Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/15/9152
Status: offentlich

Federfihrend: Datum: 15.01.2015

FB Il Bau- und Ordnungswesen Verfasser: Tesche, Julia

Beschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2a " Kaffeegér-
ten” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
- zur Anderung und erneuten Auslegung des Planentwurfs -

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Ausschuss fiir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr
und Umwelt der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen

Sachverhalt:

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange wurden Anregungen und Hinweise gegeben, welche eine Ande-
rung des ausgelegten Planentwurfs geboten erscheinen lassen. Insbesondere sind dies:

- die Positionierung der Landesforstbehorde, dass einer Waldumwandlung fur die
nordwestliche Teilflache des Geltungsbereichs mit Ausnahme der kleinen Flache flr
die Errichtung einer zusatzlichen 6ffentlichen Toilette aufgrund nicht gesehenen 6ffent-
lichen Interesses nicht stattgegeben werde,

- die Anforderung gleicher Behorde, dass im Bereich des 30-m Waldabstands die vor-
gesehenen zulassigen gastronomischen Nutzungen einzuschranken sind,

- die Anregung des Landkreises die Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungen teil-
weise zu prazisieren.

Die Details dazu und die Vorschlage zur Behandlung der Gbrigen vorgebrachten Stellung-
nahmen kénnen dem als Anlage beigefligten vorlaufigen Abwagungsvorschlag entnommen
werden.

Vorstehende Anderungen beriihren die Grundziige der Planung, sodass entsprechend § 4a
Abs. 3 BauGB eine erneute Auslegung und ein erneutes Einholen der Stellungnahmen der
Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden erforderlich
wird.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1. Der Entwurf zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A fiir den Bereich ,Kaffeegar-
ten” sowie die zugehorige Begrindung werden in der als Anlage beigefligten gean-
derten Fassung gebilligt.

2. Der Vorschlag zur vorlaufigen Abwagung der abgegebenen Stellungnahmen der Biir-
ger im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der erneuten Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB wird ebenfalls gebilligt.

3. Der Entwurf zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A fir den Bereich ,Kaffee-
garten “ ist samt Begriindung entsprechend § 4a Abs. 3 BauGB fiir die Dauer von 3
Wochen offentlich auszulegen und die Stellungnahmen der Behérden sonstige Tra-
ger offentlicher Belange und Nachbargemeinden sind erneut einzuholen.
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Finanzielle Auswirkungen:
Wird von der Gemeinde getragen.

Anlagen:
1. Abwagungsunterlagen

2. Entwurf — Planzeichnung (planungsrechtl. Festsetzungen, Textteil)
3. Begrundung

Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung

Seite: 2/2
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fir den Bereich "Kaffeegarten®, Ostseebad Boltenhagen

Die gegentiber dem Bauausschuss vom 27.01.2015 gednderte Passagen sind rot gekenn-
zeichnet!

Die Satzung Gber die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr.2A fiir den Bereich "Kaffeegér-
ten" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, bestehend aus der Planzeichnung und den
Textlichen Festsetzungen, wird aufgestellt auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), i. V. m. der Baunutzungs-
verordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132) zuletzt geénd. durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Die Vermessungsgrundlage wurde vom Vermessungsbiiros Dubbert am 08.2006 gemes-
sen, ihr liegt die automatisierte Liegenschaftskarte vom 08.2013 des Kataster- und Vermes-
sungsamt, Landkreis Nordwestmecklenburg (Dienststelle Grevesmiihlen) zu Grunde.

Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Die im Rahmen der 6. Anderung des Bebauugsplans Nr.2A fiir den Anderungsbe-
reich getroffenen Festsetzungen durch Planzeichnung und Text ersetzen die flir die-
sen Bereich im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen.

3.1 Grianflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Zulassige Nutzungsarten
Auf den mit G1, G2 und G4 bezeichneten Griinflachen ist eine Nutzung in Form von
AuBengastronomie, die dem Betrieb einer gastronomischen Einrichtung gegeniiber-
liegend an der Mittelpromenade zugeordnet ist und mit dieser eine funktionale Einhait
bildet, zuldssig. Im Rahmen der Herstellung der Flache fiir die AuBengastronomie
sind fest installierte Uberdachungen und Seitenwénde zur Einhausung der Gastro-
nomiebereiche nicht zuldssig. Gebaude sind nur als untergeordnetes Funktionsge-
baude zum Zwecke der Lagerung oder zur Vorbereitung von Speisen und Getranken
fir die AuBengastronomie zulassig.
In dem Teil der mit G1 bezeichneten Flache, welcher sich im Waldabstand entspre-
chend § 20 LWaldG M-V befindet, sind vorgenannte Gebaude nicht zulassig.
Auf der mit G2 bezeichneten Flache ist zusatzlich ein Kiosk zum Verkauf von Spei-
sen und Getranken, an der Grenze zum Flurstlick 41/1, zulassig.
Auf der mit Zweckbestimmung Freilichttheater bezeichneten Flache ist ein Freilicht-
theater einschlieBlich der erforderlichen Biihne, Bestuhlung und grenzseitigen Ein-
hausung zulassig.
Auf der Flache mit Zweckbestimmung ,Minigolfanlage” ist eine Minigolfanlage ein-
schlieBlich erforderlicher ErschlieBungswege zuldssig, auf der mit G3 bezeichneten
Flache zusétzlich ein Geb&dude mit Kasse, Schlagerausleihe sowie Kiosk zum Ver-
kauf von Speisen und Getranken sowie einer zugehdérigen AuBengastronomie.
Auf den mit WC bezeichneten Flachen (Baufenster) ist die Errichtung von 6ffentli-
chen Toiletten zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

wagner Planungsgesellschaft | Dobaraner StraBe 7 | 18057 Rostock 1
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten®, Ostseebad Boltenhagen

Auf den mit G1 bezeichneten Flachen sind befestigte Flachen zur Erméglichung der
vorgenannten, fir die jeweiligen Teilflachen zul&ssigen Nutzungen bis zu 10% der
jeweilig gesamten als Grinflache festgesetzten Grundstiicksflache zuléssig.

Auf den mit G2, G3 sowie mit den Zweckbestimmungen Freilichttheater und Minigol-
fanlage bezeichneten Flachen ist eine Versiegelung bis zu 35% der jeweiligen ge-
samten, als Grunflache festgesetzien Grundstlicksflache zuldssig. Auf der mit G4
bezeichneten Fléche ist eine Befestigung bis zu maximal 100 m2 zuléssig.

Nach vorstehenden Festsetzungen zuldssige Gebaude sind auf den mit G1, G2 und
G4 bezeichneten Flachen mit einer Bruttogeschossflache bis zu 1% der jeweiligen
gesamten, als Grinflache festgesetzten Grundstiicksflache héchstens aber mit 15 m?2
pro Gebaude zuldssig, auf der Flache G3 in den Grenzen des festgesetzten Baufens-
ters bis zu einer Flache von 80 m?. Die 6ffentlichen Toiletten sind jeweilig mit einer
Bruttogeschossflache in der GréBe der festgesetzten Baufenster zuldssig und wer-
den auf die zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache nicht angerechnet.

3.2 Waldfldchen (§9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

3.3

3.4

Zulassige Nutzungsarten

Auf der mit W1 bezeichneten Flache ist eine Nutzung in Form von AuBengastrono-
mie, die dem Betrieb einer gastronomischen Einrichtung gegeniiberliegend an der
Mittelpromenade zugeordnet ist und mit dieser eine funktionale Einheit bildet, zulas-
sig. Im Rahmen der Herstellung der Flache fiir die AuBengastronomie sind fest instal-
lierte Uberdachungen und Seitenwénde zur Einhausung der Gastronomiebereiche
nicht zulassig.

Auf der mit W2 bezeichneten Flache ist (ber die Festsetzungen fiir die mit W1 be-
zeichnete Flache hinaus die Errichtung eines Funktionsgebiudes, das dem Zwecke
der Lagerung oder zur Vorbereitung von Speisen und Getranken fiir die AuBengast-
ronomie dient, zuldssig.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige H6he der vorstehend in eingigen Teilbereichen zugelassenen
Funktionsgeb&ude betragt 4,5 m. Deren maximal zulassige Traufhthe betragt 3,0 m,
wobei die Oberkante der Dachflache in Verlangerung der AuBenseite der Gebaude-
fassade maBgeblich ist. Bezugshohe flir die Festsetzung der maximalen Gebaude
und Traufhdhen die Hbéhenlage des Mittelweges auf Héhe der Mitte der diesem zu-
gewandten Fassade des jeweiligen Funktionsgeb&udes.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Samtliche zum Erhalt festgesetzten Einzelb&dume sind zu erhalten und langfristig zu
sichern. Wahrend der BaumaBnahmen ist zu gewéhrleisten, dass es zu keinen Be-
eintrachtigungen durch Grundwasserabsenkungen, Eingriffe in den Wurzelhaushalt,
direkte Stammschadigungen o0.4. kommt. Es gilt die DIN 18005 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbesté&nden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®. Sollte es trotzdem
wéahrend der BaumaBnahmen zum Abgang oder zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung eines in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbaumes kommen,
so sind fur einen fortfallenden oder geschadigten Baum jeweils zwei Hochstamm-
b&ume heimischer Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm nach

wagner Planungsgesellschaft | Doberaner StraBe 7 | 18057 Rostack 2
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten®, Ostseebad Boltenhagen

v

4.1

4.2

Kosteniibernahme des Bauherrn von der Gemeinde zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Standort und Lage der zu pflanzenden Baume ergeben sich aus den Empfeh-
lungen des Landschaftsplanes. Die Ersatzpflanzungen, auch wenn sie nicht vor Ort
ersetzt werden, missen unverziiglich, d.h. spéatestens nach der nachsten Vegetati-
onsperiode nach dem Eingriff durchgefiihrt werden.

Die bisher nicht von dichter Baum- und Strauchvegetation belegten Flachen sind als
offene parkartige Grunfldchen zu erhalten. Die Bepflanzung mit zuséatzlichen Bdumen
hat sich hier auf maximal 1 Baum pro 500 m? Griinflache zu beschranken. Die Anla-
ge von gréBeren zusammenhdngenden Gehdlzflachen ist hier nicht zuléssig.
Folgende Arten sind im Bereich der offenen Griinflachen zulassig:

Stieleiche (Quercus robur), Roteiche (Quercus rubra), Winterlinde (Tilia cordata),
Waldkiefer (Pinus sylvestis)

Flr die Erhaltung von Baumen und Strduchern sind die vorhandenen Gehdlze wéh-
rend der Durchfiihrung von Bauarbeiten vor Beeintrachtigungen durch MaBnhahmen
gemdafl DIN 18920 zu schitzen. Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb einer
um 1,5 m ber den Kronenbereich hinausgehenden Flache sind nichi zuldssig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 86 LBauO M-V

Die im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungplans Nr. 2A fiir den Anderungsbe-
reich getroffenen Ortlichen Bauvorschriften ersetzen die fiir diesen Bereich im Ur-
sprungsplan getroffenen Ortliche Bauvorschriften.

Im Bereich der Griin- und Waldflachen zulassige Gebaude sind mit rechteckiger oder
quadratischer Grundflache zu gestalten. Der im Bereich G2 zulassige Kiosk kann zu-
satzlich als Vieleck mit gleichlangen Seiten im Grundriss gestaltet werden.

Die Fassaden sind als Holzkonstruktionen, mit horizontaler bzw. vertikaler Schalung
oder als entsprechend ausgefachtes Fachwerk zu gestalten. Tir- und Fensterdffnun-
gen und miissen, soweit diese 0,5 m2 Flache Ubersteigen als Hochformat ausgebildet
werden, wobei der Qutient Hohe durch Breite mindestens 1,5 betragen muss. Die
Fassaden (Holzkonstruktion und —Verschalung) sind in WeiB oder hellgrauen Farbté-
nen (RAL 9001, 9003, 9010, 9016, 9018) bzw. Hellgrau (RAL 7000, 7001, 7004,
7005, 7023, 7030, 7032, 7033, 7034, 7035, 7036, 7037, 7040, 7042, 7044, 7045,
7046, 7047) hellgrauen Farbténen zustreichen; ein in Sockel in Sicht- oder grau ge-
strichenem Beton ist bis zu einer Héhe von 30 cm (ber Geldndeniveau zulassig.

Als Dachformen sind ausschlieBlich Sattel-, Zelt- und Walmdach zulassig; die Dach-
neigung hat zwischen 30 und 45° zu betragen. Dachliberstande Trauf- und Giebelsei-
tig diirfen maximal 20 cm Uber die Fassade auskragen, die Regenrinne wird darauf
nicht angerechnet. Zur Dacheindeckung sind Ziegesteine in rot- bis rotbraunen (RAL
3000, 3002, 3003, 3004, 3005, 3011) oder schwarzen (7021, 8022, 9004, 9005,
9011, 9017) Farbténen zulassig, ebenso nicht spiegelnde Metalleindeckungen sowie
Dachpappe in grau- bis schwarzen Farbténen.

