine
Steinpackung analog zum Beriech der Uferpromenade angelegt werden, um ein
Umwaten der Abgrenzung im Flachwasserbereich zu unterbinden.

Holzzaun - als Kombination aus Buhne und Holzzaun kdnnte eine hdlzerne
~Wandkonstruktion* weitergefiihrt werden. Empfohlen wird ein geschwungener
Verlauf mit Aussparungen, um die Durchsicht nach Norden zu gewahrleisten.
Der Holzzaun ist ggf. mit der Anpflanzung von heimischen und
standortgerechten Straucher zu verbinden. Im Uferbereich kann eine
Steinpackung analog zum Beriech der Uferpromenade angelegt werden, um ein
Umwaten der Abgrenzung im Flachwasserbereich zu unterbinden.

Aussichtsplattform — Herstellung einer Aussichtsplattform mit Sichtbeziehung in
die angrenzenden Uferbereiche des NSG. Als Nebeneffekt entsteht eine
,Soziale Kontrolle* die dazu beitragen kann, die Attraktivitat des unter Schutz
stehenden Bereiches als Strandliegeplatz zu senken.

Lichtemissionen - eine gesteigerte Lichtemission mit Wirkung in die
Schutzgebiete ist nicht zu erwarten, da die Planinhalte flr die zukinftige
Bebauung die zweite Bebauungsreihe betreffen.

Wismarbucht

Schutz der Wismarbucht — Wassersport, Sportbootverkehr, Angeln
Beeintrachtigungen durch storungsintensive Formen des Wassersports sowie
intensive Angelnutzung sollen in der Wismarbucht grundsatzlich durch die
freiwillige Vereinbarung ,Naturschutz, Wassersport und Angeln in der
Wismarbucht® vermieden werden. Die freiwillige Vereinbarung regelt auch
Nutzungen flr den betrachteten Bereich und die hier anzutreffenden
Nutzungen, insbesondere das Kitesurfen. Die Vorgaben zur Befahrensregelung
der Freiwilligen Vereinbarung ,Naturschutz, Wassersport und Angeln in der
Wismarbucht® stufen die in Rede stehenden Bereiche sowohl im Sommer- wie
im Winterhalbjahr auf zweiter Schutzstufe als ,,sehr empfindlich® ein, diese sind
somit per Definition unbedingt zu meiden (Abbildung).
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14.11

Sommerbefahrung Winterbefahrung
01.05.-15.09. 16.09. - 30.04.

dunkelrot Naturschutzgebiet  befahren verboten rot Naturschutzgebiet  befahren verboten

mittelrot sehr empfindlich unbedingt meiden  dunkelblau sehr empfindlich unbedingt meiden

hellrot empfindlich mdglichst meiden hellblau empfindlich mdglichst meiden

blaue Linie  Fahrroute Sommer  weitgehend natur-  blaue Linie  Fahrroute Winter weitgehend natur-
vertrdglich vertraglich

Abb. 13: Regelungen fir die Sommer- und Winterbefahrung der Wismarbucht (Quelle: "SPA-
Vertraglichkeitsuntersuchung ... Weile Wiek", IfAO, Rostock, vom 01.12.2020)

Um sicher zu stellen, dass diese Vorgaben eingehalten werden, ist eine
umfangreiche Aufklarung der Gaste Uber die Befahrensregelungen der
Freiwilligen Vereinbarung ,Naturschutz, Wassersport und Angeln in der
Wismarbucht” sowie die Kontrolle der Einhaltung unabdingbar.

Lichtemissionen — eine gesteigerte Lichtemission mit Wirkung in die
Schutzgebiete ist nicht zu erwarten, da die Planinhalte fir die zukunftige
Bebauung die zweite Bebauungsreihe betreffen.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen

Brutvogel
Um den Verbotstatbestand der Tétung gemal® § 44 Absatz 1 BNatSchG zu

vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen durchzufiihren.
Zum Schutz der Brutvogel der Freiflachen und Gehdlze sollten die Bauarbeiten
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden bzw. in dieser Zeit zu
beginnen und ohne Unterbrechung fortgefihrt werden.

Fir die Arten Gansesager, Mittelsager und Sandregenpfeifer sind
Strandbereiche mit Zaunen und Sichtblenden an der Westgrenze des NSG
»1arnewitzer Huk® abzuschirmen.

Der Schutzbereich fiir den Sandregenpfeifer ist in der nachfolgenden Ubersicht
dargestellt.
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Abb 14 Darstellung Schutzberelch fur den Sandregenpfelfer (gemaf& 2005) auf Luftblld 2022
(Quelle: GeoPortal MV, mit eigener Bearbeitung)

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmoéglich zu verschlief3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den
Graben zu entfernen sind.

Amphibien

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

15. Wesentliche Auswirkungen der Planung

15.1 Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Es wird eine ehemalige militdrisch genutzte Anlage genutzt. Es erfolgt eine
Neuordnung auf dem Areal, verbunden mit einer Neubebauung.
Der Standort wird mit touristischer Nutzung nachgenutzt.

15.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevolkerung
Der Tourismus als Wirtschaftszweig wird gestarkt.

15.3 Auswirkungen auf ausgeiibte und zulassige Nutzungen

Die ehemalige militarische Nutzung wurde ohnehin beendet.

Es ist bereits touristische Nutzung entsprechend der damals rechtskraftigen
Satzung 2006 realisiert worden; die landseitigen Sondergebiete sind derzeit
noch unbebaut. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die
zulassigen Nutzungen gemal den Planungszielen der Gemeinde festgelegt.
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15.4

15.5

15.6

15.7

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Wohnfolgebedarfe  kbénnen lediglich im Zusammenhang mit den
Betriebswohnungen entstehen (Kita/ Schulen/ Senioreneinrichtungen).

Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber das nunmehr
vorhandene Strallennetz. Das schliel3t sowohl die Verkehrsflachen innerhalb
der Anlage als auch die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz (Stralle
Tarnewitz-Eulenkrug) ein.

Die zweite Ortsanbindung des Ostseebades an die Landesstralie (L 01) Kilitz-
Wismar bei Eulenkrug sorgt insgesamt fur eine Splittung der Verkehrsstrome.
Die "Weilte Wiek" ist direkt Gber diese Anbindung erreichbar; auch fir weiteren
Ziel- und Quellverkehr in der dstlichen Ortslage Boltenhagens besitzt die zweite
Ortsanbindung Bedeutung. Zusatzliche Verkehre sind nur durch die noch zu
bebauenden Sondergebietsflachen zu erwarten, die jedoch im Verhaltnis zur
bereits bestehenden Anlage einen geringen Teil ausmachen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht dargelegt.
Aufgrund der Dbereits erfolgten Realisierung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen gemal der damals/ seinerzeit rechtskraftigen Satzung
(2006) wurde im Rahmen des erganzenden Verfahrens gemal § 214 Abs. 4
BauGB keine Bilanzierung vorgenommen. Bisher sind noch Teilflachen der
Sondergebiete SO FW/TI 1 bis 3 sowie die zugehdrigen erforderlichen
Stellplatze nicht bebaut. Es handelt sich mittlerweile um anthropogen
beeinflusste  Siedlungsflachen. Es handelt sich (berwiegend um
Trittrasenflachen, die fur die Bebauung bereits vorbereitet wurden. Es handelt
sich somit um einen Zwischenstand der Nutzungen, der sich nach der
Bauvorbereitung der Flachen ausgebildet hat. Die Eingriffe gemal
urspringlicher Zielsetzung der damals/ seinerzeit rechtskraftigen Satzung tber
den B-Plan Nr. 12 wurden bilanziert und ausgeglichen. Dies ist in der
Plandokumentation dargestellt. Darliber hinaus ist zu verzeichnen, dass
anstelle des Waldrandes ndrdlich der Strale am Wald und anstelle von
Grunflachen Waldflachen festgesetzt sind. Damit wird dieser Bereich
naturbelassen ausgebildet. Die Waldabstandsflachen sind entsprechend zu
berlicksichtigen, was sich zusatzlich vorteilig auswirkt. Es wird davon
ausgegangen, dass keine zusatzlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
erforderlich werden. Der Eingriff wurde vollstandig ausgeglichen. Mittlerweile
sind die unbebauten Flachen anthropogen beeinflusst und liegen im Bereich
von Wirkzonen der bisherigen Ferien- und Freizeitnutzungen.

Kosten

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme der im Zusammenhang mit
der Aufstellung und Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes
entstehenden Kosten.
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TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurde durch
den 3. Senat des Oberverwaltungsgerichts Mecklenburg-Vorpommern aufgrund
der mindlichen Verhandlung vom 30. Juni 2010 in Greifswald als unwirksam
erklart. Wegen der Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 12 beabsichtigt die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch ein erganzendes
Bauleitplanverfahren die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 - NEU
aufzustellen. Die Rechtswirksamkeit als Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 12 - NEU ist herzustellen, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des touristischen Standortes zu gewabhrleisten.

Neben der planungsrechtlichen Regelung des baulichen Bestandes erfolgt eine
Regelung flr die bisher noch nicht Uberbauten Flachen, die bislang mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 beplant sind. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 soll durch die Uberplanung aufgehoben werden.

2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Planungsziele sind im Teil 1 dieser Begriundung unter Punkt 6.1 —
Planungsziele im Einzelnen aufgefiihrt.

Eine nicht mehr genutzte militéarische Liegenschaft wurde mit dem Ziel einer
zivilen Nachnutzung beplant. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 -
NEU soll die planungsrechtliche Basis flir eine Ferienanlage mit Hotel,
Ferienhausern und Ferienwohnungen unter Beachtung des auf der Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. 12 errichteten baulichen Bestandes geschaffen
werden. Der heute vor Ort vorhandene bauliche Bestand wurde auf der
Grundlage des seinerzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 und der
daraufhin erfolgten Baugenehmigungen errichtet. Die Genehmigungen sind
bestandskraftig und der Bestand ist somit als Vorbelastung zu werten. Mit
dieser Planung werden die vorhandenen Gebaude und baulichen Anlagen
neben ihrem Bestand auch planungsrechtlich gesichert. Im Rahmen der
Festsetzungen sind Erweiterungen des Bestandes moglich und vorgesehen.
Zusatzlich wird fur diejenigen Flachen, fur die keine Bebauung maoglich ist, die
Gebiete SO FW/TI1 bis SO FW/TI3 planungsrechtliche Voraussetzungen fir
eine Bebauung geschaffen.

Die Errichtung dazugehdriger touristischer Infrastrukturanlagen sowie nicht
storender Gewerbebetriebe, die dem Tourismus dienlich sind, soll
planungsrechtlich  gesichert werden. Landseitige Einrichtungen der
Fischereibetriebe, Gemeinschaftsanlagen des Sportboothafens sowie
Einrichtungen zur Uberwachung und Organisation des Hafens werden durch
Ausweisungen entsprechender Sondergebiete beachtet. Verkehrsflachen und
Stellplatzflachen werden entsprechend berilicksichtigt.

Die Gestaltung von baulichen Anlagen soll sich durch Gebdude- und
Dachformen, die Gestaltung von Strallen, Wegen und anderen Freiflachen an
den Merkmalen des Orts- und Landschaftsbildes orientieren. Dies wird u. a.
durch Bepflanzung mit standorttypischen Baumen und Strauchern erreicht.
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Es ist beachtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 12 bereits im Jahr 2006
Rechtskraft erlangte und nun aufgrund des Urteils ein ergédnzendes Verfahren
gemall § 214 Abs. 4 BauGB durchgefihrt wird. Dabei wird der gemaf
bestandskraftiger Baugenehmigungen realisierte Bestand als Vorbelastung
bereits berlcksichtigt. Zusatzliche Nutzungen werden auf den weiterhin
freigebliebenen Flachen vorbereitet. Die Planungsziele wurden aktuell geprift
und angepasst; auf dieser Grundlage wurde der Entwurf 2023 erarbeitet.

3. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Gemeindegebiet auf der Halbinsel
Tarnewitz sudlich des Naturschutzgebietes "Tarnewitzer Huk". Es liegt direkt an
der Ostsee ostlich des Bebauungsplanes Nr. 14, der infrastrukturelle
Einrichtungen der Marina beinhaltet. Fir die Schaffung der Marina wurde der
Bebauungsplan Nr. 13 aufgestellt, der sudlich des Bebauungsplanes Nr. 12
wasserseits liegt. Im Westen wird das Plangebiet durch den Verlauf des
Tarnewitzer Baches begrenzt.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU umfasst eine
Flache von ca. 35,08 ha.

Vorbelastungen

Derzeit werden die Flachen Uberwiegend als Feriengebiet fiir das Iberotel und
das Dorfhotel mit dazugehérigen infrastrukturellen und gastronomischen
Einrichtungen sowie landseits errichteten Gewerbeeinrichtungen des sudlich
angrenzenden Sportboothafens genutzt. Aufgrund der Lage des Plangebietes
und der vorhandenen Nutzungen sind bereits umfangreich anthropogene
Auswirkungen vorhanden, die als Vorbelastungen bei der Bewertung der
Umweltbelange zu berucksichtigen sind. Diese Vorbelastungen ergeben sich
aus dem Betrieb der Marina, den vorhandenen gewerblichen Einrichtungen im
Bereich des Bootslagers und durch die Nutzung der Ferienanlage. Bedingt
werden die Auswirkungen zusatzlich durch die Verkehre der Besucher und der
Dienstleister des Ferienressorts.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung der
Einrichtungen zur Ferienbeherbergung und ihrer Entwicklung sowie der
Einrichtungen fur die touristische Infrastruktur und Nutzung. Daruber hinaus
sind auf Freifldachen innerhalb des Plangebietes planungsrechtliche
Voraussetzungen gemaf Ursprungsplanung vorgesehen; diese werden an die
heutigen Planziele der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen angepasst. Es ist
ausdricklich nicht das Ziel Dauerwohnen in diesem Bereich zu etablieren.
Darlber hinaus ist es das Ziel, die bereits realisierte Durchgriinung des
Gebietes zu sichern. Anstelle einer urspriinglich geplanten Grinflache nérdlich
der Strale "Am Waldrand" ist nun wie urspringlich vorhanden Wald
vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes berlcksichtigen die
Sensibilitdt am Standort. Voraussetzung fir die Umsetzung des Plangebietes
sind projektbezogene MalRnahmen im Zusammenhang mit dem Nachweis der
Natura 2000-Vertraglichkeit zum Schutz der Tarnewitzer Huk und zum Schutz
der Wismarbucht.
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Bedarf an Grund und Boden
Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 35,08 ha. Es
werden Uberwiegend bereits bebaute und genutzte Flachen in Anspruch
genommen. Die beabsichtigten Zielsetzungen und Festsetzungen sind in der
Begrindung-Teil 1 und im Text, Teil B, dargelegt. Der Bedarf an zusatzlichen
Grund und Boden ist gering.

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemaf Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fir den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten.

Grundsatzlich sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB), dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu  begrenzen
(Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
(Umwidmungssperrklausel § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB). Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (Klimaschutzklausel, § 1a
Abs. 5 BauGB).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemalt § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemall § 15 BNatSchG vorrangig zu
vermeiden, bzw. wenn dies nicht mdglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen.
Gemal § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Gber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft
sind gemaf § 1a Abs. 3 BauGB zu bilanzieren und auszugleichen. Die fiir den
Artenschutz relevanten Sachverhalte sind in § 44 BNatSchG geregelt.
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.
Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Entsprechend dem Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG sollen die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen
Auswirkungen auf schutzbedrftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen sowie
als nutzbares Gut zu schitzen.

Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG)
Abfalle sollen vorrangig vermieden werden. Die Verwertung von Abféllen hat
gemal § 7 KrwG Vorrang vor deren Beseitigung.

Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatschAG M-V)

Die Beseitigung von geschitzten Einzelbdumen ab einem Stammumfang von
100 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdboden sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen
Veranderung fuhren kénnen, sind nach § 18 NatSchAG M-V verboten. Zulassig
bleiben fachgerechte Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen sowie MalRnahmen
zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fir Leib oder Leben oder Sachen von
besonderem Wert.

Fachplane
Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im RREP WM (2011) ist fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ein
Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. In Tourismusschwerpunktrdumen
soll der Tourismus in besonderem MalRe als Wirtschaftsfaktor entwickelt
werden. Die touristischen Angebote sollen, abgestimmt auf die touristische
Infrastruktur, bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden (RREP
WM Programmsatz 3.1.3 (2)). Die Ziele des Bebauungsplans Nr. 12 - NEU, die
Errichtung weiterer Ferienwohnanlagen im Zusammenhang mit der
vorhandenen Ferienanlage ,Weille Wiek® und der Marina, sind in
Ubereinstimmung mit diesen Planen.
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In der Funktion als Siedlungsschwerpunkt soll die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen zudem die ortsnahe Grundversorgung flir die Bevolkerung
gewahrleisten und zur Steuerung der raumlich geordneten
Siedlungsentwicklung beitragen (RREP WM Programmsatz 3.3 (1) und (2)).
Durch den Ferienpark als Anziehungspunkt fir Touristen wird insbesondere die
Siedlungsentwicklung geférdert.

Bei allen raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und MalRnahmen sollen die
Belange des Klimaschutzes und des Immissionsschutzes beriicksichtigt
werden. Auf eine Reduzierung von Treibhausgasemissionen, die Erhaltung und
Verbesserung lokaler Klimaverhaltnisse sowie die Verminderung der Luft- und
Larmbelastung soll hingewirkt werden (RREP WM Programmsatz 5.1.4 (3)).

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (August

2003) trifft u. a. folgende Aussagen flr die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen:

- Teile des Gebietes auf der Halbinsel Tarnewitz werden als Wald und
Grunland/Rohricht mit einer hohen bis sehr hohen (Bewertungsstufe 3)
Bewertung dargestellt.

- Im Gemeindebereich sind Uberwiegend sickerwasserbestimmte Sande zu
finden.

- Die Grundwasserneubildung wird Uberwiegend mit mittlerer Bedeutung
(durchschnittlich 10-15%) eingestuft. Das nutzbare Grundwasserdargebot
besitzt eine mittlere Bedeutung (> 500 < 1.000 m#d). Sudwestlich der
Halbinsel Tarnewitz ist ein FlieRgewasser mit Abschnitten der Strukturglte
Klasse 4 (deutlich beeintrachtigt) und Klasse 5 (merklich geschadigt)
dargestellt.

