Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/16/10300
Status: offentlich

Federfihrend: Datum: 05.04.2016

Bauamt Verfasser: Maria Schultz

Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 "Villa
Florida"
hier: Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 08.10.2015 die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 ,Villa Florida“ beschlossen. Die Anregungen aus
der Sitzung des Bauausschusses vom 15.12.2015, im Teil B Text festzusetzen, dass inner-
halb des Ferienhausgebietes — SO 1 eine Ferienwohnung in Anlehnung an die DIN 18040-2
fur Bad und WC, Kiichen und Essplatz sowie Wohnraum und Schlafraum herzustellen ist und
dass innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 alle zuldssigen Ferienwohnungen entspre-
chend den Festsetzungen der DIN 18040-2 fiir Bad und WC, Kiichen und Essplatz, Wohn-
raum und Schlafraum, Aufzug, Tiren und Fenster sowie Flachen und Platzbedarf herzustel-
len sind, wurden im jetzt vorliegenden Entwurf berlcksichtigt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 beabsichtigt die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den geplanten Umbau und die
Rekonstruktion der Villa Florida und die weitere stadtebauliche Entwicklung des Grundstiicks
zu schaffen. Dadurch soll ein Angebot an hochwertigen sowie zentrums- und strandnah gele-
genen Ferienwohnungen, die den Anspriichen an eine behindertengerechte und barrierefreie
Ausgestaltung geniigen, geschaffen werden.

Zur Berucksichtigung der vorhandenen sowie der geplanten Nutzung werden innerhalb des
Plangebietes Sondergebiete gemaf § 10 BauNVO festgesetzt. In den festgesetzten Sonder-
gebieten, die der Erholung dienen, ,Ferienhausgebiet, sind Ferienhauser zulassig, die dazu
bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung
zu dienen.

Die erforderlichen Stellplatze fir die sieben vorhandenen und sechs geplanten Ferienwoh-
nungen sind innerhalb des Plangebietes, als ,Doppelparker-Stellplatze” innerhalb von Bau-
grenzen und als offene Stellplatze in den dafiir festgesetzten Flachen herzustellen. Der Aus-
gleich fir die genehmigte und vollzogene Fallung von Kiefern wird im Einvernehmen mit der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch Einzelbaumanpflanzungen entlang der Ostseeal-
lee erbracht.

Da Bereiche des Plangebietes innerhalb des 150 m-Gewasserschutzstreifens zur Ostsee
liegen, wird im Zuge der Planaufstellung die Ausnahmegenehmigung von den Bestimmun-
gen des § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V (Kisten- und Gewasserschutzstreifen) erforderlich.

Die Aufstellung der Satzung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemafl® den Bestimmungen
des § 13a BauGB. Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender (Fla-
chennutzungsplan) und verbindlicher Bauleitplanung (Bebauungsplan) wird die Berichtigung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen erforderlich. Dies ist
nach den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigenstandiges Anderungsver-
fahren mdglich.
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Die Gemeindevertretung wird gebeten, den geanderten Entwurf zu billigen und die 6ffentliche
Auslegung zu beschlieRen. Da die Grundziige der Planung durch die Anderung des Entwurfs
nicht berthrt werden, bestimmt die Gemeinde, dass das Einholen der Stellungnahmen von
den berthrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange auf den Landkreis Nord-
westmecklenburg beschrankt wird. Mit der Beteiligung weiterer Trager 6ffentlicher Belange
ist kein zusatzlicher Erkenntnisgewinn verbunden.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen billigt den vor-liegenden,
geanderten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit dem Bearbei-
tungsstand 29.03.2016 und den Entwurf der Begriindung da-zu. Die Anlage ist Bestandteil
des Beschlusses.

. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 einschliel3lich der Begrin-

dung ist gemall § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen. Gemal § 13 Abs. 3
BauGB ist ortsublich bekannt zu machen, dass der Bebau-ungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt
werden soll.

. Durch die Anderung des bisherigen Entwurfs werden die Grundziige der Pla-nung nicht

berthrt. Daher bestimmt die Gemeinde gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB, dass lediglich
die Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklen-burg zum geénderten Entwurf ein-
zuholen ist. Andere Behorden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange werden von der
Anderung nicht beriihrt.

. Die berUhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind Uber die erneute

offentliche Auslegung zu informieren.

. Der Blrgermeister wird beauftragt, den Beschluss ortsliblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Wird vom Vorhabentrager Gbernommen.