Im Bereich der Griinflachen, in denen AuBengastronomie sowie kulturelle und Frei-
zeitnutzungen zuldssig sind sowie im Bereich der flir AuBengastronomie zulassigen
Waldflachen (W1 und W2), sind Bodenbelédge nur als Pflasterungen in Ziegel-, Gra-
nitpflaster- oder Betonsteinen, biindig oder als Rasenfugenpflaster verlegt, in Form
von Holzkonstruktionen oder in Form von wassergebundenen Decken zuldssig.

wagner Planungsgesellschaft | Doberaner Strafie 7 | 18057 Rostock 3
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten”, Ostseebad Boltenhagen

4.3

4.4

4.4

4,5

5.1

5.2

Als Material fir Banke und sonstigen Sitzgelegenheiten sowie Papierkdrbe und weite-
res Mobuliar was fest mit dem Boden verbunden ist, sind ausschlieBlich Holz oder
Metall oder eine Kombination aus beiden Materialien zulassig. Bei Verwendung von
Holz ist dieses in den Farbtdnen Weil3 (RAL 9001, 9003, 9010, 9016, 9018) bzw.
Hellgrau (RAL 7000, 7001, 7004, 7005, 7023, 7030, 7032, 7033, 7034, 7035, 7036,
7037, 7040, 7042, 7044, 7045, 7046, 7047) zulassig. Die Metallelemente sind entwe-
der zu verzinken oder im Falle eines Anstrichs in hellen Grauténen (RAL 7000, 7001,
7004, 7005, 7023, 7030, 7032, 7033, 7034, 7035, 7036, 7037, 7040, 7042, 7044,
7045, 7046, 7047) zu halten.

Einfriedungen sind lediglich zur Umfassung der mit Zweckbestimmung ,Minigolfanla-
ge" sowie mit Zweckbestimmung ,Freilichttheater" festgesetzten Fléchen zulassig.
Die Einfriedung der Minigolfanlage ist durch einen Drahtzaun mit einer zuldssigen
maximalen H6he von 1,20 m herzustellen und von der AuBenseite mit einer 2-
reihigen Hecke in gleicher Hohe einzupflanzen. Die Hecke ist 2-reihig unter Verwen-
dung der Arten Eibe, Hainbuche oder Liguster, 3-fach verpflanzt und mit min. 5
Pflanzen pro laufendem Meter auszufiihren. Die Einfassung des Freilichttheaters ist
durch einen hélzernen Zaun mit einer Héhe von maximal 2,0 m herzustellen. Der
Holzzaun des Freilichttheaters ist mit Rankgewichsen zu begriinen.

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte ihrer Leistungserbringung zul&ssig.
Die GroBe der Werbeanlagen ist pro Einrichtung auf max. 1 m? beschrankt. Bewegli-
ches sowie wechselndes Licht und Leuchttransparente sind hier auszuschlieBen.
L&ngs der Strandpromenade sind Werbeanlagen grundsétzlich nicht zulassig.

Warenautomaten im Freien sind grundsétzlich nicht zuldssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME § 9 Abs. 6 BauGB

Kisten- und Gewasserschutzstreifen (NatSchAG M-V)

Der Geltungsbereich liegt groBteils im Kiisten- und Gewasserschutzstreifen gem. §
29 Abs. 1 NatSchAG M-V.

Gesetzlich geschiizter Baumbestand Naturschutzausflihrungsgesetz
(NatSchAG M-V)

Die Beseitigung von Baumen, die entsprechend § 18 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schiitzt sind sowie alle Handlungen die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder er-
heblichen Beeintrachtigung flihren kénnen, sind verboten. Bei geplanten Eingriffen in
den Baumbestand ist eine behérdliche Genehmigung beim Landkreis Nordwestmeck-
lenburg schriftlich, unter Angaben von Griinden sowie Aussagen zur Ausgleichs-
pflanzungen, zu beaniragen. Der erforderliche Ersatz zur Fallung der Baume richtet
sich nach Baumschutzkompensationserlass.

VI HINWEISE

A

Bodendenkmale: Sollten wahrend Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfar-
bungen entdeckt werden, ist gemanl § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denk-
malschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpfle-
ge in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Endecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.

wagner Planungsgesellschaft | Doberaner StraBle 7 | 18057 Rostock 4
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten”, Ostseebad Boltenhagen

Kiisten und vorbeugender Hochwasserschutz: Das Uberplante Gebiet ist weniger
als 100 m von der Uferkante der Ostsee entfernt und liegt im hochwassergefahrdeten
Bereich. Gem. § 89 LWaG bedarf die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseiti-
gung baulicher Anlagen an Kiistengewédssern in einem Abstand von 200 m bei der
Wasserbehdrde der rechtzeitigen Anzeige.

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als &ffentliche Ausgabe des Landes
M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gem. § 83 Abs. 1 LWaG
von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das BHW
der Ostsee grundsétzlich gewéhrleistet ist.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betrdgt flr den Bereich Bol-
tenhagen 3,20 m 0 NHN, héhere Wasserstande sind méglich. Laut DGM 5 liegt das
zur Bebauung vorgesehene Gebiet unter 3,20 m . NHN. Es wird darauf hingewie-
sen, dass bei einer Héhenlage unter 3,20 m . NHN eine Beeintrachtigung durch
Hochwasserereignisse und erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen ist.
Der Bauherr hat fiir den Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Es wird empfohlen
die OKF oberhalb des BHW anzuordnen.

Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung flir Hochwasserschiden, selbst dann
nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhal-
ten.

BundeswasserstraBe, Schifffahrt: Anlagen und orisfeste Errichtungen aller Art dlir-
fen geméB § 34 Abs. 4 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) in der Fassung vom
23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) werder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Be-
trieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkungen be-
eintréchtigen, deren Betrieb behindern oder Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anderes irreflihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Ver-
bindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt leuchtende Flachen sicht-
bar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeckda-
her zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Grenznaher Raum: Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1
ZollVG i.V.m. § 1 Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen
Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV-). Es wird auf
vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG,
welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss hin-
gewiesen.

Dariiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentimer und
-besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Uber-
gange einrichten. Das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten
(Séatze 2 und 3 ebendort).
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten®, Ostseebad Boltenhagen

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretersitzung vom
............... Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdffent-
lichung in der "Ostseezeitung" am ............... erfolgt.

2. Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemaB § 1 Abs. 4 BauGB
und § 17 Landesplanungsgesetz beteiligt worden.

3. Die Gemeindevertretung hat am ............... den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 2A flir den Bereich "Kaffeegarten" mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung
bestimmt.

4. Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten"
mit der Begriindung und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der
Zeit vom ............... bis zum .....cccceueeee wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben kdnnen, durch den Ab-
druck in der "Ostseezeitung” am ............... ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Be-
kanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungs-
gerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die
vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden,
aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

5. Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind
geman § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom ............... zur Abgabe einer Stellungnah-
me aufgefordert worden.

6. Die Gemeindevertretung hat die fristgemaB abgegebenen Stellungnahmen der Birger
sowie der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ............... geprift. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

7. Der katasterméBige Bestand im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2A flir den Bereich "Kaffeegarten" am ............... wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerrichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prii-
fung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte (ALK) im MaBstab
1:1000 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Ort, Datum Siegel ObVI

8. Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten", bestehend
aus der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen, wurde am ............... von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde
mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ............... gebilligt.

9. Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten”, bestehend
aus der Planzeichnung, den Textlichen Feslsetzungen und den d&rtlichen Bauvorschriften
wird hiermit ausgefertigt.

Ort, Datum Siegel Blrgermeister
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten”, Ostseebad Boltenhagen

10. Der Beschluss {iber die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A fiir den Bereich "Kaf-
feegarten" sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von je-
dermann eingesehen werden kann und (iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Abdruck in der "Ostseezeitung” ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung
ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Méangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und
weiter auf Falligkeit und Erloschen von Entschadigungsanspriichen (§§ 44 BauGB) hinge-
wiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des ............... in Kraft getreten.

Ort, Datum Siegel Blrgermeister
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OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

Seebriicke /

| B O I

i

Satzung Uber die
6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A

fur den Bereich ,Kaffeegarten®
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB

Nach Auslegung gednderter Entwurf

Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

Boltenhagen, den

Christian Schmiedeberg
Burgermeister
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Satzung Uber die

6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A firr den Bereich ,Kaffeegéarten*
im beschleunigten Verfahren geméaf § 13a BauGB

Nach Auslegung geéanderter Entwurf
Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB
Auftraggeber:

Ostseebad Boltenhagen
vertreten durch Birgermeister Christian Schmiedeberg

uber

Amt Klutzer Winkel
SchloBstraBe 1
23948 Klitz

Auftragnehmer:

wagner Planungsgesellschaft
Doberaner Str. 7
18057 Rostock

Dipl.-Ing. Peter Wagner
Dipl.-Ing. Ines Fiddecke

Rostock, den 11.02.2015
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten“, Ostseebad Boltenhagen

2.1

Die gegentiber der Bauausschusssitzung vom 27.01.2015 geédnderten bzw. ergénz-
ten Passagen der Begriindung sind rot gekennzeichnet!

Erfordernis der Planaufstellung

Der Bereich der Kaffeegérten bildet den zentralen Freiraum des Ostseebades Bol-
tenhagen und wesentlichen Aufenthaltsbereich fur die Urlauber. Das hier bestehende
Angebot an AuBengastronomie tragt wesentlich zur gastronomischen Versorgung
der Urlauber bei und begriindet den Stellenwert Boltenhagens als Tourismusort mit.
Die Gemeinde beabsichtigt, dieses touristische Angebot, aber auch den parkartigen
Freibereich zu erhalten und qualitativ weiterzuentwickeln. Daher soll eine teilweise
Nutzung der Flachen zum Zwecke der AuBengastronomie fir sudlich der Mittelpro-
menade gelegene gastronomische Einrichtungen planungsrechtlich langfristig gesi-
chert werden. Zudem ist fur Teilbereiche eine Nutzung als Minigolfanlage bzw. Frei-
lichttheater, entsprechend der aktuell bestehenden Nutzungssituation, zu sichern.

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2A ,Ortszentrum Ost“ ist der Bereich
als o6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage” bzw. ,Minigolf* fest-
gesetzt. Eine umfangreichere Nutzung des Bereichs durch AuBengastronomie und
weitere touristische Einrichtungen, samt der hierflr erforderlichen baulichen Anlagen,
lasst sich von diesen Festsetzungen nicht ableiten. Der bisherige Bebauungsplan
stellt damit fir den Bereich der Kaffeegarten keine geeignete planungsrechtliche
Grundlage dar, um die von der Gemeinde angestrebte touristische Entwicklung in
vorstehendem Bereich zu ermdglichen. Eine entsprechende Anderung der Satzung
zur Erméglichung vorstehender Nutzungen wird damit erforderlich.

Gleichzeitig gilt es, diese Nutzungen im AusmaB zu beschrénken, um den Parkcha-
rakter der Kaffeegéarten zu erhalten. Zudem wird mit vorliegender 6. Anderung die Si-
cherung einer Gestaltqualitéat, welche der besonderen touristischen Bedeutung des
Bereichs Kaffeegéarten gerecht wird, verfolgt.

Weiterhin sollen Uber die Planaufstellung zwei bestehende 6ffentliche Toilettenge-
b&ude gesichert und der Bau einer Dritten ermdglicht werden. SchlieBlich wird eine
Verbreiterung der Mittelpromenade in dem siddstlich des Hotels Brinkmann an-
schlieBenden Teilabschnitt um ca. 2,0 m vorgesehen. Hierdurch soll dem erheblichen
Verkehr wahrend der Hauptsaison und an weiteren Strandtagen und sonstigen Ta-
gen mit hohem Gasteaufkommen Rechnung getragen und eine funktionsgerechte
Nutzung dieses touristisch besonders relevanten Siedlungsbereichs sowohl durch
FuBgéanger als auch durch weiteren nicht motorisierten Verkehr sichergestellt wer-
den.

Aufgrund der Art und des begrenzten Umfangs des Vorhabens sowie dessen Lage
inmitten des Siedlungsbereiches kann zur Schaffung des benétigten Baurechts die
erforderliche Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) erfolgen.

Verfahrensanforderungen und Methodik

Anwendung des § 13a BauGB und daraus resultierende Anforderungen

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB.