- Hinsichtlich des Landschaftsbildpotenziales erfolgt fiir den Strandbereich im
Ostseebad Boltenhagen keine Darstellung. Als wertvolle
Landschaftsbildelemente sind jeweils westlich und &stlich des
Gemeindegebietes ein Fliellgewasser mit Griinland/ Réhricht sowie stdlich
des Gemeindegebietes Wald/ Forst/ Feldgehdlz vorhanden. Sudlich der
Halbinsel Tarnewitz an der Kustenlinie ist als wertvolles
Landschaftsbildelement eine markante Reliefstruktur dargestellt.

- Als Kistengewasser und Kisten sind Bereiche mit ungestorter
Naturentwicklung und Sicherung der Lebensqualitat von Kistengewassern
vorhanden. Sidlich des Gemeindegebietes ist eine MalRnahme zur
vorrangigen Regeneration entwasserter Moore dargestellt.

- In der Wismarbucht sind Bereiche mit Rastplatzfunktion fir Végel mit hoher
und sehr hoher Bedeutung dargestellt.

- Im Gemeindegebiet ist ein Fliellgewasser mit der Mallnahme zur
vorrangigen Strukturverbesserung naturferner FlieRgewasserabschnitte und
Wiederherstellung der Durchgangigkeit.

- Es sind Bereiche zur Sicherung ékologischer Funktionen vor Auswirkungen
der Erholungsnutzung als Raum mit vorrangiger Bedeutung okologischer
Funktionen; Erschlielung fur Erholungszwecke auf ausgewiesenen Wegen;
Teilgebiete ohne menschliche Stdérentwicklung dargestellt.

- Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist als Ort des Kultur- und
Stadtetourismus bzw. Kur- und Erholungsort verortet.

- Es ist weiterhin zur Entwicklung und Ordnung der Erholungsnutzung ein
Raum mit aktuell starker Inanspruchnahme von Natur und Landschaft durch
die Erholungsnutzungen (Schwerpunkt- und Ordnungsbereich) dargestellt.
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- Zur Infrastruktur Natur- und Landschaftserleben ist die Gemeinde als
Bereich mit guter Erschliefung durch Wanderwege verzeichnet.

- Es sind Bereiche mit besonderer Bedeutung (Biotopverbund,
Freiraumstruktur, Kistengewasser — Vorschlag fir Vorbehaltsgebiete)
sowie Bereiche mit besonderen Entwicklungserfordernissen im
Gemeindegebiet dargestellt.

- Die terrestrischen Naturrdume sind durch Grundmorane und holozane
Vermoorung gepragt.

Das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU kann in
Vereinbarung mit den Grundsatzen und Zielen des Gutachtlichen
Landschaftsprogrammes  Mecklenburg-Vorpommern  gebracht  werden.
Detaillierte Zielsetzungen fir das Plangebiet sind auch aufgrund der
Maf3stabsebene bedingt im Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern nicht enthalten. Die allgemeinen Zielsetzungen kénnen umgesetzt
werden.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Im  Gutachtlichen  Landschaftsrahmenplan  Westmecklenburg  (Erste
Fortschreibung  September 2008) werden fir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen keine
weiteren Umweltziele formuliert. Die Planung steht den (bergeordneten
Planungszielen nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfiigt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan. Fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 12 - NEU ist die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes als Grundlage
malfgeblich.

Die in der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen getroffenen Darstellungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
12 sind im Teil 1 dieser Begriindung unter Punkt 3.6 — Flachennutzungsplan im
Einzelnen aufgefluhrt, womit hierauf verwiesen wird.

Der Bebauungsplan Nr. 12 - NEU ist gema® § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 15: Auszug 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen — Teilflache des Marina-Ferienparks und des Winterlagers in Tarnewitz

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt im Entwurf von Mai 2004 vor. Im Landschaftsplan ist
die Errichtung einer Marina und eines Ferienparks im sudlichen Teil der
ehemals militarisch genutzten Halbinsel Tarnewitz als Planziel dargestellt.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natura 2000-Gebiete
Es befinden sich folgende Natura 2000-Gebiete in der Umgebung des
Plangebietes (siehe auch nachfolgende Abbildungen).

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB):
-  DE 1934-302 ,,Wismarbucht*

Européisches Vogelschutzgebiet (VSG):
- DE 1934-401 ,,Wismarbucht und Salzhaff*
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Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,,Wismarbucht*
(DE 1934-302)
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Abb. 16: Lage und Ausdehnung des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB),
Plangebiet blau dargestellt

(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), August 2023, mit eigener Bearbeitung), ohne Mafstab

Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wismarbucht® liegt auerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU, es grenzt
unmittelbar noérdlich an das Plangebiet an. Der Plangeltungsbereich sowie der
gesamte Bereich der Marina nehmen keine Flachen des Schutzgebietes ein.
Fir das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Wismarbucht*
(DE 1934-302) liegt ein Managementplan vor, Abschluss Februar 2006. Das
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich aufllerhalb des
Plangebietes.

Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,,Wismarbucht“
weist eine Flache von etwa 23.840 ha auf und schlie3t Uberwiegend die freien
Wasserflachen der Ostsee in der Wismarbucht ein. Daneben sind auch
Kustenbereiche einbezogen. Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt
beschrieben: ,Die Wismarbucht stellt einen komplexen und reprédsentativen
Landschaftsausschnitt der westlichen Ostsee dar, der alle charakteristischen
marinen und Klistenlebensrdume enthélt.”

Der Schutzzweck wird im Managementplan (2006) wie folgt beschrieben:

~Schutzzweck fir das FFH-Gebiet ist die Erhaltung des vielféltigen Komplexes
aus marinen und Kiistenlebensraumtypen, die typisch fiir den siidwestlichen
Ostseeraum sind und aufgrund der naturnahen Ausprdgungen besonders
bedeutsam sind fiir den Schutz charakteristischer Tier- und Pflanzenarten. Im
Sommerhalbjahr sind Teilbereiche besonders wichtig filir relevanten

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 75



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir ein Gebiet in
Tarnewitz

Brutvogelarten sowie fiir mausernde Wasservégel. Im Winterhalbjahr hat fast
das gesamte Gebiet eine hohe Bedeutung fiir die Rast und Nahrungsaufnahme
von Zugvogelarten. Der glinstige Zustand der Lebensrdume und Arten soll
erhalten werden, der Erhaltungszustand der Lebensraumtypen und
Brutvogelarten im ungliinstigen Zustand soll wiederhergestellt werden. Dariiber
hinaus  werden  fiir  ausgewéhlte  Lebensraumtypen und  Arten
Entwicklungsmal3nahmen angestrebt.

Wichtige funktionale Voraussetzungen fiir giinstige Erhaltungszusténde sind die
Sicherung und weitere Verbesserung der Gewdsserglite, der Erhalt der
natirlichen Morphologie und Hydrologie der  Kilistengewésser,
kiistendynamischer Prozesse sowie der relativen Ungestértheit weiter Bereiche.
Fuhrt die Verbesserung der Wasserglite zum Riickgang von Arten, die an sehr
eutrophe Verhéltnisse angepasst sind, entspricht diese Entwicklung dem
Schutzzweck.

Das Gebiet hat gleichzeitig bereits zum Zeitpunkt der Gebietsmeldung mit
seinen Strand- und Naturnahen Klistenabschnitten eine sehr hohe Bedeutung
fiir die menschliche Erholung und den Tourismus. Diese Qualitdten sollen
erhalten und mit den Anforderungen zum nachhaltigen Schutz der Arten und
Lebensrdume in Ubereinstimmung gebracht werden.“

Es wurden alle in dem FFH-Gebiet vorkommenden Lebensraumtypen nach
Anhang | und alle Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie erfasst und die
Erhaltungszustande ermittelt.

Die nachfolgende Tabelle listet die im FFH-Gebiet kartierten FFH-
Lebensraumtypen mit ihrem 2006 festgestellten Erhaltungszustand auf. Da
2020eine Aktualisierung der Standarddatenbdgen erfolgte, werden zudem die
darin an die Europaische Kommission tbermittelten Erhaltungszustande in die
Tabelle aufgenommen.

Tab. 21: Lebensraumtypen im FFH-Gebiet ,Wismarbucht® mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ)
gemal Standarddatenbogen (SDB) v. 2020 und gemafl Managementplan (MaP) v. 2006

EHZ EHZ
S Lebensraumtyp i i
Code SDB MaP
(2020) | (2006)
1110 | Sandbanke mit nur schwacher standiger Uberspilung | - B
durch Meerwasser
1130 | Astuarien C -
1140 | Vegetationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt B B
1150* | Lagunen des Kistenraumes (Strandseen) B B
1160 | Flache grolRe Meeresarme und —buchten | B B
(Flachwasserzonen und Seegraswiesen)
1170 | Riffe B B
1210 | Einjahrige Spilsdume B B
1220 | Mehrjahrige Vegetation der Kiesstrande A A
1230 | Atlantik-Felskusten und Ostsee-Fels- und Steilkisten mit | B B
Vegetation
1310 | Pioniervegetation mit Salicornia und anderen einjahrigen | A A
Arten auf Schlamm und Sand (Quellerwatt)
1330 | Atlantische Salzwiesen (Glauco-Puccinelliietalia | A A
maritimae)
2110 | Primardinen A A
2120 | WeiRdunen mit Strandhafer (Ammophila arenaria) B B
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EHZ EHZ
2 Lebensraumtyp i i
Code SDB MaP
(2020) | (2006)
2130* | Festliegende Kistendiinen mit krautiger Vegetation | B B
(Graudiinen)
2160 | Dinen mit Hippophae rhamnoides B B
2190 | Feuchte Dunentaler B B
3150 | Natlrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des | B B
Magnopotamions oder Hydrocharitions
6210 | Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren | B B
Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia)
6510 | Magere Flachlandmahwiesen B B

Die nachfolgende Tabelle stellt die im FFH-Gebiet erfassten Arten nach Anhang
Il der FFH-Richtlinie mit ihrem Erhaltungszustand gemal Managementplan von
2006 und Standarddatenbogen von 2020 dar.

Tab. 22: Arten im FFH-Gebiet ,Wismarbucht® mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ) gemanR
Standarddatenbogen (SDB) von 2020 und gemal Managementplan (MaP) von 2006; fiir einige
Arten konnte kein signifikantes Vorkommen nachgewiesen werden (n.s. = nicht signifikant)

EHZ EHZ
EU- It. It.
Code Arten SDB | MaP
(2020) | (2006)

1014 | Schmale Windelschnecke (Vertigo angustior) B B
1095 | Meerneunauge (Petromyzon marinus) B B
1099 | Flussneunauge (Lampetra fluviatilis) C B
1106 | Lachs (Salmo salar) - n.s.
1166 | Kammmolch (Triturus cristatus) B B
1318 | Teichfledermaus (Myotis dasycneme) - B
1351 | Schweinswal (Phocoena phocoena) - n.s.
1355 | Fischotter (Lutra lutra) B B
1364 | Kegelrobbe (Halychoerus grypus) C C
1365 | Seehund (Phoca vitulina) B B

Die Nachweise zur Vertraglichkeit mit dem Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung (GGB) ,Wismarbucht® sind in der dafir gefertigten FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung?  fir das GGB  ,Wismarbucht® unter
Berucksichtigung der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU
enthalten.

2 FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht* (DE 1934-302) fiir Planungen
in der Gemeinde Boltenhagen ,Weile Wiek®, IfAO Institut fir Angewandte
Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, Rostock, Uberarbeitete Fassung
01.12.2020
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Européisches Vogelschutzgebiet (VSG) ,Wismarbucht und Salzhaff“
DE 1934-401

VSG Wismarbucht und
Salzhaff*
DE 1934-401

Tarnewitz

Geltungsbereiche Bebauungsplane
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
1 B-Plan Nr. 12- NEU
1 B-Plan Nr. 13

B-Plan Nr. 14

Ji © 2006 LUNG
Abb. 17: Lage und Ausdehnung des Europaischen Vogelschutzgebietes (VSG), Plangebiet blau
dargestellt

(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), August 2023, mit eigener Bearbeitung), ohne MafRstab

Das Europaische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* befindet sich
anteilig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU.
Das Schutzgebiet umschliefdt das Plangebiet von Norden, Osten und Siden. Im
Gegensatz zum nahezu deckungsgleichen Gebiet von Gemeinschaftlicher
Bedeutung (GGB) ,Wismarbucht® im Bereich und der Umgebung des
Plangebiets nehmen die Wasserflachen, einschliellich der Marina und des
Strandes Flachen des Vogelschutzgebietes ein.

Fir das Europaische Vogelschutzgebiet (VSG) ,Wismarbucht und Salzhaff*
(DE 134-401) liegt ein Managementplan mit Datum vom 11. Dezember 2015
vor. Das Europaische Vogelschutzgebiet befindet sich anteilig innerhalb des
Plangebietes.

Das Europaische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff“ ist im
Bereich der Ostseeklste an der Wohlenberger Wiek von der Abgrenzung
nahezu identisch mit dem vorgenannten Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung ,Wismarbucht, umfasst im Landesinneren jedoch teilweise gréRere
Bereiche, sodass das Gebiet eine Grofe von 42.483 ha aufweist.

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Stark
gegliederte Ostsee-Boddenlandschaft mit Untiefen, Inseln und Halbinseln sowie
angrenzender offener bis halboffener Ackerlandschaft im Kiistenhinterland.”
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Der Schutzzweck wird im Managementplan (Grundlagenteil 2015) wie folgt
dargestellt: ,Nach § 32 Abs. 3 BNatSchG entspricht der Schutzzweck den
Jjeweiligen Erhaltungszielen des Schutzgebietes. Der Schutzzweck fiir das
Européische Vogelschutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff" ergibt sich aus der
Landesverordnung (iber die Européischen Vogelschutzgebiete in Mecklenburg-
Vorpommern (Vogelschutzgebietslandesverordnung - VSGLVO M-V) vom 12.
Juli 2011. Nach § 1 Abs. 2 dieser Verordnung besteht der Schutzzweck des
EU-VSG im Schutz der wildlebenden Vogelarten und ihrer Lebensrdume, die in
der Anlage 1 zur Verordnung aufgefihrt sind.“

Im Zuge der Erstellung des Managementplanes wurden alle im Europaischen
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff vorkommenden Habitate von
Brut- und Rastvogelarten erfasst und deren Erhaltungszustande ermittelt.

Diese werden nachfolgend anhand von Tabelle 3 fur die Habitate der Brutvogel
und Tabelle 4 fir die Rastvégel aufgelistet.

Tab. 23: Liste der Brutvogel im Europadischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff*
nach aktuellem Standarddatenbogen (SDB 2017) und Managementplan (MaP, Dezember 2015)

mit ihrem Erhaltungszustand

. . EHZ It. EHZ It.
CEoL:i-e Deutscher Artname WlssTrizg;f;hcher sSDB MaP
(2017) (2015)
A130 Austernfischer Haematopus ostralegus C C
A048 Brandgans Tadorna tadorna B C
A191 Brandseeschwalbe Sterna sandvicensis C B
A229 Eisvogel Alcedo atthis B B
A094 Fischadler Pandion haliaetus B C
A193 Flussseeschwalbe Sterna hirundo C A
AB54 Gansesager Mergus merganser B C
A246 Heidelerche Lullula arborea B C
A639 Kranich Grus grus B C
A194 Kistenseeschwalbe Sterna paradisaea C B
A069 Mittelsager Mergus serrator C C
A238 Mittelspecht Dendrocopos medius B C
A338 Neuntoter Lanius collurio B C
A061 Reiherente Aythya fuligula B B
A688 Rohrdommel Botaurus stellaris B B
A081 Rohrweihe Circus aeruginosus B C
AQ74 Rotmilan Milvus milvus B C
A162 Rotschenkel Tringa totanus C C
A132 Sabelschnabler Recurvirostra avosetta C C
A137 Sandregenpfeifer Charadrius hiaticula C C
A703 Schnatterente Anas strepera C A
A176 Schwarzkopfmowe Larus melanocephalus B A
A236 Schwarzspecht Dryocopus martius B C
AQ75 Seeadler Haliaeetus albicilla B C
A307 Sperbergrasmiicke Sylvia nisoria B C
A182 Sturmmowe Larus canus B B
A119 Tipfelsumpfhuhn Porzana porzana B C
A249 Uferschwalbe Riparia riparia B C
A122 Wachtelkonig Crex crex B C
AB67 Weilistorch Ciconia ciconia B C
AQ72 Wespenbussard Pernis apivorus B C
A320 Zwergschnapper Ficedula parva B C
A195 Zwergseeschwalbe Sterna albifrons C C
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Tab. 24: Liste der Rastvogel im Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff*

gemall Grundlagenteil des Managementplans (MaP, Dezember 2015) mit ihrem
Erhaltungszustand (EHZ; A/B=glinstig, C=unglinstig)
. . EHZ It. EHZ It.
Cil:j-e Deutscher Artname WlssT:g;\;f;hcher SDB MaP

(2017) (2015)
A062 Bergente Aythya marila B B
A394 Blassgans Anser albifrons B C
A723 Blasshuhn Fulica atra B C
A063 Eiderente Somateria mollissima B B
A043 Graugans Anser anser B C
A036 Hdéckerschwan Cygnus olor B C
A170 Odinshihnchen Phalaropus lobatus B B
A642 Ohrentaucher Podiceps auritus B A
A157 Pfuhlschnepfe Limosa lapponica B C
A061 Reiherente Aythya fuligula B B
A132 Sabelschnabler Recurvirostra avosetta C C
A067 Schellente Buscephala clangula B B
A038 Singschwan Cygnus cygnus B C
A037 Zwergschwan Cygnus columbianus B C

bewickii
A068 Zwergsager Mergus albellus B nicht
erfasst

Die Nachweise zur Vertraglichkeit mit dem Europaischen Vogelschutzgebiet
~Wismarbucht und Salzhaff sind in der dafir gefertigten SPA-
Vertraglichkeitsuntersuchung®  fir das Européische Vogelschutzgebiet
+~Wismarbucht und Salzhaff* unter Berlcksichtigung der Planungsziele des
Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU enthalten.

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)
Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete in relevanter Nahe des
Plangebietes.

Folgendes Naturschutzgebiet befindet sich in der Umgebung des Plangebietes
(siehe nachfolgende Abbildung).

Naturschutzgebiet (NSG):
- ,Tarnewitzer Huk* (NSG_275)

Das Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk" befindet sich nordlich auerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU. Das Plangebiet grenzt
punktuell im dulRersten Nordwesten und Nordosten an das Schutzgebiet an.