Die vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplans hat zum Ziel, den touristisch be-
sonders wichtigen Bereich der Kaffeegarten im Ortszentrum des Ostseebades in
seinem Bestand funktional zu ordnen und eine der hohen touristischen Bedeutung
dieses Bereiches angemessene Gestaltung zu sichern. Die Planungsinhalte be-
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6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten“, Ostseebad Boltenhagen

schranken sich dabei auf die Regelung zulédssiger Freiflachennutzungen sowie die
Zulassigkeit von baulichen Anlagen in sehr eingeschranktem MaBe. Es handelt sich
damit um eine Weiterentwicklung bestehender Strukturen, einschlieBlich der Ermdg-
lichung einer geringfligigen Nachverdichtung. Der Bereich ist zudem an drei Seiten
von bestehender Bebauung eingerahmt und damit rdumlich gesehen Bestandteil des
Ortskerns des Ostseebades. Aufgrund der mit der Planung angestrebten Funktion,
der Versorgung der Urlaubsgaste mit Gastronomie, Kultur- und Freizeitangeboten im
Kern des Ostseebades, kommt dem Vorhaben zudem eine der Innenentwicklung
dienende Funktion zu. Weiterhin bleibt die durch die vorgelegte Planung festgesetzte
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter der in § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB benannten Obergrenze von 20.000 m2. Zudem wird die Zul&ssigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, durch vorliegende Planaufstellung nicht begriindet.

Die Voraussetzungen zur Aufstellung der Satzung zur 6. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 2A als Bebauungsplan der Innenentwicklung entsprechend § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB sind in Anbetracht vorstehend ausgefiihrter Umstande erflillt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4. Darauf wird im Rahmen der
Bekanntmachung der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB hingewiesen.

2.2 Metodisches Vorgehen im Rahmen der Plananderung

Der die Kaffegarten betreffende Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 2A bedarf zur
Erreichung der gesetzten Planungsziele einer durchgehenden Ergédnzung bzw. An-
derung von Planungsinhalten bzw. deren erhebliche Konkretisierung. Dies gilt

- far die Abgrenzung und Zweckbestimmung der 6ffentlichen Verkehrsflachen,

- fdr die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen im Bereich der 6ffent-
chen Griinflachen und der Waldflachen,

- far die Regelung des MaBes der baulichen Nutzung,
- far die rdumliche Einordnug der angestrebten Nutzungen,

- far die erfoderlichen Gestaltungsvorgaben im Rahmen der zu erlassenen 6rtli-
chen Bauvorschriften.

- sowie fur im Ursprungsplan nicht hinreichend berUcksichtigte 6ffentliche Belan-
ge des Fortsrechs sowie des Naturschutzes.

Daher werden die Festsetzungen durch Planzeichnung und Text sowie auch die Ort-
liche Bauvorschriften entsprechend der grundlegend geénderten Zielstellungen und
Anfordrungen durchgehend neu formuliert und ersetzten durchgangig die im Ur-
sprungsplan enthaltenen entsprechenden Festsetzungen bzw. 6értlichen Bauvor-
schriften.

3 Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Ortskern des Ostseebades Boltenhagen 6stlich der Seebri-
cke zwischen Mittelweg und Strandpromenade. Vom Strand ist das Plangebiet nur
durch den ca. 50 m breiten Dinengurtel getrennt.

Die Ostseeallee als zentrale LadenstraBe sowie das Haus des Gastes und das Ost-
seehotel ,GroBherzog Mecklenburg“ befinden sich in unmittelbarer Nahe, ein weite-
res Hotel ist stiddstlich des Geltungsbereichs geplant. Direkt an den Geltungsbereich

wagner Planungsgesellschaft | Doberaner StraBe 7 | 18057 Rostock 6

17 von 38 in Zusammenstellung



6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten“, Ostseebad Boltenhagen

5.1

5.1.1

studwestlich angrenzend, bestehen weitere Hotels und Pensionen sowie weitere gast-
ronomische Betriebe und auf die Gaste bezogene Laden- und Dienstleistungsange-
bote.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6. Anderung Bebauungsplans Nr. 2A fiir den Bereich ,Kaf-
feegarten® wird folgendermafen 6rtlich begrenzt:

- im Nordosten durch den Dinenglrtel entlang der Strandpromenade,

- im Sudosten durch die zurzeit noch brachliegende Flache des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 8 ,Strandhotel®,

- im Sidwesten durch die Bebauung entlang der Mittelpromenade und
- im Nordwesten durch die Flache der Gaststéatte ,Zur Dine“.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 68/2, 69/1, 70/10, 70/9, 71/31 teilweise
(tw.),73/9, 74/1, 76/1, 78/4, 78/5, 41/6, 41/12 (tlw.), Flur 1, Gemarkung Ostseebad
Boltenhagen und hat eine GréBe von ca. 2,50 ha.

Planungsvorgaben
Ubergeordnete Vorgaben

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Ostseebad Boltenhagen liegt im Planungsgebiet des regionalen Raumentwick-
lungsprogramms Westmecklenburg. Entsprechend gelten die Vorgaben des regiona-
len Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg (RREP WM) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.07.2011.

Gesamtraumliche Entwicklung

Das Ostseebad Boltenhagen und damit auch das Plangebiet sind dem Landlichen
Raum zugehoérig. Die Landlichen Rdume sollen nach Ziffer 3.1.1 (1) des RREP WM
unter Wahrung ihrer landschaftlichen Vielfalt und kulturellen Eigenart als eigenstan-
dige und gleichwertige Wirtschafts- und Lebensrdume so gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden, dass ein moglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevélkerung eine
wirtschaftliche Basis finden kann.

Nach Ziffer 3.1.1 (4) sollen die Landlichen Raume mit ginstiger Wirtschaftsbasis (wie
Boltenhagen als Siedlungsschwerpunkt) unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Ent-
wicklungspotentiale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstan-
dorte so gestarkt und weiterentwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag
zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklenburgs leisten und Entwicklungsimpulse
in die strukturschwachen Landlichen Rdume geben kdnnen.

Tourismusraume

Das Ostseebad Boltenhagen und damit das Plangebiet liegen im Tourismusschwer-
punktraum. Nach Ziffer 3.1.3 (2) soll in Tourismusschwerpunktrdumen der Tourismus
in besonderem MaBe als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen An-
gebote sollen, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht
erweitert und qualitativ verbessert werden. Nach Ziffer 3.1.3 (4) sollen Tourismus-
schwerpunktraume bei der Tourismusférderung besondere Bertcksichtigung finden.
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Zentrale Orte, Siedlungsentwicklung

Das Ostseebad Boltenhagen besitzt keine zentralértliche Funktion. Das Gemeinde-
gebiet liegt im Nahbereich des Grundzentrums Klitz. Nach Ziffer 3.2.2 (5) soll unter
der Nutzung der rdumlichen Nahe und der bereits vorhandenen funktionalen Ver-
pflechtung die interkommunale Zusammenarbeit zwischen der Stadt Klitz und der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gefestigt und weiter vertieft werden.

Das Ostseebad Boltenhagen ist nach Ziffer 3.3 (1) als Siedlungsschwerpunkt einge-
stuft. Diese sollen nach Ziffer 3.3 (2) die ortsnahe Grundversorgung flr die Bevdlke-
rung gewahrleisten und zur Steuerung der rdumlich geordneten Siedlungsentwick-
lung beitragen.

Nach Ziffer 4.1 (2) sollen die landlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungs-
funktion gesichert werden.

Kiisten- und vorbeugender Hochwasserschutz

Nach Ziffer 5.3 (2) sind groBe Teile des Ostseebads Boltenhagen einschlieBlich der
Ortslagen Boltenhagen und Tarnewitz als Vorbehaltsgebiet Kiisten- und Hochwas-
serschutz eingestuft. Hier soll den Belangen des Kusten- und Hochwasserschutzes
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben entsprechend zu be-
ricksichtigen.

5.1.2 Forstrechtliche Belange

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches, auf einer Flache von ca. 0,55 ha,
stellt Wald entsprechend § 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG
M-V) dar. Die Nutzung von Waldflachen zu touristischen Zwecken und mdgliche
Entwicklung baulicher Anlagen im Bereich des Waldes ist stark eingeschrankt.

In einer Ortsbegehung mit dem Vertretern der Landesforstverwaltung am 09.12.2014
wurden die bestehenden Wegeverbindungen und auch der in der Waldflache beste-
hende Spielplatz als mit dem Waldstatus vereinbare Nutzungen gesehen. Fiir die
bestehende AuBengastronomie samt kleinem Funktionsgebdude (Lager) liegt eine
Baugenehmigung vor. Entsprechend wird einer weiteren Nutzung zugestimmt, soweit
dies in Art und MaB nicht (ber die Bestandssituation hinausgeht. Der Bebauungsplan
soll diese Anforderung durch geeignete Festsetzungen berticksichtigen.

Die zur Sicherung einer hinreichenden Strandversorgung vorgesehene Toilettenan-
lage wird auch von der Landesforstbehérde als im (dberwiegenden d&ffentlichen Inte-
resse gesehen. Entsprechend wird eine Waldumwandlung auf Grundlage § 15
LWaldG M-V in Aussicht gestellt.

Der erforderliche Antrag auf Durchfihrung eines Waldumwandlungsverfahrens wird
nach Satzungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr.2A bei der zu-
standigen Forstbehdrde gestellt.

Entsprechend der gemeindlichen Zielsetzung und im Vorgriff auf die angestrebte
Waldumwandlung erfolgt in der vorgelegten Entwurfsfassung eine Festsetzung der
zur Realisierung des o.g. Toilettengebaudes bendtigten Flache als offentliche Grin-
flache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Toilettenanlage”

Zudem ist nach § 20 Abs. 1 LWaldG bei der Errichtung baulicher Anlagen zur Siche-
rung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ein Abstand von 30 m zum Wald
einzuhalten. Uber die Zulassung von Ausnahmen entscheidet die Forstbehérde. In
Abstimmung mit der Landesforstbehdrde findet hier aber Abs. 3 des vorgenannten
Paragraphen Anwendung: einer Entscheidung (ber die Zulassung von Ausnahmen
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bedarf es nicht fir bauliche Anlagen, die den Festsetzungen eines rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans entsprechen, der unter Beteiligung der Forstbehérde zu Stan-
de gekommen ist.

In Abstimmung mit dem zusténdigen Forstamt finden die forstlichen Belange in den
Festsetzungen des Bebauungsplans Bericksichtigung.

5.1.3 Kisten und vorbeugender Hochwasserschutz

Das lberplante Gebiet ist weniger als 100 m von der Uferkante der Ostsee entfernt
und liegt im hochwassergefdhrdeten Bereich. Gem. § 89 LWaG bedarf die Errich-
tung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an Kistengewés-
sern in einem Abstand von 200 m bei der Wasserbehérde der rechtzeitigen Anzeige.

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als éffentliche Ausgabe des Landes
M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gem. § 83 Abs. 1
LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das
BHW der Ostsee grundsétzlich gewéhrleistet ist.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betrdgt fiir den Bereich Bol-
tenhagen 3,20 m (i NHN, héhere Wasserstdnde sind méglich. Laut DGM 5 liegt das
zur Bebauung vorgesehene Gebiet unter 3,20 m (. NHN. Es wird darauf hingewie-
sen, dass bei einer Héhenlage unter 3,20 m u. NHN eine Beeintrdchtigung durch
Hochwasserereignisse und erhéhte Grundwasserstdnde nicht ausgeschlossen ist.
Der Bauherr hat fir den Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Es wird empfohlen
die OKF oberhalb des BHW anzuordnen.

Das Land M-V dbernimmt keinerlei Haftung flir Hochwasserschédden, selbst dann
nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhal-
ten.

5.1.4 BundeswasserstraBBe

Anlagen und ortsfeste Errichtungen aller Art dirfen geméB § 34 Abs. 4 Bundeswas-
serstraBengesetz (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkungen beeintrdchtigen, deren Betrieb behin-
dern oder Schiffsflihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren
oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzu-
lassig.

Von der WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt leuchtende Fldchen sicht-
bar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Libeck
daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

5.1.5 Anforderungen der Zollverwaltung

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i.V.m. § 1
Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die
der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV-). Es wird auf vorsorglich auf
das Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch
wéhrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewéhrleistet sein muss, hingewiesen.

Dariiber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigenttimer und
-besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Uber-
génge einrichten. Das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten
(Sétze 2 und 3 ebendort).
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5.1.6

5.1.7

5.1.8

5.1.9

Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Auf Grundlage § 61 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dirfen entspre-
chend § 29 Naturschutzausfihrungsgesetz an Kistengewassern bauliche Anlagen in
einem Abstand von mindestens 150 m von der Mittelwasserlinie an der Ostsee nicht
errichtet werden. Der GroBteil des Geltungsbereiches liegt innerhalb des Kisten- und
Gewasserschutzstreifens.

Dieses Bauverbot im Klstenschutzstreifen gilt aber nicht fiir bauliche Anlagen, fir die
im Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB ein An-
spruch auf Bebauung besteht. Die mit der 6. Anderung des B-Plans Nr. 2a der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen planerisch vorbereiteten baulichen Anlagen erfillen
diese Tatbestandsvoraussetzung. Eine Ausnahme nach §29 Abs. 3 NatSchAG M-V
ist daher nicht erforderlich.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile

Im Untersuchungsgebiet bestehen keine gesetzlich geschitzten Biotope. Die im Gel-
tungsbereich bestehenden, nach Landesrecht (und auch nach gemeindlicher Baum-
schutzsatzung) geschitzten Baume werden nachrichtlich Gbernommen.

Dagegen stellen der an die Kaffeegérten angrenzende Dinenbereich sowie hier vor-
kommende Vegetationsstrukturen nach Landesrecht geschutzte Biotope dar.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zudem Bdume, die nach § 18
NatSchAG M-V geschlitzt sind. Diese werden entsprechend nachrichtlich (ibernom-
men. Bei notwendigen Baumféllungen (z.B. durch die Neuanlage von Wegen, Errich-
tung Sanitdrgebdude etc.) ist ein schriftlicher Antrag auf Ausnahme von den Verbo-
ten des § 18 NatSchAG bei der Unteren Naturschutzbehérde einzureichen. Der zu
leistende Ausgleich richtet sich nach dem Baumschutzkompensationserlass. Zum ak-
tuellen Zeitpunkt ist noch nicht absehbar, ob bei Umsetzung von Planungsinhalten
Badume geféllt werden missen. Dies wird von der jeweiligen technischen Vorhaben-
planung abhéngen.

Artenschutz

Auf Grundlage einer durchgefiihrten Potenzialanalyse ist von einer Betroffenheit von
besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten nicht auszugehen. Damit ist auch
nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestdanden entsprechend § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz zu rechnen.

Weitere Ausfuhrungen enthélt der zugehdrige Artenschutzfachbeitrag.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich selbst bestehen keine Baudenkmale nach § 2 Landesdenkmal-
gesetz M-V.

Auch der Parkbereich der Kaffeegarten steht weder in der Gesamtheit noch in Teilen
unter Denkmalschutz.

Zudem sind innerhalb des Geltungsbereiches auch keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten wahrend Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbei-
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5.1.10

5.1.11

ten, der Grundstlickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Geoditisches Lagenetz

Im Geltungsbereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des La-
genetzes. Auf Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von Bau-
maBnahmen berihrt werden, sind sie durch geeignete MaBnahmen zu sichern. Mit
den Grenzpunkten der Flurstiicke muss gleichermalBen verfahren werden.

Bei Beschéadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf
eigene Kosten durch einen OBVI oder durch das Kataster- und Vermessungsamt
wieder herstellen zu lassen.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Ausgangssituation hinsichtlich der be-
stehenden Nutzungen und baulichen Anlagen

Bauplanungsrechtlich ist der Bereich der Kaffeegarten im rechtskraftigen B-Plan Nr.
2A aus dem Jahr 2001 als 6ffentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage
nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch (BauGB) festgesetzt. Dies bedeutet der vor-
rangige Nutzungszweck fir den Bereich ist eine 6ffentlich zugangliche Parkanlage.
Hier sind bauliche Anlagen nur zuldssig, insofern sie eine klar untergeordnete Be-
deutung und einen untergeordneten Umfang einnehmen sowie dienliche Funktionen
fir die Hauptnutzung als Parkanlage austben. Vorstehende Anforderung einer klar
untergeordneten Bedeutung und eines untergeordneten Umfangs vorstehender Nut-
zungen ist zumindest flr einige starker beanspruchte Bereiche nicht mehr erfillt. Zu-
dem ist grundsatzlich die Dienlichkeit entsprechend groBflachiger AuBengastronomie
fir eine Offentliche Parkanlage planungsrechtlich in Frage zu stellen. Lediglich die
Minigolfanlage ist im heutigen rdumlichen Umfang bereits im Ursprungsplan als 6f-
fentliche Grinflache mit entsprechender Zweckbestimmung beriicksichtigt, sodass
hier von einer mit dem bisherigen B-Plan konformen Nutzung ausgegangen werden
kann.

Betrachtet man das Bauordnungsrecht, so ist die Ausgangslage diejenige, dass bau-
liche Anlagen, die mindestens funf Jahre vor Beitritt der ehemaligen DDR zur Bun-
desrepublik errichtet wurden, grundsatzlich Bestandsschutz genieBen, sofern sie
nicht grundlegend umgebaut oder ersetzt werden. Samtliche lbrige Gebaude und
bauliche Anlagen genieBBen nur insoweit Bestandsschutz, als das sie Uber eine Bau-
genehmigung oder Uber ein anderes bauordnungsrechtliches Verfahren legalisiert
worden sind bzw. wenn seitens der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde aktiv
signalisiert worden ist, dass diese nicht gegen illegal bestehende Bauten vorgeht.
Diejenigen Vorhaben ohne Genehmigung, die den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen bzw. eines zukunftig geanderten Bebauungsplans entsprechen, sind unkritisch,
da sich fir diese jederzeit eine Baugenehmigung nachholen lieBe.

Des Weiteren bestehen zusatzlich erhebliche Nutzungseinschrankungen, wie bereits
unter Punkt 4.1.3 ausgefithrt, durch weitgehende Uberschneidung des Geltungsbe-
reiches den Kusten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 Naturschutzausfiih-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) sowie fir erhebliche Teilflachen aufgrund des Wald-
status, wie bereits in Punkt 4.1.2 dargelegt.

Eine zu Beginn seitens der Gemeinde erwogene Aufstellung einer Gestaltungssat-
zung kann entsprechend § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) nur die auBere Gestaltung baulicher Anlagen zwecks Erhalt des Orts-
bilds regeln, nicht aber Regelungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zur
Uberbauung des Grundstliicks und zur Griingestaltung vornehmen. Die grundsatzli-
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che Zulassigkeit von Vorhaben hinsichtlich vorgenannter Kriterien richtet sich alleinig
nach dem Planungsrecht.

Im Ergebnis wird zur Ermdglichung der von der Gemeinde angestrebten Entwicklung
fir den Bereich der Kaffeegéarten die Anderung des Bebauungsplans mit Berilicksich-
tigung der angestrebten Nutzungen erforderlich.

5.2 Stadtebauliche Planungen der Gemeinde

5.2.1 Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist das Plangebiet als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanla-
ge dargestellt. Ein inhaltlicher Widerspruch zu der Darstellung des Flachennutzungs-
plans besteht hinsichtlich der durch die Anderung angestrebten geanderter Pla-
nungsinhalte nicht.

Daher ist der Planungsinhalt der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A entspre-
chend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5.2.2 Landschaftsplan

Die im Rahmen des vorliegenden Satzungsverfahrens verfolgten Plananderungen
sind auf Ebene der gesamtgemeindlichen Landschaftsplanung nicht von Relevanz.

5.2.3 Teilweise Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 2A ,,Ortszentrum Ost*

Die vorliegende Satzung zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A ,Ortszentrum
Ost“ sieht eine Uberplanung des Teilbereichs der Kaffeegarten, ausgenommen des
Bereichs des Restaurants ,Zur Dine®, vor. Nach Rechtskraft der 6. Anderung wer-
den die fir den Geltungsbereich gegenliber dem Ursprungsplan abgeanderten Fest-
setzungen die urspringlichen Regelungen ersetzen bzw. erganzen. Folgende Plan-
inhalte werden im Rahmen des Verfahrens zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr.
2A geandert bzw. erganzt:

- Festsetzung von zusatzlichen zuldssigen Nutzungen im Bereich der Griinflache
der Kaffeegéarten (AuBengastronomie einschlieBlich kleiner Funktionsgebaude
sowie Freilichttheater und Verkaufskiosk und zusétzliches 6ffentliches Toiletten-
gebaude Vorbereich Villa Seebach)

- Festsetzung eines zulassigen MaBes fur geringfiigige Bebauung und begrenzte
Versiegelung im Bereich der Grinflache

- Festsetzung zusatzlicher Baufenster flr ein bereits bestehendes und ein zusatz-
liches Toilettengebaude und geringflgige VergréBerung des Baufensters fur das
Funktionsgebdude der Minigolfanlage

- Verbreiterung der Verkehrsflache im Bereich der Mittelpromenade

- Anderung der Zweckbestimmung der Verkehrsflache im Bereich Strandprome-
nade von Gehweg auf FuB- und Radweg

- Differenzierung der Vorgaben zum Erhalt von Baumen, Baumreihen und Alleen
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben, gemeindlicher Baumschutzsatzung
sowie der Ergebnisse des gestalterisch-funktionalen Rahmenplans

- Ergénzung der 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen
im Bereich der Grunflachen.
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Weiterhin finden die Belange des Naturschutzes durch Nachrichtliche Ubernahme
nach Landesrecht geschitzter Bdume, Alleen und Baumreihen entsprechend der
§§ 18 und 19 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) Berticksichtigung. Zudem findet hier die 2013 von der Gemeinde
aufgestellte Baumschutzsatzung Anwendung.

5.2.4 Das Vorhaben tangierende sonstige Satzungen der Gemeinde

6.1

6.2

Der vorliegende Anderungsbereich grenzt im Osten an den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 8 ,Strandhotel” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die Planin-
halte der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2A wirden sich zu dem dort geplan-
ten Vorhaben eines Strandhotels vertraglich gestalten. Die durch die Bebauungs-
plananderung initiierte funktionale und gestalterische Weiterentwicklung und Aufwer-
tung des Bereichs Kaffeegéarten wirde auch einem suddstlich anschlieBenden Hotel
zu Gute kommen. Andererseits stellt das Hotelprojekt eine geeignete funktionale Er-
ganzung des touristischen Angebots im Kern des Ostseebades und damit auch eine
geeignete funktionale Erganzung flur die Kaffeegarten dar. Zudem erhalten die Kaf-
feegarten durch Realisierung des angrenzenden Hotelprojekis eine stadtebaulich
sinnvolle raumliche Fassung.

Weiterhin wird durch das vorliegende Planverfahren die gemeindliche Baumschutz-
satzung von 2013 tangiert. Im Rahmen der Planaufstellung geht die Baumschutzsat-
zung in der Form ein, dass samtliche nach Satzung geschitzte Baume auch im
Rahmen der 6. Anderung zum Erhalt festgesetzt werden.

Bestandssituation

Topographie

Die Topographie des Standortes ist weitgehend eben und zeigt nur einen geringen
Abfall des Gelandes von Nordosten (dem Bereich der Strandpromenade) mit ca.
3,00 m Uber HN in Richtung Stdwesten (dem Bereich der Mittelpromenade) mit ca.
2,50 m HN.

Vorhandene Nutzungen

Die zum allergréBten Teil sich in Privateigentum befindlichen Flachen werden teilwei-
se zum Zwecke der AuBengastronomie von den Hotels, Restaurants und weiteren
gastronomischen Betrieben, welche sich stdlich entlang der Mittelpromenade befin-
den, genutzt. Zudem bestehen im Geltungsbereich zwei attraktive tourismusrelevan-
te Sondernutzungen: ein Freilicht-Theater-Kinobereich (Villa Seebach) sowie eine
Minigolfanlage. In dem Bereich, der dem Hotel Brinkmann vorgelagert ist, besteht
zudem im dortigen Waldstiick, unweit der Strandpromenade, ein Kinderspielplatz.

Die Inanspruchnahme der Teilflachen fur infrastrukturelle Zwecke ist dabei sehr un-
terschiedlich ausgepragt. So sind der Bereich der Minigolfanlage und die der Villa
Seebach vorgelagerten Flache groBflachig durch Gastronomie und Freizeitangebote
genutzt, wahrend die Ubrigen Flachen nur zu einem stark untergeordneten Teil ent-
sprechend genutzt werden bzw. bisher Uberhaupt keine diesbezliglichen Nutzungen
bestehen. Das sidostlichste Grundstlck stellt eine verwilderte Brachflache dar, wel-
che zudem mit einem Zaun vom ubrigen Bereich der Kaffeegarten abgegrenzt ist.
Die Ubrigen Flachen zeigen sich als parkartige Rasen- oder Gehdlzflachen.
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6.3

6.4

6.5

Bebauung und Flachenversiegelung

In Zusammenhang mit der Nutzung von Teilflachen zum Zwecke der AuBengastro-
nomie sind in den Vorbereichen von Hotel Brinkmann, Villa Wagenknecht, Villa See-
bach und Café Toka grdéBere Flachen als Terrassen zum Teil mit Steinbelag, zum
Teil aber auch in Form von wassergebundenen Decken angelegt.