3 SPA-Vertraglichkeitsuntersuchung BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401)
fir Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,WeiBe Wiek*, IfAO Institut fir
Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, Rostock, Uberarbeitete
Fassung 01.12.2020
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NSG ,Tarnewitzer Huk"
Nr. 275

Tarnewitz

Geltungsbereiche Bebauungsplane
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
B-Plan Nr. 12 - NEU
1 B-Plan Nr. 13
B-Plan Nr. 14

[ © 2006 LUNG

|
Abb. 18: Lage des Naturschutzgebietes, Plangebiet blau dargestellt
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), August 2023, mit eigener Bearbeitung), ohne Mafstab

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes befindet sich im &stlichen Bereich anteilig ein
gemal § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes Biotop.

- NWM30000HWI10500
Biotopname: Offenwasser Bodden
Gesetzesbegriff: Boddengewasser mit Verlandungsbereichen

Aulerhalb nérdlich des Plangebietes befindet sich in unmittelbarer Nahe ein
gemal § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes Biotop.

- NWMO06691
Biotopname: Baumgruppe Birke
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

Die Lage der Biotope ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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1) NWM30000HWI00500
Biotopname:; Offenwasser Bodden
Gesetzesbegriff: Boddengewasser mit
Verlandungsbereichen

2) NWMO06691
Biotopname: Baumgruppe; Birke
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

Geltungsbereiche Bebauungspliane

der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Gesetzlich geschitzte Biotope
| (] B-PlanNr. 12 - NEU gem. § 20 NatSchAG M-V
[ B-PlanNr. 13
» B-Plan Nr. 14

Abb. 19: Gesetzlich eschUtzt iotope nach § 20 NatSchAG M-V, Plangebiet blau dargestellt
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), August 2023, mit eigener Bearbeitung), ohne Maf3stab

Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt aul’erhalb von Wasserschutzgebieten.

5. Festlequng von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener Weise verlangt werden
kann. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen legt hierzu fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist.

Im Zuge der Planvorbereitung wurde eine artenschutzfachliche Bewertung
vorgenommen. Die Bewertung der Auswirkungen auf die Natura 2000-
Schutzgebietskulisse, das Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk“ in der
Umgebung sowie die in der Umgebung vorhandenen Biotope und geschitzten
Biotope wird im Umweltbericht beachtet.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung ist in jeder Bearbeitungsphase zur
Planaufstellung durchgefiinrt worden. Zuletzt wurden unter Bertlicksichtigung
des baulichen Bestandes artenschutzrechtliche Uberpriifungen vorgenommen.
Die zuletzt gefertigten Artenschutzfachberichte dienen als Grundlage fur die
Entscheidung und die Vorgabe von Malinahmen. Dabei ist beachtlich, dass die
im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 12 realisierten ArtenschutzmalRnahmen
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6.1

dauerhaft zu sichern sind und im Rahmen der Bewertung der konkreten
MafRnahmen auf den Erfolg einzugehen ist (Monitoring).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Auf dem Gelande einer ehemaligen Militérliegenschaft befinden sich landseits
eine Hotelanlage und eine Ferienhausanlage mit Flaniermeile ,Weille Wiek®
sowie entsprechende Infrastrukturanlagen. Weiterhin befinden sich hier
gastronomische Einrichtungen und maritimes Gewerbe (Bootswerft, Slipanlage)
sowie ein Sportboothafen und ein Steg mit Fischerhitten.

Die vorhandene Bebauung und Nutzung ist seit Inbetriebnahme 2009 in den Ist-
Zustand eingegangen. Die durch Baugenehmigung legitimierte und realisierte
Bebauung und Nutzung besteht damit mehr als 10 Jahre. Sie kann daher dem
Ist-Zustand zugeordnet werden und ist damit Vorbelastung im rechtlichen
Sinne. Die vorhandene Bebauung und Nutzung stellt den Bestand dar und wird
bei der Bewertung des Umweltzustandes als Status quo, der den
gegenwartigen Zustand der Umwelt und ihrer Bestandteile widerspiegelt,
bertcksichtigt.

Ebenso werden die im Zuge der urspriinglichen Planaufstellung festgesetzten
Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen als verbindlich angenommen. Deren
Realisierung wird bestéandig einem Monitoring unterzogen. Im Bereich der
Flachen des Abschirm- und Gliederungsgrins, die urspringlich noérdlich der
StralRe "Am Waldrand" vorgesehen waren, werden Flachen fir Wald unter
Beriicksichtigung der vorgelagerten Waldflachen vorgesehen. Offentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Abschirm- und Gliederungsgrin
verbleiben so wie urspringlich beabsichtigt westlich der StraRe zum Hafen.
Ansonsten ergeben sich in Bezug auf das urspriingliche Grundkonzept keine
erheblichen Anderungen und Abweichungen. Somit werden die urspriinglich
beabsichtigten Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen als realisiert und Bestand
bertcksichtigt.

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Die Umweltprifung betrachtet das unmittelbare Plangebiet sowie die
maoglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf die umliegenden
Flachen und die Umgebungsbebauung. Bei der Betrachtung der einzelnen
Schutzguter ergeben sich unterschiedliche Starken und Reichweiten der
Auswirkungen. Der Untersuchungsschwerpunkt liegt auf dem Plangebiet selbst
und den dort betroffenen Schutzgitern.

Der Untersuchungsrahmen beschrankt sich fir das Schutzgut Boden auf das
Plangebiet, da erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Flachen nicht zu
erwarten sind. Fur die Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Klima
und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiter werden
Auswirkungen Uber das Plangebiet hinaus betrachtet.

Folgende Umweltaspekte/Schutzgiter sind im allgemeinen Bestandteil der

Bestandserfassung:

- Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

- Menschliche Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

- Kulturglter und sonstige Sachguter und
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- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten.

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu

bertcksichtigen:

- Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwassern,

- Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

- Erhaltung bestméglicher Luftqualitat und

- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden bericksichtigt.
Grundlage fir die Bestandsermittlung und Bewertung bilden zudem Ortliche
Erfassungen.

Im Rahmen der Berlcksichtigung der besonderen artenschutzrechtlichen
Belange wurden eine Artenschutzrechtliche Bewertung unter Verwendung
vorhandener Gutachten* ® durch den Gutachter Martin Bauer erstellt (Stand
01.09.2023). Grundlage sind die bereits vorliegenden Artenschutzfachberichte,
die unter Berucksichtigung des derzeitigen baulichen und genutzten Bestandes
und entsprechender ortlicher Begehungen und Bewertungen ersetzt werden.

Bewertungsmethodik

Die Wirkungsprognose beinhaltet die Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung und bei Durchflihrung der
Planung. Die Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter bei Durchfihrung der Planung erfolgt entsprechend dem Grad der
Erheblichkeit. Hierbei ist eine Einzelbewertung fir jedes Schutzgut
vorzunehmen, da nicht jeder Wirkfaktor zu einer erheblich nachteiligen
Umweltauswirkung fuhrt.

Bei der Ermittlung und Beschreibung der Wirkfaktoren ist zwischen bau-,
anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren und deren Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter sowie auf deren Wechselwirkungen zu unterscheiden.

Dabei handelt es sich um:

» baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturen aufgrund der entsprechenden
Baustellentatigkeiten (temporar),

4 Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Boltenhagen Landkreis Nordwestmecklenburg,
Fachbeitrag zum Artenschutz gemafl BNatSchG, im Auftrag des Planungsbiiros
Mahnel, Biologenbiro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O. Grell, 30.11.2018

5 Erfassung und Bewertung von Biotoptypen und Arten im Bereich des einstweilig
sichergestellten Naturschutzgebietes ,Tarnewitzer Huk* (NSG Nr. 275), Martin Bauer,
Grevesmuhlen, 2008
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6.3
6.3.1

= betriebsbedingte Wirkungen, die durch die Errichtung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturanlagen sowie durch den Betrieb der Anlagen und
dem damit verbundenen Verkehr entstehen oder verstarkt werden
(dauerhaft).

Die Darstellung der Erheblichkeit erfolgt mittels einer 5-stufigen

Bewertungsskala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- maRig erheblich,

- stark erheblich.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)
Schutzgut Tiere

Das Plangebiet ist aufgrund der realisierten Bebauungen und der Nutzungen
anthropogen gepragt und touristisch erschlossen. Untergeordnete Teile des
Plangebietes sind bisher noch nicht baulich realisiert, jedoch auch deutlich
anthropogen gepragt. Dies betrifft samtliche Bereiche zwischen dem
Tarnewitzer Bach im Westen und der Halbinsel Tarnewitz im Norden und
Osten. Lediglich der Wald zwischen der Strale "Am Waldrand" und der
Mecklenburger Allee sowie der Stralle zum Hafen kann als eher unbeeinflusst
bewertet werden; Auswirkungen durch den flieBenden Verkehr der
umlaufenden Strallen sind jedoch beachtlich. Ansonsten ist der Bereich
anthropogen gepragt und mit siedlungstypischen Arten gemal Zielsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ausgestattet.

Die Artenschutzrechtliche Bewertung wunter Verwendung vorhandener
Gutachten, erstellt durch den Gutachter Martin Bauer (Stand 01.09.2023) gilt
als selbstandiger Teil zur Begrundung. Die Erkenntnisse des gefertigten
Gutachtens werden fir die Planbegrindung genutzt.

Es erfolgt eine aktuelle  artenschutzrechtliche Bewertung der
KompensationsmalRnahmen hinsichtlich ihrer Notwendigkeit und es werden
Vorschlage zur Optimierung/ Abanderung der Artenschutzmal3nahmen
gemacht.

Es wurden die Artengruppen Fledermause, Brutvogel, Reptilien und Amphibien
betrachtet.

Fledermduse

Es wurden im Gutachten des Blros GGV, Herr Grell, die in der nachfolgenden
Tabelle aufgeflhrten Fledermausarten festgestellt. Es handelt sich hier um
ubiquitare Arten mit geringer Gefahrdung und zudem um ein Artenspektrum
geholzbetonter Siedlungsbereiche.

Tab. 25: Artenliste der Fledermause im Untersuchungsgebiet (GGV 2018) [BAUER]

Artname BArtSchV|RL M-V| RLD |FFH-RL
GroBer Abendsegler |Nyctalus noctula Sg 3 Vv v
Breitfliigelfledermaus |Eptesicus serotinus Sg 3 \'} v
Miickenfledermaus Pipistrellus Sg D - v
Zwergfledermaus Pipistrellus Sg 4 D v
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Artname BArtSchV|RL M-V| RLD |FFH-RL
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii Sg 4 - v
Wasserfledermaus Myotis daubentoni Sg 4 - v
Fransenfledermaus Myotis natterei Sg 3 - v
Braunes Langohr Plecotus auritus Sg 4 \'} v

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten
Saugetiere Mecklenburg-Vorpommerns (LABES ET AL. 1991) und der Roten Liste der
Saugetiere Deutschlands (MEINIG ET AL. 2008) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

3 Gefahrdet

4 Selten, potentiell gefahrdet

\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch)
keine akute Bestandsgefahrdung

D Datenlage defizitar

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschutzte Arten

Sg Streng geschutzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Brutvogel
Im eigentlichen Plangeltungsbereich sowie im planungsrelevanten Umfeld

kommen bzw. kamen keine artenschutzrechtlich relevanten Brutvogelarten vor.
Der Plangeltungsbereich ist nicht Bestandteil eines Europaischen
Vogelschutzgebietes.

Bei der Erfassung durch Grell (2018) wurden 83 Brutvogelarten festgestellt. Es
handelt sich um Brutvdgel, Nahrungsgaste und Zugvoégel. Artenschutzrechtlich
relevant sind nur die Brutvogelarten, die im Plangeltungsbereich bzw.
unmittelbar angrenzenden Umfeld briten. Die in der nachfolgenden Tabelle
aufgeflihrten Arten werden in der Artenschutzrechtlichen Bewertung des
Gutachters Herr Bauer ausfiihrlich betrachtet. Alle anderen festgestellten Arten
kommen nach wie vor auch bei Umsetzung der MaRnahmen aus dem
Bebauungsplan in gleicher Qualitat vor. Es handelt sich hier um
anpassungsfahige und wenig stérungsempfindliche Arten.

Tab. 26: Artenliste der planungsrelevanten Brutvogelarten (GGV 2018) [BAUER]

<
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname > § §
| (= ~ o
- | 8| 2 €
=z S| t| 2 o
g 2 3| 2 &
1 | Mittelsager Mergus serrator 11 Sg | -] -
2 | Ginsesdger Mergus merganser I | Sg | - | -
3 | Sandregenpfeifer Charadrius hiaticula Il | Sg | - | -
4 | Neuntoter Lanius collurio Il | Sg | - -
6 | Sperbergrasmiicke Sylvia nisoria Il | Sg | 3
7 | Griinspecht Picus viridis |1 | Sg

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten
Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014) und der Roten
Liste der Brutvdgel Deutschlands (GRUNEBERG ET AL. 2015) angegeben.
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Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet
\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch)

keine akute Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaR Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemal Artikel 1
I Art gemaf Anhang |

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschiitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Reptilien

Im Plangeltungsbereich wurden im Gutachten von GGV, Herr Grell, keine
Reptilien festgestellt. Im Plangeltungsbereich wurden durch den Gutachter
Herrn Bauer die in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Arten 2022
nachgewiesen. Die Zauneidechse kommt aufgrund der nicht geeigneten
Habitatstrukturen im Plangeltungsbereich nicht vor.

Tab. 27: Artenliste der Reptilien im Untersuchungsgebiet (BAUER 2022)

Artname BArtSchV|RL M-V | RL D |FFH-RL
Waldeidechse Lacerta vivipara Bg 3 - -
Blindschleiche Anguis fragilis Bg 3 - -
Ringelnatter Natrix natrix Bg 3 \" -

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten
Amphibien und Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1992) und der Roten
Liste und Gesamtartenliste der Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia)
Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

3 Geféhrdet
4 Selten, potentiell geféahrdet
V Art der Vorwarnliste, Bestandsrickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch)

keine akute Bestandsgefahrdung

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschutzte Arten

Sg Streng geschutzte Arten

Die streng geschiitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Amphibien

Es befinden sich keine Kleingewasser, die eine Bedeutung flir Amphibien
haben kénnten im Plangeltungsbereich bzw. in der relevanten Umgebung. r

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Gutachten des Bliros GGV, Herr Grell,
festgestellten Arten aufgefihrt.

Tab. 28: Artenliste der Amphibien im Plangeltungsbereich (GGV 2018) [BAUER]

Artname BArtSchV [RLM-V| RLD |FFH-RL
Erdkréte Bufo bufo Bg 3 - -
Kreuzkrote Bufo calamita Sg 2 \'} v
Teichmolch Triturus vulgaris Bg 3 - -
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|Teichfrosch Rana kl. esculenta Bg 3 - -
Moorfrosch Rana arvalis Sg 3 3 -
Grasfrosch Rana temporaria Bg 3 - -
Europ. Laubfrosch |Hyla arborea Sg 3 3 v

6.3.2

6.3.3

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten
Amphibien und Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1992) und der Roten
Liste und Gesamtartenliste der Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia)
Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet
V Art der Vorwarnliste

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschutzte Arten

Sg Streng geschutzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschitzt.

Einstufung der Arten gemaR FFH-Richtlinie

Il Art gemafl Anhang Il
v Art gemafl Anhang IV
\Y, Art gemafl Anhang V

Der Plangeltungsbereich stellt eine untergeordnete Funktion als Winterquartier
fur die Arten Erdkréte und Kreuzkrote dar. Der Europaische Laubfrosch besitzt
im Grabenabschnitt innerhalb des Plangeltungsbereiches einen Lebensraum.
Der Laubfrosch besitzt einen Hauptlebensraum im NSG , Tarnewitzer Huk®.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Aufgrund der siedlungstypischen floristischen Ausstattung und der
anthropogenen Vorbelastung ist eine geringe faunistische Bedeutung der
Flachen bedingt. Dies ist dokumentiert im Artenschutzfachbericht von 2023
(Bauer). Die biologische Vielfalt im anthropogen genutzten Bereich innerhalb
des Plangebietes ist wenig ausgepragt. Dies ist durch die siedlungstypischen
Arten und Flachen bedingt. Die Waldflachen liegen naturbelassen nérdlich der
Strafe "Am Waldrand", sind jedoch von o6ffentlichen Stra3en und gewerblichen
Einrichtungen umgeben; befinden sich somit in einer Siedlungslage. Dies wirkt
sich auf die malige Bewertung der biologischen Vielfalt aus.

Es handelt sich Uberwiegend um Trittrasenflachen, die mehrmals jahrlich
gemaht werden und Siedlungsgebiische und Siedlungshecken.

Schutzgut Flache
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gré3e von ca. 35,08 ha.

Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es sich weitestgehend um die
mit einer Hotelanlage und Ferienhausanlage und dazugehdrigen
Infrastruktureinrichtungen baulich genutzte und teilweise bereits versiegelte
Flache.

Im Bereich ndérdlich der Hotelanlage befinden sich neben den Park- und
Stellplatzflachen unbebaute Flachen, daran schlielen sich Richtung Norden
Waldflachen an.
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6.3.4

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht den Zielsetzungen des
derzeitigen wirksamen Flachennutzungsplanes. Fir die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU ist die 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Grundlage mafgeblich.

Mit der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan Nr. 12 werden die Zielsetzungen
des Gesamtkonzeptes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen berticksichtigt.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet herrschen grundwasserbestimmte Sande der Bodenpotentiale
(GLP M-V 2003). Die Bodengesellschaften werden beschrieben als Sand-Gley/
Regosol (Ranker); holozane Sande, marin-brackisch und limnisch, mit
Grundwassereinfluf3, eben (https://lwww.umweltkarten.mv-
regierung.de/script/index.php, Zugriff August 2023).

Der Bodenzustand wird als vorwiegend nicht naturgemal angesehen. Das
natirliche Bodengeflige ist durch die anthropogene Nutzung Uberwiegend
gestort. Ein nicht natlrliches Bodenprofil und veranderte Bodeneigenschaften
sind durch die bestehende Nutzung bereits gegeben. Vorbelastungen bestehen
insbesondere durch die ehemalige militarische Nutzung und damit verbundenen
Flachenversiegelungen und Munitionsbergungen.

Fir die Boéden innerhalb des Plangebietes wird die Bodenfunktion mit einer
.geringen Schutzwirdigkeit — primar bei Bedarf baulich zu nutzender Boden*
bewertet. Der naturliche Bodenzustand und die naturliche Bodenfruchtbarkeit
werden jeweils mit sehr gering eingeschatzt (https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/script/index.php, Zugriff August 2023).

Fir den Bereich des Projektgebietes zu dem neben dem Bebauungsplan Nr. 12
auch Flachen des Bebauungsplanes Nr. 13 und 14 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen gehdren, erfolgt die Kampfmittelberdumung im Zeitraum vom
01.09.1997 bis 20.11.1997. Durch das Landesamt fir Katastrophenschutz,
Munitionsbergungsdienst, wurde mit Schreiben vom 10.12.1997 mitgeteilt, dass
eine Unbedenklichkeit fur zukinftige Baumaflnahmen gegeben wurde. Die
Flachen wurden nach dem seinerzeitigen Stand der Technik nach Kampfmitteln
Uberprift, so dass die Unbedenklichkeit flr zukinftige Baumalnahmen
gegeben war. Dies ist mit dem Hinweis kombiniert worden, dass bei Auffinden
von Kampfmitteln der Munitionsbergungsdienst einzubinden ist. Der bei den
MaRnahmen freigelegte Bauschutt wurde auf Halde gelegt. Bunker- und
Kellerraume wurden bis zur Fullbodensohle durchgearbeitet. Flachen, auf
denen es mdglich war, wurden mit ferromagnetischen Suchgeraten abgesucht.
Alle Abfluss- und Versorgungsschachte sowie Kanalsysteme sind nach
Kampfmitteln Uberprift worden. Erdwalle wurden wieder eingeebnet. Aufgrund
der Ausfihrungen und der weitergehenden Realisierung wird davon
ausgegangen, dass Gefahr von Altlasten oder Munitionsfunden nicht ausgeht.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangeltungsbereich sind nicht
bekannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU weist eine ebene
Oberflache auf. Die Hohen des naturlichen Gelandes liegen zwischen 2 m und
4 m (Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiros Kerstin Siwek (ObVI),
23970 Wismar, vom 24.07.2023, Bezugssysteme: Lagebezug: ETRS/UTM-33,
Hoéhenbezug: HN76).
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6.3.5

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Boden
gemal Anlage 1 der HzE sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dem Schutzgut
Boden im Plangebiet wird somit nur eine allgemeine Bedeutung zugeschrieben.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Wasserschutzgebieten. Das
Plangebiet  befindet sich anteilig innerhalb des Kisten- und
Gewasserschutzstreifens von 150 m.

Der Grundwasserflurabstand betragt im zentralen und &stlichen Bereich des
Plangebietes >10 m. Im westlichen Bereich betragt der
Grundwasserflurabstand <2 m. Der Grundwasserleiter ist im westlichen
Bereich des Plangebietes (berwiegend unbedeckt (Méachtigkeit bindiger
Deckschichten: >5m), im zentralen Bereich teilweise quasi bedeckt
(Machtigkeit bindiger Deckschichten: >5m) und Uberwiegend bedeckt
(Machtigkeit bindiger Deckschichten: > 5 m). Im d&stlichen Bereich ist der
Grundwasserleiter bedeckt (Machtigkeit bindiger Deckschichten: > 5 m), sodass
hier eine hohe Geschutztheit besteht. Die Grundwasserneubildungsrate mit und
ohne Bericksichtigung eines Direktabflusses liegt im westlichen Plangebiet bei
105,1 mm/a und im ostlichen Plangebiet bei 162,4 mm/a
(https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/index.php,  Zugriff = August
2023).

Das &stliche Plangebiet befindet sich anteilig innerhalb des Kistengewassers
~Wismarbucht“. Slidwestlich des Plangebietes unmittelbar angrenzend verlauft
der Tarnewitzer Bach und mindet in die Wismarbucht.

Die Wismarbucht stellt ein Hochwasserrisikogebiet dar. Der Teil des
Plangebietes westlich der Baltischen Allee befindet sich innerhalb von
Uberflutungsflachen von Extremereignissen gemal
Hochwasserrisikomanagement (https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/script/index.php, Zugriff August 2023).
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6.3.6

Tarnewitz

H-’“-:m..,\

J
% Geltungsbereiche Bebauungspléne Hochwasserrisikomanagment
i der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uberflutungsflachen
.l D B-Plan Nr. 12 - NEU Extremereignisse
[ B-Plan Nr. 13
B-Plan Nr. 14
H./\ (? (’ © 2006 LUNG

Abb. 20: Darstellung Uberflutungsflachen Extremereignis gemaR Hochwassermanagement,
Plangebiet dunkelblau dargestellt (Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), August 2023, mit eigener
Bearbeitung), ohne Mallstab

Schutzgut Luft und Schutzgut Klima

Fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen selbst liegen keine aktuellen
Informationen vor. In Mecklenburg-Vorpommern wurden im Jahr 2022 flr
Feinstaub und Stickstoffdioxid keine Grenzwertlberschreitungen festgestellt.
Die ermittelten Immissionskonzentration fir Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid
und Benzol zeigen keine Auffalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der
Grenzwerte (www.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/ergebn22.htm).

Mecklenburg-Vorpommern befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen
maritimem und kontinentalem Klima.

Das Klima fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird als warm und
gemaligt beschrieben. Es herrscht im Jahresdurchschnitt eine Temperatur von
9,6 °C. Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt 855 mm (Klimadaten der
Stadte weltweit, climate-data.org).

Das Plangebiet selbst nimmt auf Grund der bereits vorhandenen Versiegelung
keine lokalklimatische Bedeutung ein. Durch bereits bestehende versiegelte
Flachen sind schon Aufheizungseffekte vorhanden.

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Luft und
des Schutzgutes Klima gemal Anlage 1 der HzE, bspw. Gebiete mit geringer
Schadstoffbelastung, Luftaustauschbahnen, insb. zw. unbelasteten und
belasteten Bereichen sowie Gebiete mit Iluftverbessernder Wirkung
(Staubfilterung, Klimaausgleich) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dem
Schutzgut Luft im Plangebiet wird somit nur eine allgemeine Bedeutung
zugeschrieben.

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 91



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir ein Gebiet in
Tarnewitz

6.3.7 Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgltern Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Klima, Luft

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

Die Veranderungen durch die Realisierung des Bebauungsplanes ergeben sich
durch die geplanten Nutzungsintensivierungen (Kfz-Verkehr, Gerdusche, Licht),
den Verlust von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen und den Auswirkungen
auf das Landschaftsbild. Durch die Lage des Plangebietes sind die Flachen
bereits durch die angrenzenden Nutzungen neben den bereits bestehenden
Vorbelastungen beeinflusst.

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern bedingen
Auswirkungen des Vorhabens einander. Die geplante Errichtung weiterer
Ferienhausanlagen zusatzlich zu der derzeit bestehenden Nutzung nimmt
gleichzeitig Einfluss auf die Schutzgliter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser und das Landschaftsbild.

Wechselbeziehungen und Wechselwirkungen bestehen grundsatzlich immer
zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushalts. Die Schutzgiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Diese Wirkungen sind ebenfalls zu
beurteilen. Es sind die Wechselwirkungen zu erfassen und zu bewerten, die
ausreichend gut bekannt und untersucht sind und im Rahmen der
Umweltprifung als entscheidungserheblich eingeschatzt werden.

Folgende Wechselwirkungen sind dabei zu beachten:

Tab. 29: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgitern

Pflanzen — Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes

— Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen
Standorteigenschaften (Bodenform, Relief,
Gelandeklima, Grundwasserflurabstand,
Oberflachengewasser)

— Pflanzen als Schadstoffakzeptor, Stoffein- und -
austrag, Einfluss auf das Kleinklima

— Vegetation als Erosionsschutz

Tiere — Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und
abiotischen  Lebensraumausstattung (Vegetation,
Biotopstruktur, Biotopvernetzung, Lebensraumgroiie,
Boden, Gelandeklima, Bestandsklima,
Wasserhaushalt)

— spezifische Tierarten/-artengruppen als Indikator flr
Lebensraumfunktionen von Biotopkomplexen

Flache/ — Lebensgrundlage und Lebensraum fir Tiere und
Boden Pflanzen

— bedeutend fur Landschaftshaushalt

(Grundwasserneubildung, Grundwasserschutz,

Grundwasserdynamik, Retentionsfunktion)
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Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgitern

— Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften
von den geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und
klimatischen Verhaltnissen

— Boden als Schadstoffsenker  u./o. -quelle,
Filterfunktion, Stoffeintrag, Staubbildung

— Boden als historische Struktur / Bodendenkmal
(natur- und kulturhistorisches Archivfunktion)

Wasser — Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den
hydrogeologischen Verhaltnissen und der der
Grundwasserneubildung

— Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von
klimatischen, boden- und vegetationskundlichen,
nutzungsbezogenen Faktoren

— Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der
Grundwasserneubildung und der Speicher- und
Reglerfunktion des Bodens

— Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor
fur Biotope und Tierlebensgemeinschaften, als Faktor
der Bodenentwicklung

— Grundwasser als Schadstofftransportmedium,

— Gewasser als Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen

— Beeinflussung des Kleinklimas

Klima/ Luft | — Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung
fur den Menschen, als Standortfaktor fir Vegetation
und Tierwelt

— Abhéangigkeit des  Gelandeklimas und der
klimatischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss u.a.)
von Relief, Vegetation/Nutzung, groferen
Wasserflachen

— lufthygienische Situation

— Bedeutung von Vegetationsflachen  fir  die
lufthygienische Ausgleichsfunktion

— Luft als Schadstofftransportmedium

Landschaft | — Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Relief,
Vegetation, Gewasser und Klima
— Leit- und Orientierungsfunktion flir Tiere

6.3.8 Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt naturrdumlich in der

Landschaftszone  ,Ostseekiistenland®, innerhalb  der  GroRlandschaft
.Nordwestliches Hugelland“ und kleinrdumig in der Landschaftseinheit ,Klitzer
Winkel".

Im Plangeltungsbereich ist kein Landschaftsbildraum benannt. Der
Landschaftsbildraum wird mit mittel bis hoch bewertet. Der Plangeltungsbereich
befindet sich anteilig in einem Bereich, dessen Funktion der Kernbereiche

landschaftlicher Freirdume mit hoch bewertet wird
(https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/index.php, Zugriff  August
2023).
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6.3.9

6.3.10

Das Landschaftsbild wird durch die Hotelanlage und die Ferienhausanlage
sowie dazugehorige Infrastrukturen und den angrenzenden Sportboothafen im
Siden sowie die Werfthallen im Westen bestimmt. Das Waldgebiet des
Naturschutzgebietes ,Tarnewitzer Huk® sowie die Wismarbucht im Umfeld des
Plangebietes sind als landschaftsbildpragend einzustufen.

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung in Bezug auf das
Landschaftsbild gemafl Anlage 1 der HzE sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Landschaftsbild im Plangebiet besitzt nur eine allgemeine Bedeutung.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevdlkerung im Allgemeinen und ihre
Gesundheit und ihr Wohlbefinden zu verstehen. Neben der Sicherung einer
menschenwilrdigen Umwelt und dem Schutz und der Entwicklung der
naturlichen Lebensgrundlagen sind als Schutzziele das gesunde Wohnen und
die Regenerationsmoglichkeiten zu betrachten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ostseebades Boltenhagen, welches stark
fremdenverkehrlich orientiert ist. Das Plangebiet befindet sich im &stlichen
Bereich des Gemeindegebietes auf der Halbinsel Tarnewitz. Das Plangebiet
besitzt aufgrund seiner Lage und Nutzungen eine hohe Erholungsfunktion.

Aufgrund bereits bestehender Nutzungen innerhalb des Plangebietes und der
Umgebung wirken im Bestand Emissionen (L&rm, Schadstoffe, Licht) auf das
Plangebiet.

Aufgrund landwirtschaftlich genutzter Flachen in der Umgebung des
Plangebietes sind Gerliche und Larmbelastigungen aus der Landwirtschaft
nicht auszuschlie3en.

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich der
Ostsee. Fir den Bereich Boltenhagen betragt das Bemessungshochwasser
(BHW) der Ostsee 3,20 m 0. NHN, héhere Wasserstande sind mdglich. Bei
einer Hohenlage unter 3,20 m NHN ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasserereignisse und erhéhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen.
Fir diesen Fall sind geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die
Bauherren selbst zu tragen. Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fir
Hochwasserschaden. Kistenschutzanlagen, die vom Land M-V errichtet
wurden und unterhalten werden, sind in diesem Bereich nicht vorhanden und
auch nicht geplant.

Es bestehen Hochwasserschutzanlagen, die durch die Mole und durch Deiche
gebildet werden. Insofern besteht Hochwasserschutz. Darliberhinausgehender
Hochwasserschutz ist durch den Privaten zu gewahrleisten.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Im Bereich des Vorhabens ist nach gegenwartigem Kenntnisstand ein
Bodendenkmal bekannt.

Die Farbe Blau (bzw. das Planzeichen BD2) kennzeichnet Bodendenkmale,
deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden
kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieses Bodendenkmales sichergestellt wird. Alle durch diese
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MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(§ 6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt flir Kultur
und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die
zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen
gebunden Die Lage des Bodendenkmals ist in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt.

A g ; o ¥ 2
Abb. 21: Lage Bodendenkmal (dunkelblau) aus Stellungnahme Landesamt fir Kultur und

Denkmalpflege M-V vom 14.09.2011 zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 16 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen ,Tarnewitzer Huk®

Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Im Umweltbericht ist gemall der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB auch die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu
prognostizieren.

Die zu betrachtende sogenannte Nullvariante stellt die Beschreibung der
voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei
Nichtdurchfliihrung der Planung dar.

Die derzeitigen Nutzungen blieben weiterhin bestehen. Die
Sondergebietsflachen fir Ferienwohnungen und Touristische Infrastruktur SO-
FW/TI1, SO-FW/TI2 und SO-FW/TI3 wirden nicht bebaut, bisher unversiegelte
Flachen wirden nicht versiegelt werden. Die dargestellten Eingriffe in die
Schutzgiter wirden entfallen. Die Biotopfunktion fir die im Plangebiet
vorhandenen Arten bliebe vorerst bestehen.
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6.5

6.5.1

6.5.2

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Baumalnahmen kann es durch die Inanspruchnahme
unversiegelter Vegetationsstrukturen durch Befahren mit Baufahrzeugen sowie
die Nutzung von Nebenflachen fur Baustelleneinrichtung sowie Material- und
Lagerflachen zu Beeintrachtigungen kommen und damit einhergehend zum
Verlust von Lebensraumstrukturen. Durch die Wiederherstellung von in
Anspruch genommenen Nebenflachen entsprechend des Ursprungszustandes
kénnen die Beeintrachtigungen auf ein Minimum reduziert werden.

Um Stérungen der vorhandenen Tierarten wahrend der Baumalinahmen zu
vermeiden und zu minimieren Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen fur
Brutvdgel, Reptilen und Amphibien getroffen.

Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumalRnahmen werden baubedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als
nicht erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu weiteren Versiegelungen und
somit zum  dauerhaften  Verlust von Lebensraumstrukturen. Im
Plangeltungsbereich befindet sich anteilig das gesetzlich geschitzte Biotop
,Offenwasser Bodden® (NWM30000HWI00500). Der Bereich der vorhandenen
Ferienanlage in Angrenzung an das Biotop ist durch die bestehenden
Nutzungen gepragt. Die Beeintrachtigung des nach § 20 gesetzlich geschitzten
Biotops erhoht sich durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
12 - NEU und unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen unwesentlich.

Durch die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sowie durch die
geplanten Verkehrsflichen kann es durch Larm, Licht, Abgase und
Bewegungen zu Vergramungen auf vorhandene Arten kommen. Fir die
Brutvogelarten Mittelsager, Gansesager, Sandregenpfeifer und
Sperbergrasmucke wurden in der Artenschutzrechtlichen Bewertung durch den
Gutachter Herrn Bauer detaillierte Aussagen getroffen. Unter Bericksichtigung
der empfohlenen Mallnahmen sind die Beeintrachtigungen als nicht maf3geblich
zu bewerten. Es bestehen bereits innerhalb und in der Umgebung des
Plangebietes Vorbelastungen durch den vorhandenen Ferienpark mit
zugehoriger Infrastruktur. Die vorkommenden Arten sind entsprechend an die
Stoérquellen gewohnt. Die betriebsbedingten Auswirkungen werden als nicht
erheblich eingestuft.

Fazit:

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt aufgrund der Vorbelastungen als nicht erheblich zu
bewerten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Baubedingte Auswirkungen
Die baubedingten Auswirkungen werden mit den betriebsbedingten
Auswirkungen und anlagebedingten Auswirkungen Uberlagert. Mit der
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Umsetzung der Planung kommt es zu Neuversiegelungen von bisher
unversiegelten Flachen, sodass sich daraus bereits Auswirkungen ergeben.
Baubedingt wird das Schutzgut Flache Uber die vorgesehenen Baufenster und
ErschlieBungsstraen hinaus beansprucht werden. Wahrend der Bauphase
kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge kommen. Diese
Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und auf ein Minimum zu
beschranken.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Neuversiegelungen von bisher
unversiegelten Flachen.

Die Neuversiegelung erfolgt auf im Wesentlichen unbebauten und anthropogen
vorbelasteten Flachen. Die Versiegelung wurde bereits im Rahmen der
Bauleitplanung fir den B-Plan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
bilanziert. Geringfligige Abweichungen nach oben oder nach unten werden
hingenommen, da sich zum heutigen Zeitpunkt die Flachen als vorbelastet
unter Berucksichtigung der bereits realisierten baulichen und genutzten
Umgebung darstellt. Zusatzliche Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen werden
nach derzeitiger Bewertung nicht als erforderlich angesehen.

Marginale Anderungen beriihren die Grundziige der Planungsabsicht nicht. Es
handelt sich ohnehin um Belastungen, die sich nach innen hin auswirken.

Es wird kein zusatzlicher Flachenverbrauch Uber den Plangeltungsbereich
hinaus vorbereitet.

Fazit:
Insgesamt ist durch die Neuversieglung von einer nicht erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszugehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge
und Baustelleneinrichtung kommen und damit einhergehend zum Verlust von
Bodenfunktionen durch Verdichtung und Zerstérung des Bodengefiiges durch
die Schaffung von Material- und Lagerflachen und das Befahren mit schwerem
Baugerat. Die vorhandenen Bdden sind anthropogen gepragt und durch die
gegenwartige Nutzung bereits gestort.