Der im Vorbereich der Villa Seebach bestehende Theatergarten ist durch Biihne und
tempordre Bestuhlung teilversiegelt. Im Bereich der Minigolfanlage ist neben den
Spielbahnen und befestigten Wegen flr die Spieler auch der Umgebungsbereich des
Funktionsgebaudes versiegelt.

An Gebauden bestehen neben dem Funktionsgebaude der Minigolfanlage mit einer
Flache von ca. 6 auf 11 m zwei 6ffentliche Toilettengebaude an der Strandpromena-
de mit einer Grundflache von ca. 4 auf 6 m. Zudem besteht an der Strandpromenade
auf Hohe der Villa Seebach ein Kiosk fiir Speisen und Getranke und an der AuBen-
terrasse des Hotels Brinkmann ein kleines Depotgebaude. SchlieBlich befindet sich
auf dem brachliegenden Grundstlick am sidéstlichen Rand ein Flachbau, der wie
das Grundstuck selbst zurzeit ungenutzt ist.

Infolge der unterschiedlichen Inanspruchnahme der einzelnen Teilflachen zu touristi-
schen Zwecken, ist auch der Versiegelungsgrad von Flache zu Flache sehr unter-
schiedlich. So sind auf dem der Villa Seebach vorgelagerten Bereich sowie im Be-
reich der Minigolfanlage gut 1/3 der Flache voll- oder teilversiegelt, wahrend in den
Bereichen vor Hotel Brinkmann, Villa Héger und Café Toka der Versiegelungsgrad
insgesamt 10% oder weniger betragt. Bei den Verkehrsflachen ist die Mittelprome-
nade durchgehend durch einen Pflasterbelag versiegelt, wahrend die Strandprome-
nade und die quer verlaufenden Wegeverbindungen mit wassergebundenen Decken
teilversiegelt ausgefihrt sind.

Vegetationsbestand

Es bestehen im gesamten Geltungsbereich erhebliche Bestdnde an GroBbaumen,
die unter die Schutzbestimmungen der gemeindlichen Baumschutzsatzung fallen.

Daneben wird der Gehdlzbestand im Vorfeld des Hotels Brinkmann von der zustan-
digen Forstbehdrde als Wald nach § 2 LWaldG M-V eingestuft, sodass hier in Sa-
chen Baumschutz bisher die Regelungen nach Forstrecht (LWaldG M-V) greifen.

Gestalterische Qualitat

Im Rahmen eines Gestaltungskonzepts wurden die aktuellen stadtebaulichen und
freiraumspezifischen Qualitdten des Bereiches der Kaffeegarten aufgezeigt (Wagner
Planungsgesellschaft 2013).

Betrachtet man die Kaffeegéarten als Ganzes, so ist der gesamte Bereich durch den
Uppigen Vegetationsbestand positiv gepragt. Weiterhin ist die urspringliche
Parkstruktur in groBen Teilen noch erhalten; auch ehemalige Alleen entlang mehre-
rer Querverbindungen sind noch ansatzweise vorhanden. Ebenso positiv wirkt sich
fir den Gesamtraum eine einheitliche Gestaltung der beiden groBen Verkehrsachsen
Mittel- und Strandpromenade aus. Erstere ist durchgehend gepflastert, letztere
durchgehend als wassergebundene Decke ausgefiihrt. Positiv auf die Gesamtwahr-
nehmung wirken sich zudem, sieht man vom durch das Hotel Brinkmann gebildeten
Abschnitt ab, die weitgehend intakten Raumkanten aus erhaltener und sanierter his-
torischer Bebauung bzw. aus sich in MaBstablichkeit und Gestaltung harmonisch ein-
figenden Neubauten.
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6.6

An gestalterischen Mangeln bzw. an verbesserungsbedurftigen Punkten sind flr den
Gesamtbereich die ungeordnete Ausbildung von Wegeachsen im hainartigen Be-
reich vor Hotel Brinkmann (Trampelpfade), die zu groBe Mobiliarvielfalt, die Uberdi-
mensioniertheit, fehlende Einheitlichkeit und zu groBe Zahl an Werbetafeln, insbe-
sondere an der Mittelpromenade und den Strandaufgédngen zu nennen. Die in Teilbe-
reichen bestehende dichte Unterholzvegetation verhindert zudem Durchblicke und
engt die Wahrnehmbarkeit der Parkanlage erheblich ein. Die inzwischen ausgebilde-
te Uppige Vegetation im vorgelagerten Dinenbereich unterbindet Ausblicke in Rich-
tung Strand und Meer, jedoch stehen bestehende Schutzbestimmungen hier gegen
die gestalterisch wiinschenswerte Rekonstruktion von Durchblicken.

Ein funktionales Defizit stellt der Belag der Strandpromenade als wassergebundene
Decke dar. Besonders bei langer anhaltendem Regen bilden sich Pfitzen und er-
schweren die Fortbewegung. Zudem entstehen mit der Zeit immer wieder Schlaglé-
cher, die der regelmaBigen Ausbesserung bedurfen.

Im Bereich der privaten Flachen ist das Gestaltungsniveau sehr unterschiedlich. Die
Restaurantgarten vor Villa Hoger, Villa Seebach und Café Toka sind ansprechend
gestaltet und bilden mit dem angrenzenden Vegetationsbestanden bzw. Grinberei-
chen eine vertragliche Einheit. Der Gastronomiebereich vor Hotel Brinkmann und die
Minigolfanlage zeichnen sich durch eine zurtickhaltende Dimensionierung der bauli-
chen Anlagen aus. Auch wenn die Gestaltung im Detail verbesserungsbedurftig ist,
flgen sich diese Anlagen aber insgesamt funktional und gestalterisch ebenfalls ins
Umfeld ein.

VerkehrserschlieBung

Die Kaffeegarten sind im Norden durch die Strandpromenade und im Siden durch
die Mittelpromenade begrenzt, welche das Hauptgerist der ErschlieBung bilden. Die
Strandpromenade weist dabei eine Bereite von durchgéngig ca. 4 m auf. Die Mittel-
promenade ist im nordwestlichen Abschnitt vor Hotel Brinkmann gut 4 m breit, ist
dann im sudéstlich anschlieBenden Abschnitt mit ca. 3,0 bis 3,5 m aber geringer di-
mensioniert. Beide Wegeachsen sind auf den FuBgéanger- und Radfahrverkehr be-
schrankt sowie auf temporar beschrankten Anlieferverkehr.

Insgesamt vier fir FuBgénger, Radfahrer und Anliegerverkehr freigegebene Wege-
verbindungen bilden den Anschluss an die parallel verlaufende Hauptverkehrsachse
Boltenhagens, der Ostseeallee. Die beiden nordwestlichsten Wegeachsen sind mit
einer Breite von durchschnittlich 2,5 m bzw. 2,0 m mit wassergebundenen Belagen
bis zur Strandpromenade fortgefiihrt, wahrend die beiden anderen an der Mittelpro-
menade enden. Daneben bestehen sieben weitere Wegeverbindungen zwischen Mit-
tel- und Strandpromenade. Zwei davon flihren durch bestehende Gastronomiegérten
vor der Villa Seebach und dem Cafe Toka. Die Wegeverbindungen sind zwischen 2
und 3 m breit und mit wassergebundenem Belag gestaltet. Jenseits der Strandpro-
menade bestehen in diesem Bereich drei Zugangsmadglichkeiten zum Strand.

Im gesamten Bereich der Kaffeegarten besteht aktuell keine Trennung von FuBgan-
gerverkehr auf der einen sowie Rad-, E-Bike- und Kettcarverkehr auf der anderen
Seite. Gerade zur Saisonzeit fuhrt dies zu Engpéssen, gegenseitigen Behinderungen
der Teilnehmergruppen sowie zu Gefahrenpunkten an den Knoten mit den queren-
den Wegeachsen. Aktuell wird von der Gemeinde ein durchgangiger aufgesténderter
Weg im Dinenbereich geplant. Dieser konnte den Konflikt zwischen FuBgénger so-
wie dem Fahrverkehr mindern und die Aufenthaltsqualitat fir die FuBganger in die-
sem zentralen touristischen Bereich erhdhen.
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6.7

6.8

6.9

Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde Boltenhagen verfugt Uber ausreichend Einrichtungen der technischen
Infrastruktur fur Trinkwasser, Abwasser und Elektrizitdt. Die bestehenden Kapazita-
ten der Leitungssysteme und Aufbereitungs- bzw. Klaranlagen sind hinreichend, um
auch noch zusatzliche Bedarfe in begrenztem Umfang abdecken zu kénnen.

Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen verlaufen im Bereich der Mittelpromenade
und versorgen augenblicklich schon die im Bereich der Kaffeegérten bestehenden
Nutzungen. Hier verlaufen u.a. die Leitungen zur Wasserver- und Abwasserentsor-
gung des Zweckverbands Grevesmlihlen, Gasversorgungsleitungen der EON/Hanse
AG, Stromversorgungsleitungen der E.DIS AG sowie Telefon- und Internetkabel der
Telekom AG.

Die geringen zusatzlichen Anforderungen durch in Folge der Planédnderung zukulnftig
zusétzlich ermdglichte Nutzungen (Erweiterung AuBengastronomie, zusatzliches 6f-
fentliches Toilettengebaude) kénnen durch das bestehende Ver- und Entsorgungs-
netz mit abgedeckt werden.

Gleiches gilt auch betreffend der Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers. Die
durch vorliegende Planung erméglichte zusétzlicher Versiegelung ist begrenzt. Zu-
dem verbleibt der weitaus Uberwiegende Teil der Fldchen von ca. 80% unversiegelt.
Damit kann das auf Wegen und auf den sonstigen versiegelten Fldchen anfallende
Oberflachenwasser weiterhin auf den angrenzenden unbefestigten Fldchen groBfla-
chig versickert werden.

Loschwasser

Die erforderliche Léschwasserversorgung betragt bisher 48 ms/h fir die Dauer von
zwei Stunden. Diese wird Uber Hydranten im &ffentlich zuganglichen StraBenraum
(Mittelweg) gesichert.

Bestehende Entwicklungsabsichten der privaten Eigentiimer

Im Sinne eines weitgehenden Ausgleichs zwischen den Nutzungsanspriichen der Ei-
gentimer und Betreiber einerseits und den Entwicklungszielen der Gemeinde in
Richtung einer hochwertigen funktionalen und gestalterischen Qualitat andererseits,
erfolgte eine umfassende Einbeziehung der privaten Eigentimer bzw. aktuellen Nut-
zer der Flachen. Hierfir wurden Gespréche mit den Eigentimern bzw. Nutzern tber
deren aktuelles Engagement sowie zukinftig geplanten Investitionen bzw. Aktivitaten
gefihrt. Dabei wurde auch Uber deren Vorstellungen fir die Gesamtentwicklung und
insbesondere Uber eine funktionale sowie gestalterische Aufwertung der Kaffeegéar-
ten gesprochen.

Im Ergebnis der Interviews steht, dass samtliche Eigentiimer/Betreiber eine Auswei-
tung ihrer Gastronomie- bzw. Freizeiteinrichtungen anstreben, einschlieBlich einer
groBeren Flacheninanspruchnahme und in der Mehrheit auch einschlieBlich der
Ausweitung von Funktionsgebauden zur Gewahrleistung des Bertriebs der jeweiligen
touristischen Einrichtungen. Im Hinblick auf die Gesamtentwicklung wird eine ver-
bindliche einheitliche Gestaltung fir Wege und 6&ffentliche Flachen beflrwortet. Ein-
heitliche Vorgaben zur Gestaltung der privaten Freiflachen werden dagegen kritisch
gesehen. Zudem ist die Befestigung der Strandpromenade weitgehender Konsens,
ebenso wie eine Trennung von FuBgéanger- und Radverkehr.
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7.1

Planung

Gestalterisch-funktionales Konzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungskonzeptes fiir den Bereich der Kaf-
feegarten wurde als zentrale Leitidee die ,Funktionale und gestalterische Neuinter-
pretation der Kaffeegarten in zeitgemaBer Form® entwickelt. Mit dieser Leitidee wird
angestrebt, die historische Dimension der Kaffeegarten zu erhalten und verstarkt er-
lebbar zu machen. Hierdurch soll die Identitat des zweitéltesten deutschen Seebades
gestarkt und durch einen attraktiven innerértlichen Park ein Alleinstellungsmerkmal
gegenlber anderen Ostseebadern herausgearbeitet werden.

Gleichzeitig sollen aber auch heutige Anforderungen an die Angebotsvielfalt und
-qualitat des gastronomischen sowie Sport-, Freizeit- und kulturellen Angebots Be-
ricksichtigung finden. Entsprechend sollen diese Angebote in einem mit der Parkan-
lage vertraglichen Umfang und unter Einhaltung von Mindestanforderungen in Ange-
botsqualitéat und baulicher Gestaltung weiterhin erméglicht werden.

Infolge der Tatsache, dass der Teilbereich vor Hotel Brinkmann Wald entsprechend
§ 2 LWaldG M-V darstellt, ist die Entwicklung von AuBengastronomie sowie die zur
Strandpromenade hin laut Rahmenplan vorgesehene Erweiterung und bauliche Fas-
sung des Spielplatzes durch geltendes Forstrecht stark eingeschrankt bzw. was die
AuBengastronomie angeht, nicht méglich. Zudem ist im Rahmen der Vorabstimmung
mit dem zusténdigen Forstamt der Bestandsschutz der bestehenden baulichen Anla-
gen der AuBengastronomie in Frage gestellt worden. Eine entsprechende Sicherung
und weitere bedarfsgerechte Entwicklung der AuBengastronomie ist aber auch far
das Hotel Brinkmann erforderlich, will es langfristig ein attraktives gastronomisches
Angebot vorhalten kdnnen. Aus Sicht der stadtebaulichen Gesamtentwicklung fihrt
zudem eine Unterbrechung des gastronomischen Angebots auf Gber 120 m zu einem
funktionalen Bruch im Bereich der Kaffeegarten, was deren Attraktivitat erheblich
mindert. Weiterhin fihrt die geplante Aufwertung des Spielplatzes zur Strandprome-
nade hin, einschlieBlich einer Ausweitung des Spielangebots auch fir altere Gaste
z.B. in Form einer Bouleflache, zu einer erheblichen Aufwertung des gesamten Be-
reichs der Kaffeegérten. Damit liegt ein erhebliches 6ffentliches Interesse an einer
Nutzungsénderung flr die nach Forstrecht bestehende Waldflache vor. Durch sen-
sible Einordnung der neu hinzukommenden baulichen Anlagen in den Baumbestand,
soll dieser weitgehend erhalten bleiben, sodass der bestehende lichte Waldcharakter
bestehen bleibt. Entsprechend verfolgt die Gemeinde Uber vorliegenden Bebauungs-
plan eine Nutzungsénderung von Wald in eine o6ffentliche Grunflache. Ungeachtet
der Zielsetzung, den Baumbestand weitgehend zu erhalten, wird dennoch infolge ei-
ner entsprehenden Nutzungséanderung eine Waldumwandlung nach § 15 LWaldG M-
V erforderlich.

Um das Erscheinungsbild einer Parkanlage bzw. von Gérten zu schaffen, ist gleich-
zeitig eine Beschrankung gastronomischer und sonstiger Freiraumnutzungen sowie
der damit verbundenen Nebengebaude und befestigten Flachen aber unbedingt né-
tig.

Aufgrund des erheblichen Strand- und Ausflugsverkehrs im Bereich der Kaffeegéarten
ist auch eine hinreichende Versorgung mit 6ffentlichen Toiletten vorzusehen. Ent-
sprechend ist neben den beiden bestehenden Toilettengebauden an der Strandpro-
menade in Verldngerung des John-Brinkmann-Wegs sowie am Querweg suddstlich
der Minigolfanlage ein weiteres Geb&ude zwischen den beiden bestehenden auf H6-
he der Villa Seebach vorgesehen.

Das Konzept zur Weiterentwicklung der Kaffeegéarten baut auf den weitgehend noch
erhaltenen Strukturen der Kaffeegarten aus der Entstehungszeit auf. So werden die
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7.2

7.2.1

historischen Wegeachsen aufgenommen und, wo notwendig, auch planungsrechtlich
gesichert.

Die Méblierung sowie Beschilderung langs der 6ffentlichen Wege und Bereiche soll
langfristig einheitlich gestaltet werden. Dies sollte in einer zugleich zeitgeméaBen und
auch zur historischen Dimension der Kaffeegarten passenden Gestaltsprache erfol-
gen. Die Sanitargebaude sollten nach gleichen Gestaltungsmaximen ebenfalls lang-
fristig aufgewertet werden. Dies ware z.B. durch eine Holzverschalung mdglich. Der
Bebauungsplan wird im Rahmen integrierter 6rtlicher Bauvorschriften hierzu einen
Gestaltungsrahmen festlegen.

Weiterhin werden im Rahmen des Entwicklungs- und Gestaltungskonzepts fur die
Kaffeegarten weiterfihrende MaBnahmen aufgezeigt, die Uber die Regelungsmdg-
lichkeiten in der verbindlichen Bauleitplanung hinausgehen bzw. deren Regelung im
Rahmen des Bebauungsplans nicht sinnvoll ist. Zur Freistellung und Betonung der
bestehenden Alleen und sonstigen raumpragenden Grinstrukturen, wird fir den ge-
samten Bereich der Kaffeegéarten die teilweise Auslichtung des Unterholzes vorge-
schlagen. Um historisch gegebene Blickbeziehungen zur Ostsee wiederherzustellen,
werden vereinzelte Durchblicke durch die Gehdlzstrukturen nérdlich der Strandpro-
menade in lichten Abschnitten bzw. in Verlangerung von wichtigen Achsen vorge-
schlagen. SchlieBlich sollten historische Situationen, wie die dreieckige Platzsituation
an der Kopfweidenallee studdstlich der Minigolfanlage bei Neugestaltungen der Frei-
flachen Berlcksichtigung finden.

Begriindung der gednderten bzw. erganzten Festsetzungen

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich der 6. Anderung werden wie im Ursprungs-
plan als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und mit 6ffentlicher Wid-
mung festgesetzt.

Anstelle der Festsetzung der Zweckbestimmung ,Gehweg” im Ursprungsplan erfolgt
fir die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bereich Strandpromenade
eine Anderung in ,Geh- und Radweg"“. Damit wird der wichtigen Funktion dieser Ver-
kehrsachse fir die Radfahrer Rechnung getragen. Es besteht bisher kein innerdortli-
cher Radweg entlang der Boltenhagenbucht. Durch eine entsprechende Kilassifizie-
rung der Strandpromenade wird dieses Defizit ausgeglichen. Aufgrund der Breite von
gut 4 m und der durch die Geradlinigkeit gegebenen Ubersicht sowie aufgrund der
auch an Strandtagen begrenzten Frequentierung durch FuBgéanger, sind die Voraus-
setzungen fur eine gleichzeitige Nutzung durch FuBganger und Radfahrer gegeben.

Gegeniiber dem Ursprungsplan erfolgt eine Verbreiterung der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung im Bereich der Mittelpromenade auf ca. 5,0 m. Gerade
in der Saison und an weiteren Strand- und Ausflugstagen ist die Mittelpromenade als
zentrale Flaniermeile des Ostseebads sowohl durch FuBganger als auch durch Rad-
fahrer und Kettcars stark frequentiert, insbesondere Begegnungsfalle fiihren auch zu
einem erhéhten Kollisionsrisiko. Dazu kommen noch Verkaufsstande der angrenzen-
den Laden und Speisetafeln der Restaurants, welche die Verkehrsflache noch ein-
schranken. Durch den geplanten Ausbau wird eine durchgéngige Breite des Mittel-
promenade von 5 m von der Seebrilicke bis zum geplanten Strandhotel am siiddstli-
chen Ende der Kaffeegarten realisiert und damit deren Leistungsfahigkeit den Anfor-
derungen auch an den stark frequentierten Tagen und Zeiten angepasst. Mit vorste-
hender Festsetzung werden dazu die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen. Die Umsetzung des Vorhabens bedarf vorausgehender privatrechtlicher
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Regelungen und wird daher erst nach durchgeflhrter Abstimmung und Konsensfin-
dung mit den einzelnen Anliegern erfolgen.

Weiterhin werden neben den im Ursprungsplan bereits festgesetzten beiden Quer-
wegen in Verlangerung ,Am Goethehain“ und ,John-Brinkmann-Weg*“ zusétzlich vier
weitere Querwege zwischen Mittel- und Strandpromenade als 6ffentliche Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung ,Gehweg” festgesetzt.
Dies sind der bestehende Weg westlich des Kinderspielplatzes, ein neu anzulegen-
der Weg am nordwestlichen Rand der Minigolfanlage, der bestehende Weg stddst-
lich des Toilettenhauschens sowie der Weg in Verlangerung der AuBBengastronomie
von Café Toka. Im Bereich der Kaffeegarten ist eine Querung insbesondere fir die
Urlaubsgaste zwischen Strandbereich sowie einer Vielzahl an Unterkinften, Restau-
rants und Geschéften im Bereich sidwestlich der Mittelallee uneingeschrankt zu ge-
wahrleisten. Dies ist auf Ebene des Bebauungsplans am besten durch die Festset-
zung o6ffentlicher Verkehrsflachen mit entsprechender Zweckbestimmung zu sichern.

Die in der Anderungssatzung festgesetzten Offentlichen Verkehrsflichen gelten, so-
weit es sich um Bestandswege aus DDR-Zeiten handelt, laut § 62 StralBen- und We-
gegesetz M-V auch ohne férmlichen Widmungsakt, als éffentlich gewidmet. Fiir den
zusétzlich festgesetzten Weg zwischen Kaffeegarten Villa Seebach und Mingolfania-
ge ist von der Gemeinde nach dessen Herstellung ein férmliches Widmungsverfah-
ren durchzuftihren.

7.2.2 Grinflachen

Der gesamte Geltungsbereich, abgesehen von den festgesetzten Verkehrsflachen,
wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Als Zweckbestimmung werden fir den
Bereich der bestehenden Minigolfanlage ,Minigolfanlage” fir das bestehende Frei-
lichttheater ,Freilichttheater”, fiir die Flache des bestehenden Spielplatzes und des-
sen Umfeld ,Spielplatz”, fir die Bereiche, in denen AuBengastronomie zugelassen
werden soll, ,Parkanlage mit AuBengastronomie“ und ansonsten ,Parkanlage” fest-
gesetzt.

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache wird dem besonderen Stellen-
wert der Kaffeegarten als zentraler Park- und Freiraum des Ostseeheilbades Rech-
nung getragen. Die Kaffeegdrten nehmen zudem die Funktion des Kurparks mit
wahr. Eine entsprechende innerdrtliche Parkanlage ist Voraussetzung fur das Pradi-
kat Seeheilbad nach Kurortegesetz, welches Boltenhagen seit 1998 innehat. SchlieB-
lich ist diese Festsetzung auch aus denkmalpflegerischer und ortsgeschichtlicher
Sicht geboten. Die Kaffeegéarten sind bis heute in der durch die Hauptwegeachsen
und diese begleitenden Alleen definierten Struktur erhalten. Dieses historische Erbe
gilt es auch in Zukunft zu bewahren. Der zukinftige Erhalt der Kaffeegarten wird
durch die erfolgte Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache, kombiniert mit konkre-
ten Beschréankungen fir die zuldssigen Nutzungsarten und Flacheninanspruchnah-
men planungsrechtlich abgesichert.

Dem Umstand, dass der GroBteil der Flachen im Geltungsbereich sich in privatem
Eigentum befindet und dass eine Reihe von privatwirtschaftlichen Einrichtungen der
AuBengastronomie sowie weiterer touristischer Angebote (Minigolf, Freilichttheater,
Strandversorgung) bestehen sowie dass deren grundsatzlicher weiterer Betrieb von
Gemeinde und Eigentimern gleichermaBen angestrebt wird, kann durch Einrdumung
entsprechender Nutzungsmdglichkeiten angemessen Bertcksichtigung finden.

Zulassige Nutzungsarten

Bei den Teilflachen mit Zweckbestimmung ,Minigolfanlage® und ,Freilichttheater”
handelt es sich um bestehende von den Urlaubern nachgefragte Einrichtungen, de-
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ren Erhalt und weitere Entwicklung von der Gemeinde als Beitrag zu einem attrakti-
ven touristischen Angebot gesehen wird. Vorstehende Nutzungsarten sollen daher
langfristig planungsrechtlich abgesichert werden.