Des Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugerate zu Schadstoffeintragen
(z.B. Unféallen und Havarien) und somit zu Verunreinigungen des Bodens und
folglich auch des Grundwassers kommen. Dies ist in der Regel bei dem
sachgerechten Umgang mit den Baumaschinen eher unwahrscheinlich.

Im Bereich der neu zu versiegelnden Flachen (Verkehrsflachen und
Uberbaubare Flachen) werden die Auswirkungen mit den anlagebedingten
Auswirkungen Uberlagert.

Bei allen Malnahmen ist 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, sodass die baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als unerheblich bewertet werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Uberbauungen in den
Sondergebietsflachen fir Ferienwohnungen und Touristische Infrastruktur SO-
FW/TI1, SO-FW/TI2 und SO-FW/TI3 sowie zu Versiegelungen im Bereich der
privaten Verkehrsflachen. Das Vorhaben beeintrachtigt den Boden durch
weitere Verdichtung und Versiegelung und seine Funktion als Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen geht verloren. Ein Oberbodenverlust und Verlust der
Bodenfunktion durch Versiegelung erfolgt in jedem Fall und ist erheblich. Eine
zusatzliche Bewertung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erfolgt nicht. Im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 wurden Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen bestimmt und fir das Gesamtkonzept umgesetzt. Diese
Kompensationsmallnahmen werden als hinreichend bewertet. Weitere
Kompensationsmallnhahmen im Zusammenhang mit der Flachenversiegelung
werden nicht erforderlich.

Mit dem seinerzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen (2006) wurden ausgleichspflichtige Vorhaben
vorbereitet. Die Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen wurden im Rahmen des
Planverfahrens flr den Bebauungsplan Nr. 12 (2006) ermittelt und ausgeflihrt.
Dies ist in der weitergehenden Dokumentation dargestellt. Unter
Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Regelung fur die noch unbebauten
Freiflachen ist das erganzende Verfahren zur Aufstellung der Bauleitplanung
notwendig. Fir die 3 noch zu bebauenden Teilflachen werden die
planungsrechtlichen  Festsetzungen  unter  Bericksichtigung  heutiger
Zielsetzungen getroffen. Die im Zusammenhang mit der Realisierung von
Vorhaben innerhalb der Gebiete SO FW/TI1 bis TI3 verbundenen Eingriffe
werden als ausgeglichen angesehen. Bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 wurden die Eingriffe ermittelt. Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen wurden bestimmt. Diese werden auch derzeit als
hinreichend gesehen, um den Nachweis des Ausgleichs fir Eingriffe zu
erbringen. Eine weitere Veranderung am Standort hat durch anthropogene
Einflisse stattgefunden. Es handelt sich insgesamt bei den Baugebieten und
den noch unbebauten Freiflichen um einen Siedlungsbereich, der von
offentlichen StraRen umgeben ist. Innerhalb des Plangebietes bleibt der Wald
naturbelassen erhalten. AuRerhalb des Plangebietes befinden sich
Rickzugsflachen fur die Arten. Weitere Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
werden nicht als notwendig eingeschatzt. Die Darlegungen zur Eingriffs- und
Ausgleichsermittlung finden sich unter Teil 2, Gliederungspunkt 8.

Durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind zwar
Nutzungsintensivierungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten, erhebliche
Beeintrachtigungen durch  Schadstoffeintrége in  den Boden durch
Fahrzeugverkehr innerhalb des Plangebietes sind nicht zu erwarten.

Fazit:
Insgesamt ist durch die Neuversieglung von einer maRig erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszugehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potentielle
Schadstoffeintrage, Unfalle und Havarien kommen. Vortubergehend kommt es
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durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lagerflachen) zum
Verlust von Grundwasserneubildungsflachen. Die Arbeiten sind so auszufiihren,
dass Verunreinigungen durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und
Transportmittel nicht zu besorgen sind. Bei sachgerechter Durchfiihrung der
Baumalnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers
auszuschlieRen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind
Nutzungsintensivierungen zu erwarten. Es erfolgt eine Zunahme des
Oberflachenwassers durch neu versiegelte Flachen. Das anfallende
Niederschlagswasser von Stralen und Stellplatzen wird in den
Regenwasserriickhaltebecken innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU aufgefangen.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12, Stand Satzung 2006, wurden
die nachfolgenden Darlegungen tibernommen. Das Planverfahren wird genutzt,
um die erfolgreiche Umsetzung der urspriinglichen Darlegungen zu prifen und
mit den zustandigen Behorden ggf. weitere Erfordernisse abzustimmen.

"Das auf den Dachfléchen anfallende unbelastete Niederschlagswasser soll auf
den Grundstiicken versickern oder einer erneuten Nutzung zugefiihrt werden.
Das auf den Strallen und Stellpldtzen anfallende Regenwasser ist liber einen
Olabscheider dem Tarnewitzer Bach zuzuleiten. Die Entwésserung der
Promenade sowie der angrenzenden Versorgungsstral3e erfolgt seeseitig.

Die zu entwéssernden Flachen diirfen nicht mit Stoffen belastet sein, die zu
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Gewdsserbeschaffenheit fiihren. Als nicht
schéadlich verunreinigt gilt Niederschlagswasser von Dachfldchen. Eine
Einleitung in den an das Plangebiet angrenzenden Tarnewitzer Bach bedarf der
wasserrechtlichen Zustimmung, bei deren Antrag entsprechende hydraulische
Berechnungen beizufiigen sind."

Nach aktueller Abstimmung mit dem Zweckverband Grevesmuhlen (ZVG) 2023
wird hier Folgendes aufgenommen. Die im Plangebiet mittlerweile realisierten
Regenwasserrickhaltebecken nérdlich der Stra’e "Am Waldrand" dienen der
Strallenentwasserung und werden als Versickerungsbecken genutzt (Eigentum
Gemeinde). Uberlaufe zum "Tarnewitzer Bach" gibt es hierfiir nicht. Der ZVG
unterhalt diesen Anlagenbestand. Gemafl dem urspriinglichen Konzept wurde
die Ableitung des Niederschlagswassers der Promenade in die Ostsee
umgesetzt. Der Leitungsbestand fur private Leitungen liegt beim ZVG vor.

Das Plangebiet befindet sich aufierhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Mdgliche Schadstoffeintrdge durch Fahrzeugverkehr und durch Unfalle oder
Havarieféalle werden als vernachlassigbar angesehen.

Zu ggf. erforderlichen Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumalinahme
ist eine wasserrechtliche Zustimmung erforderlich. Diese ist im Zuge der
Planung der BaumalRnahmen bei der zustandigen Behérde zu beantragen.

Ferner ist der Versiegelungsgrad der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken und die Verwendung von
Niederschlagswasser flr Brauchwasserzwecke zu prifen.
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6.5.5

6.5.6

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die gesetzlichen
Anforderungen (Wasserhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz M-V)
nachweislich einzuhalten.

Fazit:
Die Auswirkungen insgesamt auf das Schutzgut Wasser werden als nicht
erheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und das Schutzgut Klima

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu einer zeitlich begrenzten Erhéhung der
Schadstoffemissionen durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge
kommen. Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich beschrankt und
daher als nicht erheblich einzustufen. Die baubedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft/ Klima werden als unerheblich, da zeitlich befristet, bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Errichtung weiterer Ferienwohnanlagen ist mit einer geringfligigen
Erhéhung des Anreise- und Abreise-Verkehrsaufkommens zu rechnen. Die
Erweiterung der dauerhaften Versiegelung im Plangebiet wird zu lokal
begrenzten Veranderungen der Luftqualitdt und des Kleinklimas fihren. Die
versiegelten Flachen bedingen besonders in den Sommermonaten erhéhte
Aufwarmeffekte. Die Flachen besitzen keine Relevanz fur Kaltluftstrome auf die
angrenzenden Siedlungsbereiche. Nachteilige Auswirkungen kénnen durch
grunordnerische Festsetzungen minimiert werden.

Aufgrund der Grolke des Plangebietes und der Lage unmittelbar an der
Wismarbucht ist eine gute Qualitdt der Luft vorhanden und es sind
anlagebedingt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Es werden keine negativen Auswirkungen auf die Luftqualitdt und das
Kleinklima durch die weitere Errichtung von Ferienwohnungen in der
bestehenden Ferienressortanlage erwartet. Aufgrund der bestehenden
allgemeinen Vorbelastung kann diese Mehrbelastung als gering eingeschatzt
werden.

Fazit:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/ Klima werden insgesamt als
unerheblich bewertet.

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Auswirkungen auf die europaischen Schutzgebiete lassen sich nicht von
Vornherein ausschlie®en. Fir Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,Weilte
Wiek* wurden fir das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wismarbucht®
(DE 1934-302) eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung® sowie flur das
Europaische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401)

6 FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht* (DE 1934-302) fir Planungen
in der Gemeinde Boltenhagen ,WeiRe Wiek*, IfAO Institut fir Angewandte
Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, Rostock, Uberarbeitete Fassung
01.012.2020
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eine SPA-VertréigIichkeitsuntersuc_hung7 durch das Institut fir Angewandte
Okosystemforschung GmbH (IfAO), Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock im
Auftrag des Planungsbiros Mahnel erstellt.

Darin wird die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und
Erhaltungszielen des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung und des
Europaischen Vogelschutzgebietes geprift und bewertet. Wesentliche
Projektwirkungen ergeben sich jeweils aus dem Betrieb der Ferienanlage durch
eine mogliche Ausdehnung ungerichteter Nutzung in das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung bzw. in das Europaische Vogelschutzgebiet
hinein. Die Beeintrachtigungen werden unter Voraussetzung der Durchfiihrung
der MalRnahmen zur Schadensbegrenzung als nicht erheblich bewertet. Unter
Bertcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen und der Mallnahmen zur
Schadensbegrenzung werden von der Zunahme der touristischen Nutzung
auch unter Beachtung méglicher Summationseffekte keine erheblichen
Auswirkungen auf maf3gebliche FFH-Lebensraumtypen und Arten sowie Brut-
und Rastvogelarten erwartet. Im Ergebnis sind keine erheblichen Auswirkungen
auf die Natura 2000-Gebiete zu erwarten.

Maflinahmen fur eine Vertraglichkeit und zur Schadensbegrenzung werden in
den FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen fur das Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung ,Wismarbucht® und fir das Europaische Vogelschutzgebiet
,Wismarbucht und Salzhaff benannt.

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Wismarbucht*

In der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wird zusammenfassend eingeschatzt,
dass erhebliche Beeintrachtigungen des GGB ,Wismarbucht* (DE 1934-302)
und seiner maldgeblichen Bestandteile durch das Projekt sowie durch
Summationswirkung des Projekts mit anderen Planen bei Umsetzung der
Malnahmen zur Schadensbegrenzung auszuschliel3en sind.

Europidisches Vogelschutzgebiet ,,Wismarbucht und Salzhaff

In der SPA-Vertraglichkeitsuntersuchung wird zusammenfassend eingeschatzt,
dass erhebliche Beeintrachtigungen des BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE
1934-401) und seiner malgeblichen Bestandteile durch das Projekt sowie
durch Summationswirkung des Projekts mit anderen Planen bei Umsetzung der
MafRnahmen zur Schadensbegrenzung auszuschlie3en sind.

Die Vertraglichkeitsgutachten gelten fir sich unabhangig und selbstandig zu der
Plandokumentation. Sie werden der Verfahrensdokumentation beigeflgt.

Fazit:
Die Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete werden bei Umsetzung der
MaRnahmen zur Schadensbegrenzung als nicht erheblich eingeschatzt.

7 SPA-Vertraglichkeitsuntersuchung BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401)
fir Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,WeiBe Wiek®, IfAO Institut fir
Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, Rostock, Uberarbeitete
Fassung 01.12.2020
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6.5.7

6.5.8

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Baubedingte Auswirkungen

Es ergeben sich stérende Einflisse durch Baustelleneinrichtungen,
Baufahrzeuge und -maschinen sowie Transportvorgange, die jedoch zeitlich
befristet sind und als unerheblich betrachtet werden.

Fir das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild besteht eine maBige
Betroffenheit durch baubedingte Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung werden bisher unbebaute Flachen uberbaut
und versiegelt. Es erfolgt die Errichtung weiterer Ferienwohnungen und
zugehoriger verkehrlicher Flachen. Der bisher unbebaute Raum nérdlich der
vorhandenen Ferienhotelanlage und Ferienwohnanlage wird mit der geplanten
Bebauung verandert. Das Landschaftsbild ist seeseitig weit sichtbar durch das
Ferienressort ,Weille Wiek“ und die Marina gepragt. Eine Bebauung in der ,2.
Reihe* andert das Landschaftsbild unerheblich, da diese adaquat zum Bestand
erfolgt. Nordlich an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU schlief3t
sich das Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk* an. Der Ubergangsbereich von
dem touristisch gepragten Ferienanlagengebiet zum landschaftlich gepragten
Naturschutzgebiet gestaltet sich weiterhin durch vorhandene und zu erhaltende
Gehdlz- und Heckenstrukturen.

Fazit:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild werden
insgesamt als gering erheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind unmittelbar
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden. Es wird die
planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von Ferienwohnanlagen
geschaffen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Baumaflnahmen koénnen bedingt durch die Baufahrzeuge
Emissionen durch Larm- und Schadstoffbeeintrachtigungen auftreten. Hierzu
zdhlen Stérungen der Erholungsfunktion, Verkehrslarm, Schadstoffeintrage,
Geruchsbelastigungen, Erschitterungen, Staubentwicklung und erschwerte
Zuganglichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ziel der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist die Sicherung und Entwicklung
des touristischen Standortes ,Weille Wiek®.

Mit der Entwicklung der Ferienhausanlage in den Sondergebieten SO-FW/TI1
bis SO-FW/TI3 wird die bestehende Anlage um eine Bettenkapazitat von etwa
10 % und zusétzliche Infrastruktureinrichtungen erweitert. Diese waren
urspriinglich zwar schon vorgesehen, wurden jedoch nicht realisiert. Nunmehr
ist die planungsrechtliche Vorbereitung fir die Flachen notwendig, um das
Vorhaben zu realisieren. Unter Bericksichtigung des Bestandes, der als
Vorbelastung zu sehen ist, ist von Auswirkungen durch den Tourismus- und
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Besucherverkehr auszugehen. Kompensationen konnen insbesondere durch
die Verbesserung des OPNV erfolgen.

Unter Einhaltung gesetzlicher Vorgaben zum Immissionsschutz sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Risiken fir die menschliche
Gesundheit und der Umgebung kénnen ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umliegenden
Flachen aufgrund der Lage im o0stlichen Gemeindegebiet direkt an der
Wismarbucht nicht von Belang sind.

Fazit:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als gering bewertet.
Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

6.5.9 Auswirkungen auf die Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangeltungsbereich ist nach gegenwartigem Kenntnisstand ein
Bodendenkmal bekannt. Um die Arbeiten ggf. baubegleitend archaologisch
betreuen zu koénnen, ist es erforderlich eine schriftiche und verbindliche
Terminanzeige mindestens 2 Wochen vor Beginn der Erdarbeiten bei der
unteren Denkmalschutzbehorde einzureichen, damit seitens des Amtes die
archaologische Betreuung der Arbeiten abgesichert werden kann.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die UNB
unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des LA in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Fazit:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
werden unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Bestimmungen als
unerheblich eingeschitzt.

6.5.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern bedingen
Auswirkungen des Vorhabens einander. Die geplante Nutzung des Vorhabens
nimmt gleichzeitig Einfluss auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser
und das Landschaftsbild.

Durch die kunftig mdgliche Bebauung und die Verkehrsflachen geht Boden
verloren der bisher Bodenfunktionen Gbernommen hat, obwohl er bereits durch
verschiedene anthropogene Vornutzungen gepragt war (militarische Nutzung).
Die bisher noch verbliebenen unversiegelten Flachen in Teilbereichen an der
StraRe "Am Waldrand" nérdlich der Ferienanlage fir das Iberotel und das
Dorfhotel werden gemal Festsetzungen des Bebauungsplanes dauerhaft
versiegelt und somit gehen auf diesen Flachen die Bodenfunktionen verloren.
Die offentlichen Verkehrsflachen sind vorhanden. Es kommt lediglich noch zur
Herstellung von privaten Verkehrsflachen. Eine Uberbauung ist bereits bei der
Beplanung des Bebauungsplanes Nr. 12 erfolgt. Entsprechend wurden zur
Kompensation Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen festgelegt.
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6.5.11

Es erfolgt eine Zunahme des Oberflachenabflusses durch neu versiegelte
Flachen. Eine Reduzierung der Bedeutung der Flachen fir die
Grundwasserneubildung sowie eine potentielle Gefahrdung durch die
zukunftige Bebauung kénnen aufgrund der verhaltnismagig geringen GréfRe der
neu versiegelten Flachen als gering bewertet werden. Zudem wurden die
Bebauungen Uberwiegend bereits gemal Bebauungsplan Nr. 12 realisiert und
die vorliegenden Baugenehmigungen sind bestandskraftig. Festsetzungen zur
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wurden bereits geschaffen.

Infolge der mit der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr erzeugten
Emissionen wird keine erhebliche Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Hier kann auch eingriffsmindernd die Zunahme der Elektromobilitat
bewertet werden. Die Elektromobilitdat war zum Zeitpunkt der urspringlichen
Planvorbereitungen noch nicht entwickelt. Es sind keine Nutzungen
vorgesehen, die eine zusatzliche Luftbelastung verursachen. Die Erweiterung
der Versiegelung im Plangebiet wird zu lokalen Veranderungen des Kleinklimas
fuhren. Die versiegelten Flachen bedingen besonders in den Sommermonaten
erhohte Aufwarmeffekte. Der Erhalt der Waldflachen im nérdlichen Teil des
Plangebietes und des Baumbestandes innerhalb des Plangebietes wirken sich
positiv auf das Kleinklima aus. Aufgrund der Lage an der Ostsee besteht
ohnehin eine gunstige klimatische Ausgangssituation durch den permanenten
Luftaustausch.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgtter sind im Plangebiet aufgrund der
bereits erfolgten anthropogenen Nutzung unter Berilcksichtigung der
schutzgutibergreifenden MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung
sowie zum Ausgleich nicht zu erwarten. Mit der Umsetzung der Planung sind
keine sich verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
erkennbar. Uber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen infolge von
Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich durch das erganzende Nutzungskonzept auf Teilflachen
keine grundlegend neuen erheblichen Wechselwirkungen im Vergleich zu der
bisherigen Situation von Bebauung und Nutzung von Freiflichen entwickeln
werden. Dies wird zunehmend auch dadurch begrindet, dass die Anlage von
sich aus bereits als Ferienanlage funktioniert. Der Anteil an Infrastruktur soll
erweitert werden.