Weiterhin wird die Mdglichkeit der Einrichtung von AuBengastronomie fur die diejeni-
gen gastronomischen Betriebe, deren Restaurants sich angrenzend sudlich der Mit-
telpromenade befinden, eingerdumt. Die AuBengastronomie im Plangebiet hat, wie
auch die Bezeichnung Kaffeegarten belegt, eine lange Tradition. Bereits auf Auf-
nahmen aus den 20-iger und 30-iger Jahren des letzten Jahrhunderts ist eine ent-
sprechende Nutzung erkennbar. Diese Nutzung ist von mehreren Betrieben bis heute
beibehalten worden. Die Mittelpromenade ist zudem im Bereich der Kaffeegarten nur
zwischen 3,0 und 4,0 m breit, sodass die Einrichtung von AuBengastronomie auf der
Mittelpromenade selbst ausgeschlossen ist. Die Einrichtung von AuBengastronomie
in den rickwartigen Bereichen ist nicht sinnvoll, da diese zu erheblicher immissions-
maBiger Beeintrachtigung einer groBen Anzahl dort bestehender Ferienwohnungen
fihren wirde. Zudem fehlt es einer rickwartigen, von Park und Wasser abgewand-
ten Gastronomie an der erforderlichen Attraktivitat. Die Kopplung der Zulassigkeit
von AuBengastronomie an bestehende entsprechende Hauptnutzungen in den an-
grenzenden Flachen stdwestlich der Mittelpromenade in Form von gastronomischen
Einrichtungen ist erforderlich, da ansonsten im Bereich der Kaffeegarten gréBere
Funktionsgebaude zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der AuBengastronomie
erforderlich werden. Dies ist aber mit dem Ziel des Erhalts der Kaffeegarten als er-
lebbare 6ffentliche Parkanlage nicht vereinbar.

Entsprechend im Sinne des Erhalts der durchgehenden Parkanlage werden fiir die
Terrassenfldchen Uberdachungen sowie Seitenwédnde im Sinne einer Einhausung
nicht zugelassen.

An Gebauden werden entsprechend ausschlieBlich kleinmaBstabliche Funktionsge-
baude und ausschlieBlich Lager und solche Gebaude zur Vorbereitung von Speisen
und Getranken, die dem Service im Bereich der AuBengastronomie dienen, zugelas-
sen.

Weiterhin sind bei den zulassigen Nutzungen drei 6ffentliche Toilettengebaude zur
Deckung des bestehenden Bedarfs durch Strand- und sonstigen touristischen Aus-
flugsverkehrs in Nahe der Strandpromenade bericksichtigt. Dabei wird das beste-
hende Geb&ude an dem Querweg sltddstlich der Minigolfanlage gesichert und zu-
satzliche Toilettengebaude an der Verlangerung des John-Brinkmann-Wegs und auf
halbem Wege zwischen diesem und dem bestehenden 6ffentlichen Toilettengeb&u-
des berlcksichtigt.

Zulassiges MaB der Nutzung

Um den Erhalt der Kaffeegéarten als einheitliche erlebbare Parkanlage zu erhalten
bzw. in Zukunft dessen Erlebbarkeit und Nutzbarkeit durch Kur- und Urlaubsgéste
sowie der Wohnbevdlkerung gleichermaBen zu verbessern, wird eine Beschrankung
der durch die AuBengastronomie und weitere grundsatzlich von der Gemeinde ge-
wollten touristischen Angebote nutzbaren Flachen erforderlich.

Wie im Rahmen der Bestandsanalyse unter Punkt 5.3 dargelegt, ist der Grad der In-
anspruchnahme der einzelnen Grundstiicke durch o.g. Nutzungen und damit einher-
gehender baulicher Anlagen sehr unterschiedlich. So ist der Bereich Villa Seebach
und derjenige der Minigolfanlage mit bis zu 35 % stark versiegelt, wahrend auf den
Ubrigen Flachen bisher eine nur geringe oder Gberhaupt keine Inanspruchnahme be-
steht. Ahnliches gilt auch fir die zukinftigen Absichten der einzelnen Eigentimer,
wobei eine Ausweitung der bestehenden baulichen Anlagen bzw. eine Ersterrichtung
von solchen Konsens der Vorstellungen ist.
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7.2.3

Erschwerend hinzukommend ist die Tatsache, dass bisher fir samtliche private Nut-
zungen bzw. baulichen Anlagen, sieht man von denen der Minigolfanlage ab, kein
Bestandsschutz besteht, d.h. ein Zurlckbleiben der Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu zuldssigen Nutzungsarten und Nutzungsmafen im Bereich der Grinflachen
hinter der Bestandssituation wirde die bestehenden Einrichtungen und baulichen
Anlagen in Frage stellen. Aufgrund der Tatsache, dass die Gemeinde die bestehen-
den Nutzungen im Geltungsbereich beflrwortet und erhalten will, stellt ein Rickbau
bestehender baulicher Anlagen kein Planungsziel der Gemeinde dar.

Um einen weitgehenden Interessenausgleich herzustellen, wird fir die bereits stark
in Anspruch genommenen Grundstiicke die Bestandssituation (ca. 35 % Versiege-
lung) festgeschrieben und eine weitere Ausdehnung nicht zugelassen. Fir die
Grundsticke mit bisher keiner oder nur geringer Flachenbeanspruchung wird dage-
gen eine bauliche Entwicklung bis zum Erreichen eines Versiegelungsanteils der ein-
zelnen Grundstiicke von 10 % zugelassen. Die festgesetzten Verkehrsflachen, wel-
che gréBtenteils Bestandteil der privaten Grundstiicke sind, werden hierauf nicht an-
gerechnet. Die Zulassung einer insgesamt starkeren Inanspruchnahme fur das
Grundstlick der Minigolfanlage lasst sich aus dem flr diese Nutzung bestehenden
Bestandsschutz und die starkere Inanspruchnahme im Vorbereich der Villa Seebach
durch deren besonderen Beitrag zum kulturellen Angebot durch das Freilichttheater,
was in erheblichem MaBe zu einer erhdhten Versiegelung beitragt, rechtfertigen.

Gebaude beeinflussen aufgrund der deutlichen Wahrnehmung der dritten Dimension
stark das Erscheinungsbild einer Freiflache. Der zulassige Uberbauungsgrad mit den
der im Rahmen der AuBengastronomie erforderlichen Funktionsgebauden wird daher
auf 1 % der jeweiligen Grundsticksflache bewusst stark eingeschrankt. Ausgenom-
men davon ist das Funktionsgebaude der Minigolfanlage, hier wird eine am Bestand
und den zukunftig erforderlichen Nutzungen (Kasse mit Schlagerausgabe und Bdro,
Getranke- und Speisekiosk) orientierte abweichende Regelung getroffen, welche ei-
nen gréBeren Uberbauungsgrad ermdglicht. Die Bruttogrundflachen der bestehen-
den und des zusatzlich geplanten o6ffentlichen Toilettengebdudes werden jeweils
nicht auf die 1 % Grundstlcksflache angerechnet.

Hoéhen baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung maximal zuldssiger Héhen (maximal zuldssige Traufhéhe 3,0 m
und maximal zuldssige Firsth6he 4,5 m) wird einerseits der nétige Spielraum zur Er-
richtung der dem jeweiligen Zweck dienlichen Gebaude eingerdumt sowie anderer-
seits eine Umsetzung der Ortlichen Bauvorschrift zur Dachneigung erméglicht.
Gleichzeitig wird aber durch die Héhenbeschrankung auf das funktional erforderliche
MaB eine zu groBe Dominanz der Gebdude und damit negative Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild und den Erholungswert der Parkanlage vermieden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Neben dem bereits im Ursprungsplan festgesetzten Baufenster fir das Toilettenge-
baude am siddstlich der Minigolfanlage verlaufenden Querweg, werden im Rahmen
der vorliegenden Plananderung durch weitere Baufenster das zweite im Geltungsbe-
reich bestehende o6ffentliche Toilettengebdude nordwestlich der Verlangerung des
John-Brinkmann-Wegs sowie ein weiterer Standort fir ein weiteres Toilettengebaude
an der Strandpromenade auf H6he der Villa Seebach an einem stadtraumlich und
funktional geeigneten Standort gesichert.

Weiterhin ist das Funktionsgeb&ude der Minigolfanlage durch ein Baufenster festge-
setzt, welches eine geringfligige Erweiterung entsprechend der zukinftigen Entwick-
lungserfordernisse berlcksichtigt. Das auf einer rechtskraftigen Baugenehmigung
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7.2.4

7.2.5

7.2.6

basierende Funktionsgebaude zur AuBengastronomie im Waldbereich wird entspre-
chend des Bestands in die Anderungssatzung aufgenommen.

Die ansonsten zulassigen Funktionsgebaude im Rahmen des Betriebs der AuBen-
gastronomie ordnen sich aufgrund der auferlegten GréBenbeschrankung von maxi-
mal 1 % der jeweiligen Grundstlcksflache im Bereich der festgesetzten Griinflache
bzw. von max. 15 m? pro Gebaude der Parklandschaft unter und kénnen daher in
den flr die AuBengastronomie zulassig festgesetzten Bereichen realisiert werden.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Die im Ursprungsplan im Bereich der Kaffeegéarten getroffene Festsetzung eines ge-
nerellen Erhaltungsgebots fir sdmtliche Baume und Straucher wird im Rahmen der
6. Anderung durch eine differenzierte Festsetzung ersetzt.

So werden zunachst samtliche nach Naturschutzausflihrungsgesetz M-V geschiitzte
Baume, Alleen und Baumreihen entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tber-
nommen.

Die nach gemeindlicher Baumschutzsatzung zusatzlich geschitzten Baume werden
entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Darlber hinaus werden zudem weitere Baume
zum Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, welche nach dem fir die Kaf-
feegéarten erarbeiteten gestalterisch-funktionalem Rahmenplan als besonders stadt-
raumpragend eingestuft werden und bei denen keine funktionalen Griinde einem Er-
halt entgegenstehen.

Wesentlich zum Erhalt der Wahrnehmbarkeit der Kaffeegérten als zusammenhan-
gender Park ist der Erhalt der offenen, nicht mit dichter Vegetation belegten Flachen.
Um eine zu starke Verdichtung des Bewuchses zu vermeiden, erfolgt fir diese Fla-
chen eine Beschréankung der Pflanzung zusatzlicher Baume und ein Ausschuss der
Anlage zusétzlicher zusammenhangender Baum- und Strauchflachen.

Ver- und Entsorgung

Die geringen zusatzlichen Anforderungen durch in Folge der Plandnderung zukulnftig
zusatzlich ermdglichten Nutzungen (Erweiterung AuBengastronomie, zusétzliches 6f-
fentliches Toilettengeb&dude) kénnen durch das bestehende Ver- und Entsorgung-
netz mit abgedeckt werden.

Entsprechend werden gegeniber dem Ursprungsplan keine zusatzlichen Festset-
zungen erforderlich.

Léschwasserbereitstellung / Zuganglichkeit fir Rettungsdienste

Die Léschwasserbereitstellung kann unverandert Uber die im 6ffentlichen Verkehrs-
raum bestehenden Hydranten erfolgen. Die Zugéanglichkeit fir Feuerwehr und Ret-
tungsdienste ist Uber die StichstraBen von der Ostseeallee her und Uber die Mittel-
promenade weiterhin gegeben.

Entsprechend werden gegeniber dem Ursprungsplan keine zusatzlichen Festset-
zungen erforderlich.

7.2.7 Flachen fur Wald, Waldabstand und dessen Nutzung
Der nordwestliche Teilbereich stellt Wald im Sinne von § 2 LWaldG M-V dar. In Ab-
stimmung mit der Landesforstbehérde wird der Wald mach § 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB als Flache fir Wald festgesetzt.
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7.2.8

7.2.9

Der im Waldbereich bestehende Spielplatz wird in seinem aktuellen AusmalB als
Waldspielplatz festgesetzt. Mit der rdumlich auf den Bestand beschrédnkten Nut-
zungsfestsetzung sollen MaBnahme zu dessen Erhalt und Erneuerung planungs- und
forstrechtlich abgesichert werden, nicht aber eine Erweiterung (ber den heutige Be-
standsfldche hinaus.

Fir die in der Waldfldche gelegene AuBengastronomie des auf der anderen Stra-
Benseite der Mitteloromenade gelegenen Hotels Brinkmann liegt eine rechtskréftige
Baugenehmigung vor. Um eine Erneuerung der baulichen Anlagen zu ermdglichen,
einschlieBlich des kleinen Funktionsgebdudes, erfolgt eine Berlicksichtigung dieser
Nutzungen im Bebauungsplan entsprechend der Bestandssituation bzw. des in der
Baugenehmigung enthaltenen Umfangs. Kongruent zu den Griinflichen, auf denen
AuBengastronomie zuléssig ist, sind auch bei der AuBengastronomiefldche im Wald-
bereich Uberdachungen und Seitenwénde im Sinne einer Einhausung nicht zuldssig.
Bei Instandsetzungs- bzw. NeubaumaBnahmen im Rahmen vorstehend eingerdum-
ter Nutzungen sind Waldfunktion und Baumbestand unbedingt zu erhalten.

Fir den einzuhaltenden Waldabstand von 30 m nach § 20 LWaldG erfolgt entspre-
chend § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB eine Festsetzung als Flache, die von der Bebauung
frei zu halten ist. Im Bereich der éffentlichen Griinfldche, welche der Mitteloromenade
zugewandt ist, wird AuBengastronomie zugelassen. Die zuldssigen Nutzungen und
beachtlichen Gestaltungsvorgaben erfolgen entsprechend der Bereiche mit zuldssi-
ger AuBengastronomie, welche auBerhalb des Waldabstands liegen. Allerdings wer-
den in Abstimmung mit der Landesforstbehérde abweichend davon abgeschlossene
Gebdude génzlich ausgeschlossen. Die in der Waldabstandsfldche zugelassenen
Nutzungen liegen in dem von § 2 Waldabstandsverordnung M-V gesteckten Rah-
men. Auf diese Weise werden forstliche Belange des Waldschutzes mit den funktio-
nalen und gestalterischen Zielsetzungen der gemeindlichen Planung in Einklang ge-
bracht.

Hoéhe baulicher Anlagen

Durch Beschrankung der maximal zulassigen Héhe fir die Funktionsgebaude im Be-
reich der Offentlichen Griinfliche sowie der Waldflache auf einheitlich 4,5 m Uber
StraBenniveau und der Beschrankung der Traufhéhen auf max. 3,0 m Uber Gelan-
deniveau wird zusammen mit der ebenfalls stark begrenzten zuldssigen Grundflache
deren untergeordnetes Erscheinungsbild gesichert und ein wesentlicher Beitrag zum
Erhalt des offenen Parks geleistet.

Immissionsschutz

Im Bereich des vorbeugenden Immissionsschutzes in der Bauleitplanung sind im Fal-
le der vorliegenden Uberplanung der Kaffeegarten die durch die AuBengastronomie,
einschlieBlich Theatergarten, hervorgerufenen Immissionen von Interesse.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum angrenzenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 ,Strandhotel Boltenhagen® erfolgte eine schalltechnische Un-
tersuchung (TUV Nord, Rostock vom 04.03.2011). In deren Ergebnis steht, dass
maBgeblich durch die angrenzend an Mittel- und Strandpromenade geplante AufB3en-
gastronomie des Hotels lediglich gegeniber Allgemeinen Wohngebieten und zur
Nachtzeit (22:00 bis 6:00) Uberschreitungen der anzusetzenden Orientierungswerte
nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sowie der Spitzenpegel zu erwarten
sind, wahrend die entsprechenden Werte far Mischgebiete durchgehend und teilwei-
se deutlich unterschritten werden.

Angrenzend an die durch vorliegende 6. Anderung ermédglichte AuBengastronomie
sind im Bereich des Bebauungsplans Nr. 2A stdlich der Mittelpromenade durchge-

wagner Planungsgesellschaft | Doberaner StraBe 7 | 18057 Rostock 23

34 von 38 in Zusammenstellung



6. Anderung Bebauungsplan Nr. 2A fiir den Bereich "Kaffeegérten“, Ostseebad Boltenhagen

7.2.10

hend Mischgebiete festgesetzt. Der geringste Abstand von einem mdglichen Stand-
ort fur AuBengastronomie und bestehender Wohnbebauung in einem als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzten Bereichs betragt 130 m. Damit kann von einem Ein-
halten der relevanten Orientierungs- und Spitzenwerte ausgegangen werden.

Zudem werden Uber eine gemeindliche Satzung zur Regelung des Kurbetriebs im
Ostseebad AuBengastronomie und Freiluftveranstaltungen auf den Tagzeitraum be-
schrankt, was das Risiko einer Beeintrachtigung gegeniber der Ferien- und Dauer-
wohnnutzung zusatzlich einschrankt.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer hinreichenden Gestaltqualitdt und eines insgesamt homogenen
Erscheinungsbildes der Parkanlage der Kaffeegarten werden die planungsrechtli-
chen Festsetzungen und erganzende Ortliche Bauvorschriften erforderlich. Ziel ist
eine Gestaltung aller baulichen Anlagen, welche deren Vertraglichkeit untereinander,
eine hochwertige der besonderen stadtebaulichen Situation entsprechende Gestalt-
qualitat sowie den Erhalt der einheitlichen Wirkung der zentralen Parkanlage der Kaf-
feegarten sicherstellt.

Dies gilt insbesondre flr die im Bereich der Parkanlage bestehenden bzw. in Zu-
sammenhang mit einer Weiterentwicklung der AuBengastronomie erforderlichen
Funktionsgebaude, da diese aufgrund der 3. Dimension besonders auf die Freiraum-
gestalt einwirken und zudem die angrenzende denkmalgeschitzte Bebauung in de-
ren Wirkung beeintrachtigen kénnen. Die Gestaltungsvorgaben werden im Folgen-
den anhand der gestalterisch relevanten baulichen Umgebung abgeleitet. Dabei er-
folgt eine Orientierung an der historisch Gberlieferten Baugestaltung im Ortskern von
Boltenhagen. Als MaBstab bildende Bausubstanz fir den Bereich der Kaffeegarten
werden somit die finf angrenzenden, unter Denkmalschutz stehenden und denkmal-
gerecht sanierten Gebaude sowie das besonders ortsbildpragende Gebaude mit
Konzertblhne/Trinkhaus am Kurpark eingestuft. Sonstige MaBstab bildende Funkti-
ons- bzw. Nebengebaude sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

MaBstabbild. Fassade- Vorbauten, Fas- Fenster- und Dach/Eindeck- Farbgebung
Gebaude konstruktion sadeno6ffnungen Tiréffnungen ung
Villa Wagen- Putz, Anbau Veranden als hochformatig, Walmdach, An- Fassade Hellgrau,
knecht Fachwerk mit Holzkonstruktion gleiche Formate, | bau Satteldach, Veranda hellgrau,
Ziegel/Holz- gleiche Hbhe 45°Ziegel Fenster WeiB
verschalung Fensterband
Villa Héger Ziegel Integr. Veranden S. 0. Walmdach, 45°, | Fassade rot,
Ziegel Fenster WeiB
Villa Seebach Fachwerk Veranda als Holz- | s. o. Satteldach, Fassade weiB,
konstruktion 30°,Dachpappe Veranda hellgrau/
weiB, Fenster
weiB
Villa Minerva Ziegel, teilw. Veranda als Holz- | s. o. Krippelwalm- Fassade rot,
mit Fachwerk konstruktion dach, 45°, Zie- Veranda dunkel-
gel braun, Fenster
weiB
Villa Muschel Putz - S. 0. Walmdach Fassade hellgelb,
Ziegel Fenster weiB
Funktionsge- Putz/Holzkons | Veranda als Holz- | s. o. Satteldach/Zelt- | Gebaude/Veranda
b&aude in Um- truktion konstruktion dach, 30°, Me- Hellgrau/weiB
gebung (Kon- talleindeckung
zertbihne/
Trinkhalle)
MaBstab bil- - Veranda als hochformatig, 30-45° Veranda hell-
dende Merk- Holzkonstruktion | gleiche Forma- grau/weiB, Fens-
male te, gleiche H6- ter weiBB
he Fensterband
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Fir die Nebengebdude sind hinsichtlich Konstruktion und Materialitéat die Vorbauten
der angrenzenden Gebaude maBgeblicher als der Hauptbaukérper, da diese von der
MaBstablichkeit und Funktion her den Funktionsgebdauden nahekommen.

Es werden entsprechend in den Gestaltvorgaben folgende maBstabbildende Merk-
male berlcksichtigt:

- Fassaden als Holzkonstruktionen, mit horizontaler bzw. vertikaler Schalung oder
als entsprechend ausgefachtes Fachwerk

- Fenster- und Taréffnungen Hochformat mindestens im Verhaltnis 3:2

- Dachformen Sattel-, Zelt- und Walmdach

- Dachneigung 30-45°

- Fassadenfarbe Weil3 oder Hellgrau

- Fensterin WeilB3

Zudem soll eine einfache rechteckige oder quadratische Grundform eine mdglichst

unaufféllige Einordnung der Funktionsgebdude in die Parkanlage sowie Unterord-

nung unter die angrenzenden Uberwiegend denkmalgeschitzten bzw. ortsbildpra-
genden Hauptgeb&dude gewéhrleisten.

Im Nachfolgenden sind Beispiele fir mdgliche Gestaltungen abgebildet:

—

——

Verschalung Horizontal, 30° Dachneigung

il
A5

3

Verschalung vertikal, 45° Dachneigung
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Fachwerk, 30° Dachneigung

ausgefachter Standerbau, 45° Dachneigung

Die Vorschriften zur Flachenbefestigung berlcksichtigen die in diesem Bereich
schon bestehenden Konstruktionen und Materialien, welche samtlich nattrliche Ma-
terialien darstellen und sich insgesamt gut in die bestehende Freiflache einflgen.
Insbesondere historisch und gestalterisch unpassende Kunstmaterialien sollen ver-
mieden durch den festgesetzten Materialkanon werden.

Die einheitliche Festlegung der zuldssigen Materialen fir fest mit dem Boden ver-
bundene Tische, Banke und sonstige Sitzgelegenhauten und weiteres Mobiliar (be-
arbeitetes Holz und/oder Metall, nicht spiegelnd) dient einem abgstimmten, harmoni-
schem Erscheindungdsbild des Gesamtbereichs. Die Vorgaben orientieren sich da-
bei an den fir diese Zwecke historisch verwendeten Materialien und schlieBen billig
wirkende und damit die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat der Kaffeegarten mindernde
Materialien wie Plastik und andere Kunstmaterialen aus. Die festgelegte Farbpalette
flr die Holzflachen orientiert sich an derer fir die Funktionsgebdude, welche wiede-
rum von der gestalterisch MaBstab bildenden baulichen Umgebung abgeleitet ist. Die
Farbfestlegungen zu den Metallelementen (Verzinkt oder bei Ah Grau- und Schwarz-
téne) sollen ebenfalls ein gestalterisch unauffélliges, vertraglichesn Einfige ermdgli-
chen.

Mit Beschréankung von Einfriedungen auf die Minigolfanlage und das Freilichttheater
werden diese auf die Nutzungen beschrankt, welche aus funktionalen Griinden eine
Einfriedung erfordern. Daruber hinaus werden Einfriedungen zum Erhalt der ganz-
heitlichen Erlebbarkeit und Nutzbarkeit der Parkanlage nicht zugelassen. Die vorge-
schriebene Eingriinung der Einfriedungen sorgt fur deren optische Einbindung in die
Parkanlage.

Die Einschrankung von Werbeschildern und der Ausschluss von Warenautomaten im
Freibereich dient dem Erhalt einer angemessenen Gestaltqualitat und sichert die Er-
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lebbarkeit der Kaffeegarten als Griinanlage. Zudem werden durch vorstehende Be-
schrankungen eine unnétige Reiztberflutung der Kurgaste und Urlauber sowie eine
damit verbundene negative Beeintrachtigung der Erholungsfunktion vermieden.

8 Prifung alternativ in Frage kommender Standorte
Vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplans dient der funktionalen und gestalteri-
schen Verbesserung des Geltungsbereichs und der dort bestehenden Nutzungen
sowie der Schaffung rechtssicherer Entwicklungsperspektiven fir die betroffenen Ei-
gentimer. Die Planung ist damit standortbezogen, sodass sich die Prifung von
Standortalternativen ertbrigt.
9 Kosten
Die 6. Anderung Bebauungsplans verursacht Kosten infolge der Ausarbeitung der er-
forderlichen Planungsunterlagen und Verfahrensbegleitung durch ein externes Pla-
nungsbro.
Weiterhin wird im Rahmen der angestrebten Nutzungsanderung fir eine kleine Teil-
flache von Wald in eine andere Nutzung entsprechend § 15 LWaldG eine Waldum-
wandlung erforderlich. In deren Rahmen ist fir die entfallende Waldflache ein Aus-
gleich durch Ersatzaufforstung zu schaffen. Der erforderliche Umfang der Ersatzauf-
forstung und die somit entstehenden finanziellen Aufwendungen richten sich nach
GréBe der umzuwandelnden Flache sowie deren Wertigkeit, welche von der zustan-
digen Forstbehérde festgelegt wird.
10 Flachenbilanz
Art der Festsetzungen / Nachrichtliche Ubernahmen FlachengréBe
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,44 ha
Offentliche Griinflache 1,53 ha
- davon Minigolfanlage 0,18 ha
- davon Freilichttheater 0,04 ha
- davon Parkanlage 0,77 ha
- davon Parkanlage mit AuBengastronomie 0,54 ha
Flachen fir Wald 0,54 ha
- davon Waldspielplatz 0,02 ha
- davon Flachen fir AuBengastronomie 0,02 ha
gesamt 2,50 ha
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