Fazit:
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
werden als nicht erheblich bewertet.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Es ist zu erwarten, dass die gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von
Emissionen beim Bau von Gebauden eingehalten werden, sodass die
Emissionen der neuen Gebaude niedrig ausfallen werden.

Baubedingte Abfalle und Abwasser sind gemal den gesetzlichen Vorgaben
fachgerecht zu entsorgen oder einer Behandlung zuzuflihren. Ein
sachgerechter Umgang mit Abwassern kann durch den Zweckverband
Grevesmuhlen gewahrleistet werden.
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6.5.12

6.5.13

6.5.14

6.5.15

Fazit:
Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben werden die
Umweltauswirkungen als unerheblich eingeschatzt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude
die einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer
Energien zu beachten. Der Bebauungsplan schlie3t die Nutzung erneuerbarer
Energien oder sonstige bauliche Malnahmen zum Klimaschutz nicht aus.
Konzeptionell sind  Einrichtungen und Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung innerhalb der Sondergebiete vorgesehen. Die Errichtung
von Photovoltaikanlagen im Zusammenhang mit Gebauden und
Stellplatzanlagen sollen zuldssig sein. Die Energieerzeugung fir die
Hotelanlage soll Uber bedarfsgerechte Bioenergieanlagen erfolgen.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Ein Landschaftsplan liegt im Entwurf von Mai 2004 vor. Im Landschaftsplan ist
die Errichtung einer Marina und eines Ferienparks im sidlichen Teil der
ehemals militdrisch genutzten Halbinsel Tarnewitz dargestellt. (Mit dem
Bebauungsplan Nr. 12 wurde dies bereits realisiert und soll nun mit dem
Bebauungsplan Nr. 12 — Neu verfestigt werden und planungsrechtlich gesichert
werden). Die Errichtung des Ferienparks und der Marina ist bereits erfolgt und
die Zielsetzung des Landschaftsplanes umgesetzt. Sonstige Plane
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes liegen fir das
Plangebiet nicht vor.

Einhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Im Jahr 2022 wurden an den Messstationen in Mecklenburg-Vorpommern flr
Feinstaub und Stickstoffdioxid keine Grenzwertliberschreitungen festgestellt.
Die ermittelten Immissionskonzentrationen fir Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid
und Benzol zeigten keine Auffalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der
Grenzwerte. Fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen lassen sich somit
erkennbar keine Betroffenheiten ableiten.

Mit dem Bebauungsplan werden keine Vorhaben zulassig, die zu einer
Verschlechterung der Luftqualitat fihren kénnten. Die bisherige Nutzung des
Plangebietes bleibt erhalten. Es ist nicht zu erwarten, dass es zu negativen
Einflissen auf die Luftqualitat kommt. Mit dem Bebauungsplan werden keine
Uberdurchschnittichen Erhdhungen der Verkehrszahlen erwartet, sodass die
Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der
bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

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

Durch die Errichtung von weiteren Ferienwohnungen im Bereich des
Ferienressorts WeiRe Wiek werden keine Vorhaben begrindet, durch die
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind.
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6.5.16

6.5.17

6.5.18

Risiken firr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Risiken fir die menschliche Gesundheit durch die geplante Nutzung sind nicht
erkennbar.

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich der
Ostsee. Fir den Bereich Boltenhagen betragt das Bemessungshochwasser
(BHW) der Ostsee 3,20 m 0. NHN, hoéhere Wasserstande sind mdglich. Bei
einer Hohenlage unter 3,20 m NHN ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasserereignisse und erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen.
Fir diesen Fall sind geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die
Bauherren selbst zu tragen. Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fir
Hochwasserschaden. Kustenschutzanlagen, die vom Land M-V errichtet
wurden und unterhalten werden, sind in diesem Bereich nicht vorhanden und
auch nicht geplant. Das Ferienressort Weille Wiek ist durch
Kustenschutzanlagen mit der Mole und den vorhandenen Deichen geschutzt.
Insofern ertbrigen sich aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hier
weitere Mallnahmen.

Kumulierung mit den Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten

Als potentiell zu berlcksichtigende Plane und Projekte wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 ,Tarres Resort* der Gemeinde
Boltenhagen angesehen.

Die zusatzlichen Beherbergungskapazitaten im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 werden im Zusammenhang mit
der Beurteilung der Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete und das NSG
.rarnewitzer Huk® betrachtet (zusatzliche Bettenkapazitdt maximal 493).
SicherungsmalRnahmen fir das NSG ,Tarnewitzer Huk“ und die Natura 2000-
Schutzgebietskulisse wurden im Zusammenhang mit dem
Aufstellungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 auf
der westlichen Seite der Tarnewitzer Huk geregelt. Diese werden im Rahmen
der Vorbereitung des Vorhabens in landschaftsgerechter Bauweise vorbereitet.
Malnahmen im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 12 zum Schutz der
Tarnewitzer Huk werden in diesem Planverfahren geregelt und vorbereitet.

Darlber hinaus sind keine unmittelbar angrenzenden Vorhaben bekannt, die
sich kumulierend auswirken konnen. Detailliertere Begrindungen enthalten die
Vertraglichkeitsuntersuchungen fir das Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung ,Wismarbucht® und das Europaische Vogelschutzgebiet
~Wismarbucht und Salzhaff*.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens
gegenuber den Folgen des Klimawandels

Auf der Ebene des Bebauungsplanes kdnnen MalRnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel vorgesehen werden. Hierzu gehéren die Festsetzung der
privaten und 6ffentlichen Grinflachen und die Anpflanzgebote fiir Einzelbaume.
Die Moglichkeit der Errichtung von Grundachern stellt ebenfalls eine
MafRnahme zur Anpassung an den Klimawandel dar. Anlagen fir die Erzeugung
von regenerativen Energien sind im Bebauungsplan ebenso zuldssig. Konkrete
Festsetzungen flr die Erzeugung in oder an Gebduden oder auf privaten
Stellplatzanlagen werden im Bebauungsplan Nr. 12 — Neu nicht getroffen. Dies
wird auch damit begriindet, dass der Grofiteil der Gebaude bereits errichtet
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wurde. Die beabsichtigten Malknahmen sind konkret und im Detail abzustimmen
und zu bewerten. Da es sich hier teilweise um eine bestandssichernde und
nicht um eine ausschliellliche Angebotsplanung handelt, wird von der
Mdoglichkeit der konkreten Festsetzung kein Gebrauch gemacht. Unabhangig
davon wird davon ausgegangen, dass der Vorhabentrager Mdglichkeiten zur
Nutzung regenerativer Energien ausschopft.

MaRnahmen der Oberflachengestaltung wie z. B. eine Teilversiegelung und
Bepflanzung der Stellplatzflache, kénnen sich positiv auf die kleinklimatische
Situation im Plangebiet auswirken.

Aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Art und dem Mal} der geplanten
baulichen Nutzung ist keine hohe Anfalligkeit des Plangebietes gegentber den
Folgen des Klimawandels erkennbar.

6.5.19 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe
Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen zu eingesetzten
Techniken und Stoffen nicht méglich. Die zuldssigen Nutzungen werden keine
Stoffe und Techniken verwenden, die zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fihren kdénnten.

7. Aussagen zum Artenschutz

Auf europarechtlicher Ebene ergeben sich aus den Artikeln 12 und 13 der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und dem Artikel 5 der Vogelschutz-
Richtlinie (Vogelschutz-RL) artenschutzrechtliche Verbote.

Auf bundesrechtlicher Ebene sind die artenschutzrechtlichen Verbote in dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Im Bundesnaturschutzgesetz
werden die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1
BNatSchG), Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG) und
Vermarktungsverbote (§ 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG) unterteilt.

Fir die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG relevant.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind im Einzelnen das
Toétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), das Stérungsverbot ((§ 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG), das Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und
das Beschadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Die in der FFH-RL und der Vogelschutz-RL  vorgegebenen
artenschutzrechtlichen Verbote wurden im § 44 BNatSchG aufgenommen,
sodass bei der Prifung artenschutzrechtlicher Anforderungen das BNatSchG
maldgeblich ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch Bebauungsplane ausgelost. Zu einem Verstol gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kommt es erst durch die Realisierung einzelner
Bauvorhaben. Daher ist es Aufgabe der Gemeinde bereits auf Ebene der
Bebauungsplanung zu prifen, ob vorgesehene Festsetzungen den
artenschutzrechtlichen Verboten entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind nicht abwagungsfahig, da es sich
hierbei um gesetzliche Anforderungen handelt.

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 107



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir ein Gebiet in
Tarnewitz

Die Grundlage fur die Aussagen zum Artenschutz ist die Artenschutzrechtliche
Bewertung unter Verwendung vorhandener Gutachtachten zum Bebauungsplan
Nr. 12 — NEU (Mecklenburg-Vorpommern), Gemeinde Ostseebad Boltenhagen,
erstellt durch den Gutachter Martin Bauer, Grevesmuhlen, 01.September 2023.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine Bewertung der
Artengruppen Fledermause Brutvogel, Reptilien und Amphibien innerhalb des
Plangeltungsbereiches bzw. in der planungsrelevanten Umgebung.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen fur die Artengruppen Brutvdgel, Reptilien und
Amphibien (siehe Gliederungspunkt 9 — MalBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und Minimierung im Umweltbericht dieser Begriindung), die zu
bericksichtigen sind und als Hinweis in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen werden. Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen sind dazu
geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der
nachhaltigen Beeintrachtigung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat
besonderer schutzwirdiger Arten zu verbessern. Die zukunftigen Bauherren
sollen durch die Aufnahme der Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum
Artenschutz hingewiesen werden, um VerstolRe zu vermeiden.

Vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-Malnahmen) sowie
Vorsorgemaflnahmen sind nicht erforderlich.

Eingriffs-/ Ausqgleichsermittiung

Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemal § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Es gilt die Verpflichtung fir Verursacher von Eingriffen vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn
und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrdchtigung, wenn
und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist” (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).

Derzeit gelten die 2018 neu gefassten ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg — Vorpommern (HzE)“ und ersetzen die 1999 eingefiihrte erste
Fassung der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® mit den Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt
vollstandig. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fir eine
moglichst einheitliche Handhabung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsbeurteilung gegeben werden.
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8.2

Die Hinweise bestehen aus einem Textteil und einen Anlagenteil (Anlagen 1 bis
6). Wahrend im Anlagenteil in den Anlagen 1 bis 5 zahlreiche Tabellen als
Bewertungs- und Bemessungsgrundlage und in der Anlage 6 die
KompensationsmalRnahmen zur Verfligung gestellt werden, wird im Textteil die
Anleitung zur Eingriffsregelung schrittweise erlautert.

Unabhangig von der gesetzlichen Regelung wird aufgrund der Besonderheit in
diesem Planverfahren auf die Planung der Grinordnung mit Umweltbericht
Stand Juli 2006 und die darin enthaltene Eingriffs-/Ausgleichregelung in
naturschutzrechtliche Eingriffe zurtckgegriffen. Die naturschutzrechtlichen
Eingriffe beziehen sich auf abiotische Schutzguter, auf betroffene Arten- und
Lebensgemeinschaften und sonstige Schutzgiter. Sie wurden getrennt nach
den einzelnen Eingriffsgebieten bewertet. Der Eingriffs- und Ausgleichsregelung
fur den Bebauungsplan Nr. 12 (2006) wurde die Bearbeitung nach den
Hinweisen zur Eingriffsregelung (Lauren 1999) zugrunde gelegt.

Abweichend und entsprechend der Klarstellung zum Verfahren der Natura2000-
Vertraglichkeitsprifung wird auf die Eingriffsregelung von 2006 zurtickgegriffen.
Eine Eingriffsregelung nach HzE 2018, wie urspriinglich vorgesehen, wird aus
Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht als plausibel angesehen.
Vorhaben im Ferienressort ,Weilke Wiek® fur die 6ffentliche Infrastruktur und fir
die Fremdenbeherbergung sowie sonstige Infrastruktur im Zusammenhang mit
der Ferienbeherbergung sowie die Marina wurden bereits hergestellt.
Grundlage war die Eingriffs-/Ausgleichsregelung der urspringlichen Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 12 (2006). Die Mallnahmen wurden realisiert.
Insofern geht die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen auf eine
Plausibilitdtsbetrachtung der Eingriffsintensitdt im Zusammenhang mit den
Ausgleichsmalinahmen zurlick.

Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Die Bereiche innerhalb des Plangebietes fir den Bebauungsplan Nr. 12 - NEU
werden fremdenverkehrlich genutzt. Im Bereich des Plangebietes befinden sich
mafgeblich anthropogen beeinflusste Flachen. Hierzu gehéren die innerhalb
des Plangebietes realisierte vorhandene o6ffentliche Infrastruktur, bestehend aus
Strallenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und der Promenade mit den Aufenthaltsbereichen sowie die realisierten
Baugebiete und die entsprechend dem Bestand festgesetzten Waldflachen. Fur
die Waldflachen ist darzustellen, dass nordlich der Stralle ,Am Waldrand“ im
Bereich der Gebiete SO FW/TI1 und SO FW/TI2 die Flachen wiederum als
Wald festgesetzt werden. Hier haben sich die Planungsiberlegungen der
Gemeinde verandert. Entsprechend den derzeit geltenden Planlberlegungen
wird anstelle der urspriinglich beabsichtigten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Abschirm- und Gliederungsgrin® die Waldflache
aufrechterhalten. Die Gebiete SO FW/TI1 bis SO FW/TI3 wurden bisher nicht
realisiert. Hier sind Freiflachen vorhanden. Diese sind auch anthropogen
beeinflusst und unterliegen den Auswirkungen der Nutzung sowie der
Wirkzonen vorhandener Nutzungen durch Strallen und Baugebiete. Insofern
wird die derzeitige Bestandssituation, die anthropogen beeinflusst ist, zugrunde
gelegt. Diese besteht aus den Ferienbebauungen fiir die Iberotel- und
Dorfhotelanlagen sowie den zugehdrigen Infrastruktureinrichtungen aus
Grunflachen mit Aufenthaltsfunktionen und fir die Bebauung vorbereiteten
Freiflachen sudlich der Strale ,Am Waldrand“, die ebenso anthropogen
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8.3

8.4

8.5

8.6

beeinflusst sind. Die formalen Anforderungen an den Waldabstand werden
gemal Abstimmungsergebnis beachtet.

Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfes

Der multifunktionale Kompensationsbedarf wurde fir den Bebauungsplan
Nr. 12 (2006) fir die Eingriffsgebiete im Plangebiet mit 283.281 Punkten
Flachenaquivalent bewertet. Der vollstandige Ausgleich fir die Eingriffe ist zu
erbringen. Die Umnutzung des Naturstrandes in einen Badestrand wurde
aufgrund der Betroffenheit eines nach § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotops
seiner Zeit gesondert bewertet und mit einem Ausgleichs- und
Kompensationserfordernis von 63.800 Flachenaquivalenten bewertet.

Fir forstrechtliche Eingriffe und Waldrodungen wurde eine Ersatzflache von
19,75 ha ermittelt, die bereitzustellen ist. Insofern geht es bei der Bewertung
der Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlage mafgeblich um die
Bewertungen im Bebauungsplan Nr. 12 (2006). Der Kompensationsbedarf
wurde ermittelt. Der erforderliche Kompensationsbedarf wurde nach
entsprechender Uberpriifung erbracht. MaRgeblich ist nun das Monitoring der
Mafinahmen, um die Abgeschlossenheit der Realisierung der Malnahmen zu
begriinden.

Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir Eingriffe in den Baumbestand
Eingriffe in den Baumbestand werden nicht gesondert ermittelt. Hierfir ergibt
sich im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung kein Erfordernis.
Ermittlung des Kompensationsumfanges

Der Kompensationsumfang wurde unter Bertcksichtigung der Planziele mit der
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 (2006) ermittelt.

Es ergab sich folgendes Kompensationserfordernis:
= Eingriffsflachen innerhalb des Plangebietes fir den B-Plan 12 mit den

jeweiligen Kompensationserfordernissen: 283.281 Flachenaquivalente
= Eingriffe in den Naturstrand: 63.800 Flachenaquivalente
» Forstrechtliche Eingriffe: 19,75 ha Ersatzflache

Die Erfordernisse wurden durch entsprechende Malinahmen umgesetzt und
realisiert.

Gesamtbilanzierung (Gegeniiberstellung)

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen wurden realisiert.

Folgende KompensationsmalRnahmen wurden durchgefihrt und realisiert:

» Fir die Umnutzung des Strandes und den durch den Lebensraumverlust fir
den Fischotter entstehenden Eingriff wurden AusgleichsmalRnahmen im
Bereich Tarnewitzerhagen mit einem Wert von 66.240 Flachenaquivalenten
umgesetzt. Damit ist der Eingriff in den Bereich des Strandes mit 63.800
Punkten Flachenaquivalent ausgeglichen und realisiert.
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8.7

Im Zusammenhang mit den Eingriffen innerhalb des Plangebietes wurden

folgende MaRRnahmen umgesetzt:

» Ersatzmallnahme im Bebauungsplangebiet Nr. 19 Tarnewitz, fur die
ErschlieBungsstrale Aufbau eines Waldrandes: 123.750 Flachenaquivalente

» |deelle Zuordnung Neuendorfer Moor: 155.181 Flachenaquivalente

* In der Summe ergeben sich: 278.931 Flachenaquivalente

Zuzuglich der Flachenaquivalente durch interne Kompensationsmaflnahmen
ergibt sich ein vollstadndiger Ausgleich. Die naturschutzfachlichen Eingriffe
wurden durch MaRnahmen innerhalb und aulerhalb des Plangebietes
ausgeglichen. Beachtlich ist in der Bewertung, dass mittlerweile die Flachen
des ,Abschirmgriin- Gliederungsgriins® noérdlich der Stralte ,Am Waldrand® als
Waldflache zu berlcksichtigen sind. Dies wird ohne Belang in Bezug auf die
Eingriffs-/Ausgleichsregelung bewertet. Ansonsten gilt das Monitoring als
Nachweis fir die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Monitoring

Aufgrund der Besonderheit in diesem Verfahren wird auf das Monitoring fur die
Mafinahmen zurlckgegriffen. Fur den Gesamtkomplex der Mallnahmen zur
Realisierung der Bebauungsplane Nr. 12, Nr. 13 und Nr. 14 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen wurde eine Ubersicht Uber die erforderlichen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erstellt.

Mit Realisierung samtlicher Mallnahmen sind die Eingriffe, die mit der
Realisierung der Bauleitplane verbunden sind, ausgeglichen.

Fir die Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr. 12 und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 wird eine Darstellung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen vorgenommen. Siehe hierzu die nachfolgenden textlichen
Ausfihrungen in tabellarischer Form und die Abbildung der MalRnahmen auf
dem Lageplan. Die benannten Malnahmen sind in der Dokumentation
entsprechend nachfolgend dargestellt. Sie entsprechen den Vorgaben der
textlichen Festsetzungen im Text, Teil B und kénnen entsprechend auf der
Planzeichnung nachvollzogen werden.

Die Eingriffe sind somit als ausgeglichen zu bewerten. Das Monitoring fiir die
MafRnahmen wird weiterhin durchgefiihrt.
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Bebauungsplan 12 und 1. Anderung Boltenhagen - Monitoring 2023

Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen

Lfd. | B-Plan Teil B | MaBnahme Lage
1 B 12 4(1) | Alle noch verbliebenen Verbauungen und betonierten Annahme PBM:
Boltenhagen Flachen der ehemals militérischen Nutzung sind zu Fldchen wurden vermutlich im Zuge der
entfernen. Baumalnahmen berdumt.
Das anfallende Material ist ordnungsgemaf zu
entsorgen.
2 B 12 4(4) | Nach Rodung des Pappelbestandes ist eine liickenhafte Innerhalb Griinflache "Abschirmgriin®
Boltenhagen Bepflanzung auf den entstehenden Flachen vorzusehen: | zwischen verbleibendem Wald und
- 30% heimische Gehdlzarten gemaR Pflanzliste 1 Planstralle C
und 2 (Zum Hafen)
- 20 Hochstdamme geman Pflanzliste 3 Nach Inaugenscheinnahme wurde die
- unbepflanzte Flachenanteile —Sukzession MaRnahme ausgefiihrt und erfiillt.
Eine Wiederbewaldung ist durch dauernde Pflegeeingriffe | ,Abschirm- und Gliederungsgriin“ wird
auszuschlieRen. zukinftig nicht festgesetzt. Hier entsteht
Wald. Dieser Wald ist nach Entscheidung
der Gemeindevertretung aufrecht zu
erhalten. Auswirkungen auf die Eingriffs- und
Ausgleichsregelung ergeben sich aus Sicht
der Nachhaltigkeit nicht.
3 B 12 4(5) | Es sind vom vorhandenen Gehdlzbestand nur die Innerhalb Griinflache "Abschirmgrin”
Boltenhagen heimischen Baum- und Straucharten zu belassen. Die zwischen PlanstralRe D und Tarnewitzer
Hybrid-Pappeln sind vollstandig zu entnehmen. Auf Bach
entstandenen Freiflachen sind Gehodlze gemal
Pflanzlisten 1 und 2 im Verband 1 x 1 m zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten
4 B 12 4(6) | Der Einbau fest installierter Amphibienleit- und Abschnitt Planstrale D1 zwischen

Boltenhagen

Schutzsystem mit fest aufgebauten Schutzzdunen und

Griinflache "Abschirmgriin” und
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Lfd. | B-Plan

Teil B

MaBnahme

Lage

unterirdischen Tunneln ist alle 50 m beiderseits der
Fahrbahn vorzusehen.

Landesschutzdeich

Planstra’e A von Landesschutzdeich im
Nordwesten des Plangebietes bis zum ersten
Kreisel der PlanstralRe A

Die Amphibienleiteinrichtung wurde 2023
gewartet.

5 B 12
Boltenhagen

4(8)

Ein nicht Ubersteigbarer Schutzzaunes ist zu errichten.

Auf der ganzen Lange der nérdlichen
Plangebietsgrenze:

entlang der Planstralle A, der Planstrafie B
1, dann entlang der Griinflache zwischen
PlanstralRe C und Geltungsbereichsgrenze
sowie entlang der Grinflache "Strand" an der
Geltungsbereichsgrenze

6 B 12
Boltenhagen

4(10)

Es sind 15 Stiick Holzkasten oder Holzbetonkasten als
Kunstquartiere fur Fledermause in 3-5 m Hohe an
Béaumen zu befestigen

Im Pappelwald sidlich der Planstrale A
sowie an zwei Standorten am Tarnewitzer
Bach

Die Lage der Kasten wird entsprechend
dokumentiert. Fur das Monitoring wird dies
entsprechend zugrunde gelegt. In Bezug auf
die Fledermause sind noch

2 Kasten von 15 Kasten vorhanden. Trotz
des Fehlens von 13 Kasten sind alle Arten
nachgewiesen worden. Der Gutachter
empfiehlt, auf das Anbringen von weiteren
Fledermauskasten aus 6kologischen
Griinden zu verzichten. Durch diverse
AusgleichsmaRnahmen sind auf der
Halbinsel Tarnewitz bereits umfassend
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Lfd.

B-Plan

Teil B

MaBnahme

Lage

Fledermauskéasten vorhanden. Indikator ist,
dass alle Arten nachgewiesen werden
konnten.

Ein Lageplan firr die Lage der urspriinglich
installierten 15 Fledermauskasten liegt in der
Dokumentation bisher nicht vor.

B 12
Boltenhagen

4(11)

Es sind 15 Stlck Nistkasten fur den Mittelsdger und mind.

15 Stick Nistkasten fir Gansesager zu schaffen und
dauerhaft zu erhalten.

Die konkrete Bauausfiihrung der kiinstlichen Nisthilfen
(GroRe, Material. etc.) sind in Abstimmung mit dem
StAUN Schwerin und dem Landkreis
Nordwestmecklenburg festzulegen.

Vorzugsweise entlang des Tarnewitzer
Baches und im Norden Gehdlzbereich
entlang des Strandabschnittes — in
Abstimmung mit StAUN Schwerin und dem
Landkreis NWM

Bezugnahme auf das Gutachten vom
Gutachterbiiro Bauer vom September 2023.
Fir den Mittelsédger wurden 15 Késten
angebracht und alle Nistkasten sind
vorhanden, so Bauer 2022. Der Erfolg der
MafRnahme ist im Gutachten bewertet.

Fir den Gansesager wurden 15 Nisthilfen
ausgebracht, Kontrolle Bauer 2008. Aktuell
briten keine Gansesager im
Plangeltungsbereich, aber in unmittelbarer
Nahe. Der Gansesager wurde regelmafig
nachgewiesen. Durch den Gutachter wurde
der Erfolg der MaRnahme durch Aufnahmen
2013 und 2018 bestatigt.

Die Lage von Nistkasten fir Gansesager
und Mittelsager auf der Halbinsel Tarnewitz
ist u.a. im Gutachten des StALU von 2008
enthalten ,Erfassung und Bewertung von
Biotoptypen und -arten innerhalb des
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Lfd. | B-Plan Teil B | MaBnahme Lage
einstweilig sichergestellten NSG
,rarnewitzer Huk".
8 B 12 4(12) | An nicht durch Sprossen gegliederten Glasfassaden oder | Gesamtes Plangebiet
Boltenhagen an Fenster mit Gber 5m? Glasflache sind auf der
Innenseite der Scheiben schwarze Klebefolien mit
Raubvogelattrappen anzubringen.
9 B 12 5(1) | Pflanzung von Baumarten der Pflanzliste 3 als Entlang der Planstral’en an festgesetzten
Boltenhagen Hochstamm mit dem in der Pflanzliste angegebenen Stellen
Mindeststammumfang sowie dauerhafte Erhaltung.
1.Anderung 5(1) | Pflanzung von Baumarten der Pflanzliste 3 als Entlang der Planstrale C
Hochstamm mit dem in der Pflanzliste angegebenen
Mindeststammumfang sowie dauerhafte Erhaltung.
10 |B12 5(2) | Mindestens 50% der Flachenanteile Parkanlage sind mit | Grinflachen mit Zweckbestimmung
Boltenhagen Gehdlzflachen aus heimischen Strauch- und Baumarten Parkanlage
zu begrinen.
Pro 500 m? Parkanlage ist mindestens 1 heimischer
GroRRbaum gemalR Pflanzliste 3 mit einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.
11 B 12 5(4) | Pro 8 Stellplatze ist mind. ein einheimischer, Innerhalb der
Boltenhagen standortgerechter Laubbaum gemaRB Pflanzliste 3 zu Gemeinschaftsstellplatzanlagen
pflanzen und dauerhaft zu erhalten
Flr gegenuberliegende Stellplatzreihen in
Senkrechtaufstellung sind im Platzinneren durchgangige
2 m breite Pflanzstreifen vorgesehen.
12 | B12 5(5) | Pro 500 m? Grundstiicksflache mind. 1 einheimischer, Sondergebiete FH 1, 2 und 3
Boltenhagen standortgerechter Laubbaum geman Pflanzliste 3 auf Diese Sondergebiete werden in der 1.

dem jeweiligen Grundstiick zu pflanzen und dauerhalft zu

Anderung des B-Planes Nr. 12 als SO
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Lfd. | B-Plan Teil B | MaBnahme Lage
erhalten. FW/T1, SO FW/T2,
SO FW/T3 benannt.
1.Anderung 5(5) | Pro 500 m? Grundsticksflache mind. 1 einheimischer, In den festgesetzten sonstigen
standortgerechter Laubbaum geman Pflanzliste 3 auf Sondergebieten "Ferienwohnen und
dem jeweiligen Grundstiick zu pflanzen und dauerhalft zu | touristische Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/TI
erhalten. 1,2, 3)
Diese Forderung ist entsprechend aufrecht
zu erhalten fir die Sondergebiete SO FW/TI1
bis SO FW/TI3. Siehe hierzu entsprechend
nachfolgend.
13 |B12 5(6) | An drei raumlich getrennten Stellen sind lichte bestockte In einer GesamtgréRe von mind. 4.500 m?im
Boltenhagen Waldstadien zu erhalten bzw. zu schaffen. verbleibenden Wald
Dazu sind llickig bestockte Waldteile dauerhaft offen zu Die genaue Lage dieser Flachen ist
halten und durch Pflanzung von Dornenstrauchern festzulegen und dauerhaft zu sichern.
struktur- und nischenreicher zu gestalten.
14 | B12 H (6) | Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 sind 12,59 ha | B-Plan 19 = 4,43 ha
Boltenhagen Wald zu roden. Vor Satzungsbeschluss des Forstamtsbezirk Neukloster = 15,32 ha
Bebauungsplanes ist die Umwandlungsgenehmigung von | Die Ersatzaufforstungen wurden realisiert.
der zustandigen Behorde erteilt. Es sind
Ersatzaufforstungen durchzufiihren.
1.Anderung H (5) | Ergénzung zu Ursprungsbebauungsplan:
Ersatzaufforstungen wurden bereits realisiert.
15 | B12 H (7) | Fir die mit der Offnung des Strandabschnittes zu Tarnewitzerhagen Flustiicke 84, 85

Boltenhagen

erwartenden nachhaltigen Biotopverdnderung und —
schédigungen ist ein entsprechender Ersatz zu schaffen.

(Teilflachen), Flur 1 Gem. Tarnewitzerhagen,
Stadt Klitz
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Lfd.

B-Plan

Teil B

MaBnahme

Lage

Vor Satzungsbeschluss liegen die entsprechenden
Genehmigungen zur Umnutzung des geschiitzten
Strandbereiches und zur naturgerechten Genehmigung
zur Umnutzung des geschitzten Strandbereiches und zur
naturgerechten Gewasserumgestaltung in der
Ausgleichsflache sowie die vertraglichen Vereinbarungen
mit dem Eigentiimer zur Umsetzung und dauerhaften
Sicherung der Ausgleichsflache vor. Der Ersatz soll in
Kombination mit der erforderlichen Kompensation zum
Lebensraumverlust des Fischotters erbracht werden.

16

B 12
Boltenhagen

Als weiter Ersatzmafinahme fiir nicht im
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes
auszugleichende Eingriffe wird eine ideelle
Flachenzuordnung im Rahmen eines
Renaturierungsprojektes vorgenommen. Die rechtliche
Absicherung erfolgt tGber einen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag mit der Stiftung Biosphare Schaalsee, die die
Umsetzung des Renaturierungsprojektes koordiniert.

Neuendorfer Moor bei Gadebusch

1.Anderung

Ergénzung zu Ursprungsbebauungsplan:
Die Realisierung erfolgte bereits.

17

1.Anderung

Ergénzung zu Ursprungsbebauungsplan:

Teile des Plangebietes befinden sich im Waldabstand.
Gemal § 20 LWaldG M-V ist bei Errichtung von
baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald
einzuhalten.

Plangebiet
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“.

Abb. 22: Kennzeichnung der MalRnahmen auf dem Lageplan gemaR Text, Teil B
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9.1

MaBnahmen _zur__Vermeidung, Verringerunqg und zum_ _Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vorkehrungen und MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Minimierung

Gemal § 15 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Hierbei gelten Beeintrachtigungen als vermeidbar, wenn der mit dem Eingriff
verfolgte Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu erreichen ist.

In dem konkreten Projekt zur Realisierung des Ferienressorts Weille Wiek ist
es zu einer Nachnutzung einer ehemals militdrisch genutzten Flache unter
Beraumung von bereits anthropogen vorbelasteten und altlasten- oder
kampfmittelbelasteten Flachen gekommen. Insofern ist hier eine Nachnutzung
einer militérischen Flache zu einer Feriennutzung erfolgt.

MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs in das Schutzqut Tiere/ Pflanzen/
biologische Vielfalt

Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen sind dazu geeignet, die
Auswirkungen von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen
Beeintrachtigung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderes
schutzwirdiger Arten zu verbessern. Diese MaRnahmen kénnen im Zuge des
allgemeinen Ausgleiches erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind die
Habitatanspriche der Arten zu berucksichtigen.

Brutvogel
Um den Verbotstatbestand der Tétung gemall § 44 Absatz 1 BNatSchG zu

vermeiden, sind Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen durchzufihren.
Zum Schutz der Brutvogel der Freiflachen und Gehdlze sollten die Bauarbeiten
vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden bzw. in dieser Zeit zu
beginnen und ohne Unterbrechung fortgefuihrt werden.

Fir die Arten Gansesager, Mittelsager und Sandregenpfeifer sind
Strandbereiche mit Zaunen und Sichtblenden an der Westgrenze des NSG
»1arnewitzer Huk® abzuschirmen.

Reptilien
Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden

werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmoglich zu verschlief3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den
Graben zu entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmoéglich zu verschlief3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den
Graben zu entfernen sind
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9.2

10.

MaBnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

Im dem damals/ seinerzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 sowie in der
der rechtskréaftigen 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 12 sind MaRnahmen
zum  Ausgleich  von innerhalb  des Plangebietes nachteiligen
Umweltauswirkungen festgesetzt worden. Die MaRlnahmen wurden mittlerweile
realisiert. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 — Neu
werden erforderliche Festsetzungen zum heutigen Stand der Erkenntnisse
getroffen.

Die bereits realisieten MalBnahmen wurden im Einzelnen unter
Gliederungspunkt 8.7 — Monitoring im Umweltbericht dieser Begriindung
aufgefiihrt und erlautert.

Zum Ausgleich fir Eingriffe innerhalb des Plangebietes sind interne
MalRRnahmen realisiert worden. Darlber hinaus sind externe Malinahmen
geregelt worden.

Fir die nunmehr neue planungsrechtliche Regelung mit dem Bebauungsplan
Nr. 12 — Neu fir die Teilflachen SO FW/TI1 bis TI3 wurde dargelegt, dass keine
weitergehenden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erforderlich sind.

Die damit verbundenen Versiegelungen sind durch die bereits erfolgten
Maflinahmen als ausgeglichen zu bewerten.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Der Bebauungsplan Nr. 12 wurde unter Bertlicksichtigung der Ergebnisse eines
Raumordnungsverfahrens  zur touristischen und fremdenverkehrlichen
Entwicklung im Bereich Tarnewitz aufgestellt. Die Flachen innerhalb des nicht
mehr rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 wurden zum tUberwiegenden Teil
bereits realisiert. Es ist das Ziel, die vorhandenen Gebaude, baulichen Anlagen
und Aufenthaltsflachen planungsrechtlich zu regeln und zu sichern. Die
Steuerung fur die zukunftige Nutzung und Entwicklung soll planungsrechtlich
vorbereitet werden. Im Zusammenhang mit den noch nicht bebauten Flachen
wurden die Nutzungen auf diesen erértert und diskutiert. Eine Ergénzung der
Ferienanlage um  touristische  Einrichtungen ist das Ziel. Die
Bebauungsmaoglichkeiten wurden Uberprift. Es wurden verschiedene Szenarien
zur fremdenverkehrlichen Entwicklung auf der Flache betrachtet. Im Ergebnis
einer umfassenden Bewertung ist die Zunahme der Beherbergungskapazitat
um 98 Ferienbetten bestimmt worden. Verschiedene Varianten zu
Nutzungsarten wurden betrachtet. Neben einem Konzept zur Realisierung von
bis zu einem Anteil von Ferienwohnungen von einem Drittel und einem Anteil
von Gewerbe von zwei Dritteln wurden auch Konzepte mit einem Anteil von
jeweils 50 % fur Ferienwohnungen und 50 % fur Gewerbe betrachtet. Unter
Berucksichtigung der urspriinglichen Zielsetzungen auch im Rahmen der
Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 hat sich die
Gemeinde fur einen Anteil von einem Drittel innerhalb der noch zu bebauenden
Teilflachen SO FWI/TI1 bis TI3 entschieden und dies zugrunde gelegt.
Zielsetzung der Gemeinde st es, das Ferienressort gesamtheitlich
stadtebaulich abzuschlief3en.
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11.

1.1

11.2

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

Neben den eigenen stadtebaulichen und naturrdumlichen 6rtlichen Erfassungen
und Bestandsaufnahmen liegen die unter Punkt 11.4 - Referenzliste der
Quellen, die fir die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden, aufgefuhrten Gutachten vor.

Fir die Schutzguter Luft, Boden und Wasser lagen keine konkreten
Erfassungen vor. Hierzu wurde auf die Aussagen des Kartenportals des LUNG
M-V zurlckgegriffen (https://www.umweltkarten.mv-regierung.de).

Die grundlegenden naturraumlichen Aussagen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes als ausreichend erachtet. Auch durch genauere Erfassungen
der Standortfaktoren im Bebauungsplangebiet wirden voraussichtlich keine
deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen sind gemals Anlage 1 Nr. 3b zum BauGB im
Umweltbericht zu beschreiben.

Gemall §4cBauGB UUberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Gemal dem Muster-Einfihrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG-Bau Mustererlass) vom 24.06.2004 sind Auswirkungen
unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht bereits
Gegenstand der Abwagung waren.

Im Leitfaden zur Durchfihrung der Umweltpriifung in der Bauleitplanung fir die
Gemeinden, Planer und Behdrden sowie die Offentlichkeit, Stand 2005,
herausgegeben vom Umweltministerium und dem Ministerium fir Arbeit, Bau
und Landesentwicklung Mecklenburg—Vorpommern wird empfohlen, die
Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
ErsatzmalRhahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu
Ubernehmen.

Die im Rahmen der Umweltprifung zu diesem Bebauungsplan festgestellten
voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch die Realisierung des Vorhabens
kénnen Uberwiegend vermieden, vermindert oder ausgeglichen werden.

Fir die nunmehrige Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 — NEU ist
beachtlich, dass ein Uberwiegender Teil der Bebauung bereits realisiert ist und
die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fir den B-Plan Nr. 12 vollstandig
umgesetzt wurden. Betrachtungen erfolgen nun mafigeblich fir die bisher
unbebauten Flachen und im Zuge des Monitorings auch gesamtheitlich fiir den
Bebauungsplan Nr. 12.

Planungsstand: Entwurf 05.10.2023 121



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir ein Gebiet in
Tarnewitz

11.3

Schutzgut Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt

Uberwacht wird der Vollzug der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
vorgesehenen Minderungs- und Vermeidungsmaflnahmen durch die Gemeinde
Ostseebad  Boltenhagen in  Zusammenarbeit mit der  Unteren
Naturschutzbehdrde im Vorfeld von artenschutzrelevanten Baumaf3nahmen und
nach Umsetzung von MalRhahmen.

Wahrend der BaumafRnahmen erfolgt die Uberwachung der Bauzeitenregelung
und des Baumschutzes durch die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in
Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehoérde. Im Rahmen der
Bauausfiihrung sollen Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher Vorschriften
und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft
erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeinglltiger Forderungen des
Gehdlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen® sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen®.

Sollte es bei der Realisierung der Planung Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen geben, sind zusatzliche geeignete MalRnahmen zu deren
Kompensation vorzunehmen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsziel
Eine nicht mehr genutzte militérische Liegenschaft wurde mit dem Ziel einer

zivilen Nachnutzung beplant. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 -
NEU soll die planungsrechtliche Basis flr eine Ferienanlage mit Hotel,
Ferienhdusern und Ferienwohnungen unter Beachtung des errichteten
Bestandes auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 12 geschaffen werden.

Es ist beachtlich, dass der Bebauungsplan Nr. 12 bereits im Jahr 2006
Rechtskraft erlangte und nun aufgrund des Urteils ein ergédnzendes Verfahren
gemal § 214 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt wird. Die Planungsziele wurden
aktuell gepruft und angepasst; auf dieser Grundlage wurde der Entwurf 2023
erarbeitet.

Prifungsschritte und Prifverfahren

Mit dem Umweltbericht wurde gepruft, ob von dem Bebauungsplan Nr. 12 -

NEU der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mdgliche erhebliche, nachteilige

Auswirkungen (bau- und betriebsbedingte) auf die Umwelt zu erwarten sind. Es

wurde untersucht, inwieweit die einzelnen Umweltbelange von den

Auswirkungen der Planung betroffen sind.

- Die konkrete Erfassung der Standortfaktoren erfolgte durch Vor-Ort-
Begehung.

- Es wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG M-V zur Bewertung
genutzt (https://www.umweltkarten.mv-regierung.de).

- Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft basiert auf der
urspringlichen Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen und bericksichtigt die bereits realisierten
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen. Entgegen den urspringlichen
Annahmen ist die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft nicht auf
den 2018 neu gefassten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg —
Vorpommern (HzE)“ des Ministeriums flr Landwirtschaft und Umwelt M-V
erfolgt. Begriindet wird dies damit, dass die vor Ort vorhandene Bebauung
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aufgrund von Baugenehmigungen erfolgt ist, die weiterhin Bestandskraft
haben. Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in diesem Zusammenhang
wurden realisiert. Diese waren Grundlage fir die Bauleitplanung des
ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 12 und die Genehmigung von
Bauvorhaben. Insofern erfolgt hier maRgeblich eine Uberpriifung im Zuge
des Monitoring.

Es wurden die unter Punkt 10.4 dieses Umweltberichtes unter Gutachten und
sonstige Quellen aufgeflhrten Dokumente gefertigt.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind unter dem Gesichtspunkt zu
betrachten, dass der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanes Nr. 12 der zur
planungsrechtlichen Vorbereitung der Vorhaben erstellt worden war mittlerweile
umgesetzt ist. Das Ferienressort bestehend aus Iberotel und Dorfhotel
funktioniert und wird seit Inbetriebnahme erfolgreich genutzt. Insofern erhebt
sich in diesem Zusammenhang bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
12 — Neu nicht die grundsatzliche Frage einer anderweitigen
Planungsmoglichkeit. Die Nachweise der Vertraglichkeit mit Gbergeordneten
Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege kénnen erbracht werden.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten kdnnen im Zusammenhang mit den bisher
nicht bebauten Flachen in Betracht gezogen werden. Unter dem Gesichtspunkt
die Ferienanlage gesamtheitlich vorzubereiten und zu realisieren ist eine
Bebauung der nicht bebauten Teilflachen SO FW-TI1 bis TI3 entsprechend
geboten und wird in dem Umfang, den die Gemeinde fiir verhaltnismaRig
betrachtet vorgenommen.

Alternativ ware die Nichtbebauung der Flachen, die bisher unbebaut sind
weiterhin aufrecht zu erhalten. Dies wird jedoch als Ziel nicht verfolgt, weil eine
angemessene Inanspruchnahme der urspringlich fir das Ferienressort
vorbereiteten Flachen aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
geboten ist, auch um andere Flachen auflerhalb des Plangebietes von einer
Bebauung freizuhalten bzw. auf Flachen aulRerhalb des Plangebietes auf eine
Bebauung zu verzichten.

Auswirkungen und AusgleichsmalRnahmen

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden die
umweltrelevanten Wirkungen charakterisiert. Dabei wurde der derzeitige
Umweltzustand (Basisszenario) bertcksichtigt. Bei den umweltrelevanten
Wirkungen wurde unterschieden in bau- und betriebsbedingte Wirkungen.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kénnen folgende Aussagen
getroffen werden.

Auf Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzglter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich. Erhebliche Auswirkungen auf die
Schutzguter sind unter Bericksichtigung der mafgeblichen Umsetzung von
Vorhaben und der realisierten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen und externen
Kompensationsmalhahmen sowie der Ersatz-, Minimierungs- und
Vermeidungsmalnahmen nicht zu erwarten.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in der Artenschutzrechtlichen
Bewertung auf Grundlage vorhandener Gutachten durch das Gutachterbiro
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Martin Bauer zu dem Bebauungsplan ermittelt und sind bei Umsetzung des
Bebauungsplanes zu beachten und werden durch die vorgeschlagenen
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen bertcksichtigt.

Brutvogel
Um den Verbotstatbestand der Totung gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu

vermeiden, sind Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen durchzufihren.
Zum Schutz der Brutvogel der Freiflachen und Gehdlze sollten die Bauarbeiten
vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden bzw. in dieser Zeit zu
beginnen und ohne Unterbrechung fortgefuihrt werden.

Fir die Arten Gansesager, Mittelsager und Sandregenpfeifer sind
Strandbereiche mit Zaunen und Sichtblenden an der Westgrenze des NSG
»1arnewitzer Huk® abzuschirmen.

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmoéglich zu verschlief3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den
Graben zu entfernen sind.

Amphibien

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

Schutzgut Flache

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Neuversiegelungen von bisher
unversiegelten Flachen.

Insgesamt ist durch die Neuversieglung von einer nicht erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszugehen.

Schutzgut Boden

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Uberbauungen in den
Sondergebietsflachen fur Ferienwohnungen und Touristische Infrastruktur SO-
FW/TI1, SO-FW/TI2 und SO-FW/TI3 sowie zu Versiegelungen im Bereich der
privaten Verkehrsflachen. Das Vorhaben beeintrachtigt den Boden durch
weitere Verdichtung und Versiegelung und seine Funktion als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen geht verloren. Ein Oberbodenverlust und Verlust der
Bodenfunktion durch Versiegelung erfolgt in jedem Fall und ist erheblich.

Schutzgut Wasser

Durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind
Nutzungsintensivierungen zu erwarten. Es erfolgt eine Zunahme des
Oberflachenwassers durch neu versiegelte Flachen. Das anfallende
Niederschlagswasser soll in Regenwasserriickhaltebecken innerhalb des
Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 12 - NEU aufgefangen werden. Das
Regenwasserkonzept wurde seinerzeit unter Berlcksichtigung der Bebauung
gemal Umgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 12 — Neu erstellt. Dieses soll
weiterhin genutzt werden. Weitergehende Betrachtungen drangen sich aus
Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen derzeit nicht auf.
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Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Mégliche Schadstoffeintrage durch Fahrzeugverkehr und durch Unfalle oder
Havariefalle werden als vernachlassigbar angesehen.

Schutzgut Klima/ Luft

Die geringfiigige Erweiterung der dauerhaften Versiegelung im Plangebiet wird
zu lokal begrenzten Veranderungen der Luftqualitat und des Kleinklimas fihren.
Nachteilige Auswirkungen koénnen durch grunordnerische Maflinahmen
minimiert werden. Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wurden bereits im
Zusammenhang mit dem mittlerweile nicht mehr rechtskraftigen B-Plan Nr. 12
und dessen Umsetzung realisiert.

Aufgrund der Grole des Plangebietes und der Lage unmittelbar an der
Wismarbucht ist eine gute Qualitdt der Luft ohnehin vorhanden und es sind
anlagebedingt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Es werden keine negativen Auswirkungen auf die Luftqualitdt und das
Kleinklima durch die weitere Errichtung von Ferienwohnungen in der
bestehenden Ferienressortanlage erwartet. Aufgrund der bestehenden
allgemeinen Vorbelastung kann diese Mehrbelastung als gering eingeschatzt
werden.

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Der bisher unbebaute Raum noérdlich der vorhandenen Ferienhotelanlage und
Ferienwohnanlage wird mit der geplanten Bebauung verandert. Das
Landschaftsbild ist seeseitig weit sichtbar durch das Ferienressort ,Weille
Wiek® und die Marina gepragt. Eine Bebauung in der ,2. Reihe” andert das
Landschaftsbild unerheblich, da diese adaquat zum Bestand erfolgt. Der
Ubergangsbereich von dem touristisch gepragten Ferienanlagengebiet zum
landschaftlich gepragten Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk“ gestaltet sich
weiterhin durch vorhandene und zu erhaltende Geholz- und Heckenstrukturen.

Schutzgut Natura 2000

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wismarbucht®

In der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wird zusammenfassend eingeschatzt,
dass erhebliche Beeintrachtigungen des GGB ,Wismarbucht® (DE 1934-302)
und seiner malgeblichen Bestandteile durch das Projekt sowie durch
Summationswirkung des Projekts mit anderen Planen bei Umsetzung der
MalRnahmen zur Schadensbegrenzung auszuschlief3en sind.

Europaisches Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff*
In der SPA-Vertraglichkeitsuntersuchung wird zusammenfassend eingeschatzt,
dass erhebliche Beeintrachtigungen des BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE
1934-401) und seiner malgeblichen Bestandteile durch das Projekt sowie
durch Summationswirkung des Projekts mit anderen Planen bei Umsetzung der
Malnahmen zur Schadensbegrenzung auszuschliel3en sind.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 12 — Neu sind zu
Uberwiegenden Teilen bebaut. Die Verkehrsinfrastruktur und die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur wurden bereits realisiert. Bei Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 12 — Neu kommt es zu einer zusatzlichen Bebauung auf
untergeordneten Teilflachen. Insofern werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit als gering eingeschatzt. Die
Aufenthaltsqualitat soll durch weitere Infrastruktur far den
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11.4

Fremdenverkehrsbereich gestarkt werden. Infrastrukturangebote sollen
insbesondere zur Gesundheitsvorsorge erganzt werden. Das Konzept an Griin-
und Freiflachen flir die sportive und gesundheitliche Betatigung bleibt erhalten.

Uberwachungs- und AbhilfemaRnahmen

Gemall §4cBauGB (berwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Fachgesetze
Die Fachgesetze sind unter dem Punkt ,1.6 Wesentliche Rechtsgrundlagen® im

Teil 1 der Begrindung sowie unter dem Punkt "4.1 Fachgesetze" dieses
Umweltberichts aufgeflihrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Fachplane sowie die Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die Fachplane sowie die Schutzgebiete und Schutzobjekte sind unter dem
Punkt ,3. Einordnung in Ubergeordnete und értliche Planungen® im Teil 1 der
Begrindung sowie unter dem Punkt "3.2 Fachplane" und ,3.3 Schutzgebiete
und Schutzobjekte” dieses Umweltberichts aufgefihrt, worauf hiermit verwiesen
wird.

Verwendete Gutachten

- Artenschutzrechtliche  Bewertung unter Verwendung vorhandener
Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 12 — NEU der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen, Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmihlen, Stand O01.
September 2023

— FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht (DE 1934-302) fur
Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,WeiRke Wiek®, IfAO Institut fir
Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, Rostock,
Uberarbeitete Fassung 01.012.2020

— SPA-Vertraglichkeitsuntersuchung BSG ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE
1934-401) fur Planungen in der Gemeinde Boltenhagen ,WeiRRe Wiek*, IFAO
Institut fir Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a,
Rostock, Uberarbeitete Fassung 01.12.2020

— Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Boltenhagen Landkreis
Nordwestmecklenburg, Fachbeitrag zum Artenschutz gemal BNatSchG, im
Auftrag der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vertreten durch das
Planungsbiro, Biologenbiro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O. Grell,
30.11.2018

— Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Boltenhagen Landkreis
Nordwestmecklenburg, Fachbeitrag zum Artenschutz gemafl BNatSchG, im
Auftrag der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vertreten durch das
Planungsbiro Mahnel, Biologenbiro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O.
Grell, 15.10.2013

— Effizienzkontrolle CEF-Malnahme ,Sandregenpfeifer zum B-Plan 12
Gemeinde Boltenhagen, Fachbeitrag zum Artenschutz gemaR BNatSchG,
im Auftrag der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vertreten durch das
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Planungsbiro Mahnel, Biologenbiro GGV, Altenholz-Stift, Dipl. Biol. O.
Grell, 15.10.2013

Erfassung und Bewertung von Biotoptypen und Arten im Bereich des
einstweilig sichergestellten Naturschutzgebietes ,Tarnewitzer Huk® (NSG
Nr. 275), Martin Bauer, Grevesmtuhlen, 2008

Literatur und Arbeitshilfen

Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg., Uberarb. Aufl. — Schriftenreihe des

Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Heft 2/2013.

Hinweise  zur  Eingriffsregelung  Mecklenburg-Vorpommern  (HzE)
Neufassung 2018, Ministerium flr Landwirtschaft und Umwelt M-V,
Schwerin.

Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schrdder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote
Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene

Fassung 2006. - Natursch. Biol. Vielf. 34, 318 S.

Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(Vogelschutz-Richtlinie).

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
nattrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie).

Geodaten und Karten

LUNG - Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt fir

Umwelt, Naturschutz und Geologie
www.umweltkarten.mvregierung.de/atlas/script/ (Zugriff 2023)
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TEIL 3 Ausfertiqung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
............................. gebilligt.

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

Raphael Wardecki
Blrgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralte 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881 /71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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Anlage
Bestandsaufnahme 6ffentliche Parkplatze/ private Stellplatze, aufgestellt 18.02.2022
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6 Parktaschen a 2-3 Autos;
also 18 Parkplatze

9 Parktaschen a 3 Autos;
also 27 Parkplatze

In diesem Bereich sind:
45 offentliche Parkplatze

%9 L
? Ostseebad Boltenhagen B-Plan Nr. 12
Bestand offentliche Parkplatze/private
Stellplatze
Aufgestellt PBM: 18.02.2022

: Offentliche Parkplatze
N [l Private Stellplatze
[ Parken auf unbefestigten Flachen




| 20 Parkplatze

29 Parkplatze

e
2 14 Stellplatze

35 Parkplatze

In diesem Bereich sind:

64 offentliche Parkplatze

50 private Stellplatze (davon 4
Elektro)

20 wilde Parkplatze

| Ostseebad Boltenhagen B-Plan Nr. 12
Bestand offentliche Parkplatze/private
Stellplatze

36 Stellplatze Aufgestellt PBM: 18.02.2022

(4 Elektro)

Offentliche Parkplatze

[l Private Stellplatze
[ Parken auf unbefestigten Flachen

28
Boltenhagen B12 M 1:1000 |




4 Parktaschen a
2-3 Autos; also 12
Parkplatze

100 Stellplatze

103 Stellplatze

In diesem Bereich sind:
12 offentliche Parkplatze _
203 private Stellplatze

Ostseebad Boltenhagen B-Plan Nr. 12
Bestand offentliche Parkplatze/private
Stellplatze

Aufgestellt PBM: 18.02.2022

Offentliche Parkplatze
[l Private Stellplatze

< [ Parken auf unbefestigten Flachen




2 Parktaschen a 2 Autos; -
also 4 Parkplatze 60 Parkplatze

84 Stellplatze
116 Stellplatze

In diesem Bereich sind:
4 6ffentliche Parkplatze
200 private Stellplatze
60 wilde Parkplatze

\lf%_ﬁ_‘i 27 a2 J"";‘w'yl/

Ostseebad Boltenhagen B-Plan Nr. 12
Bestand offentliche Parkplatze/private
Stellplatze

Aufgestellt PBM: 18.02.2022

Insgesamt:
125 offentliche Parkplatze

453 private Stellplatze
80 wilde Parkplatze

B

Offentliche Parkplatze

[l Private Stellplatze

[ Parken auf unbefestigten Flachen
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