Anlagen:
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 einschl. Begriindung, Bearbei-

tungsstand 29.03.2016

Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990,
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011(BGBI. 1S, 1509).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVQ)

Sondergebiet, mit Ifd. Nummerierung (§ 10 BauNVO)

= Zweckbestimmung: Ferienhausgebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 BauNVO)
GRZ Grundflichenzahl
FHmax zulissige Firsthéhe als Hochstmal in m tlber dem Bezugspunkt
I} Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als Hochstmaf

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

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuléssig
=== Baugrenze
I+l Baugrenze, z.B. fir das Il + lll Vollgeschoss
B IV Baugrenze fiir Balkone, z.B. fur das IV Vollgeschoss
DN Dachneigung

Planungen, Naturschutzregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Maknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
é Erhaltung von Baumen
%) Baum, kiinftig fortfallend
Regelungen fiir die Stadterhaltung (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 172 BauGB)

Erhaltungssatzung "Strandpromenade” der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flichen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

I st
| — — | und Gemeinschaftsanlagen - Stellplatze
Umgrenzung der Flichen, deren Béden erheblich mit umweltge-
g fahrdenden Stoffen belastet sind, ungefihre Lage

(§ 9 Abs, 5 Nr. 3 BauGB)

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—o—o—0—o—0 Abgrenzung des Males der Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen S

-
]

Flurstiickshummern

vorhandene Gelandehshen in m . HN

—50— Bemafung in m

X

kiinftig fortfallend

@ Bédume auBerhalb des Plangebietes, ungefdhre Lage

4 von 37 in Zusammenstellung

-




Teil A - Planzeichnung M 1:250

Nutzungsschablonen

Ferienhausgebiet o

GRZ 0,4 |DNO°-2°

FHmax= 9,80 A

SO 2

Ferienhausgebiet] Vo
GRZ04 [DNO°-2°

Ill: FHmax= 9,50
IV: FHmax= 12,50

>

SATZUNG DER GEMEINDE
OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

Uiber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida"

Stadt-und Regionalplanung

gelegen zwischen Strand- und Mittelpromenade,

iy begrenzt im Weslen durch die Fiache derkinftigen Holelanlage (Vorhabenbezoge-
Martin Hufmona ner B-Planes Nr. 8 "Strandhotel”) und im Osten durch das Flurstock 891 (Villa
Bl Gasgr. Strandhaus), umfassend das Flurstock 87/1 (Strandpromenada 31) sowie das Flur-
. m:’!"@:::‘: stiack 86 Qeilw.) der Flur 1, Gemarkung Boltenhagen
930&\]!»&!1.1
i for GREN 4700405 Entwurf

5 s admar s, WoBup atemar da

Bearbeitungsstand 29.03.2016
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Teil B— Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Janhuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Art und MaB der baulichen Nutzung sowie hochstzulassige Zahl der Woh-

nungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB und §§ 1, 4, 10, 16 und 18 BauNVO)

1.1 In den Sondergebieten, die der Erholung dienen, ,Ferienhausgebiet* (Feri-
enhausgebiete — SO 1 und SO 2), sind Ferienhduser zuldssig, die dazu be-
stimmt sind, (iberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung zu dienen.

1.2 Je Gebiude sind innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 maximal sieben
und innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 maximal sechs Ferienwoh-
nungen zuléssig.

1.3 Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 ist eine Ferienwohnung in Anleh-
nung an die DIN 18040-2 fir Bad und WC, Kichen und Essplatz sowie
Wohnraum und Schlafraum herzustellen. Innerhalb des Ferienhausgebietes
— S0 2 sind alle zulassigen Ferienwohnungen entsprechend den Festset-
zungen der DIN 18040-2 fiir Bad und WC, Kiichen und Essplatz, Wohnraum
und Schlafraum, Aufzug, Tiren und Fenster sowie Flachen und Platzbedarf
herzustellen.

1.4 Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 darf die festgesetzte maximal zu-
lassige Firsthdhe flir Dachaufbauten (z.B. Dachterrasse) bis zu einer GréBe
von 20 m2 um bis zu 2,20 m Uberschritten werden.

1.5 Fir das Erdgeschoss (OK FertigfuBboden) gilt eine maximale Sockelhdhe
von 0,30 m. Fiir die Bestimmung der festgesetzten maximal zulassigen So-
ckel- und Firsthdhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhe des vom Gebau-
de Uiberdeckten Gelandes. (§§ 16, 18 BauNVO)

2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2
BauNVO)

2.1 Die Errichtung von Balkonen ist nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig. Ein Vortreten von Balkonteilen Uber die festgesetzten Baugrenzen
ist unzuldssig. )

2.2 Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 ist die Uberschreitung der festge-
setzten, siiddstlichen Baugrenze bis zu einem MaB von 0,80 m fir Dach-
Uberstande zulassig.

2.3 Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaB
§ 19 Abs. 4 BauNVO nur flir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu 50 %
zulassig.

3. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,
§§ 12, 14 BauNVvO)

3.1 Innerhalb der Ferienhausgebiete — SO 1 und SO 2 sind innerhalb der festge-
setzten Flachen flr Stellplatze insgesamt drei offene Pkw-Stellplatze herzu-
stellen.

3.2 Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 sind innerhalb der festgesetzten
Baugrenze 10 Pkw-Stellplatze einzuordnen. Die Stellplatze sind an der siid-
dstlichen Seite in das Geb&ude zu integrieren. Davon sind acht Stellplatze
als sogenannte ,Doppelparker” auszuflihren. Es sind somit insgesamt vier
.Doppelparker-Anlagen” herzustellen.
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3.3 AuBerhalb der Flachen flr Stellplatze sowie auBerhalb der Baugrenzen ist

5.1

5.2

5.3

54

b.5

die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen unzulassig.

Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)
Das innerhalb des Plangebiets anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb
des Ferienhausgebietes zur Versickerung zu bringen.

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

Grundstlicks- und Gebaudezufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Geholzbeseitigungen sind gemafi § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur auBerhalb der Brutzeiten von Végeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzuflhren. Ebenso sind Abbrucharbeiten
(Rlickbau von hochbaulichen Anlagen) nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufiihren. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflichen und in
oder an den Gebauden keine Brutvégel briten und die Zustimmung der
zustandigen Behorde vorliegt.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor
jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand geféhrden, insbesondere
wahrend den BaumaBnahmen, fachgerecht zu schitzen. Pflegeschnitte sind
zuldssig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht
auszuflihren. Beschéadigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu
ersetzen.

In enger Abstimmung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sowie der
Kurverwaltung sind die nach § 18 NatSchAG M-V erforderlichen Ersatzpflan-
zungen flr die Fallung der neun Kiefern, entlang der Ostseeallee zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Insgesamt sind
elf standortgerechte, einheimische Geholze mit einer Mindestqualitat
StU 16/18 cm, 3 x verpflanzt anzupflanzen.

Flachen, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-

tet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Der Beginn der Bodenarbeiten im gekennzeichneten Bereich ist der Unteren
Bodenschutzbehorde rechtzeitig, mindestens 2 Wochen vorher, schriftlich an-
zuzeigen. Die Altablagerungen sind unter fachkundiger Aufsicht durch den
Bauherrn mit Begleitung durch die Behorde wahrend der Tiefbauarbeiten fir
den geplanten Neubau fachgerecht zu entsorgen.

Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich (§12 Abs. 3a BauGB

i.V.m. Abs. 2 BauGB)
GemaB § 12 Abs. 3a BauGB wird flir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durch-
fihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Festsetzungen lber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO MV)
Im gesamten Plangebiet sind nur weiBle, graue und sandfarbene Putzfassa-
den zuléssig. Untergeordnet sind bis zu maximal 30 % einer Wandflache
waagerecht angeordnete Holzverkleidungen aus geschnittenen Brettern zu
lzssig. Davon abweichend datf innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 die
Fassade des 4. Vollgeschosses vollstandig mit einer waagerecht verlaufen-
den, holzfarbenen Holzverkleidung hergestellt werden. Die Verwendung von
Blockbohlen ist unzulassig.
Die ausschlieBlich zuldssigen flachgeneigten Dacher sowie die durch Ge-
bauderlickspriinge entstehende Dachflachen, mit zuldssiger Dachneigung
bis zu 2°, sind als Griindacher oder als Terrasse auszubilden.
Balkonbriistungen, Gelander sowie Handlaufe sind in den Materialien Stahl
und Glas zuléssig. Balkonbriistungen sind dariiber hinaus mit waagerecht
angeordneten, geschnittenen Holzlatten einschlieBlich hinterlegter Glas-
scheibe zulassig.
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen zur duBere Gestal-
tung baulicher Anlagen verstoBt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuBgeld belegt werden.
Darliber hinaus gilt die Gestaltungssatzung der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen flir das Gebiet ,An der Strandpromenade Nord".
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Hinweise

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als offentliche Aufgabe des Landes
M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaf § 83 Abs. 1 des
LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schuiz gegen das
BHW der Ostsee grundsatzlich gewéhrleistet ist. Der Bemessungshochwasserstand
(BHW) der Ostsee fiir den Bereich Boltenhagen betragt 3,20 m 0. NHN, hohere
Wasserstande sind moglich. Bei einer Hohenlage unter 3,20 m . NHN ist eine Be-
eintrachtigung durch Hochwasserereignisse (Sturmfluten oder Versagen der Kisten-
schutzanlagen) und erhdhte Grundwassersténde nicht ausgeschlossen. Der Bauherr
hat fir diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die Bau-
herren selbst zu tragen ist. Das Land M-V ibernimmt keinerlei Haftung flir Hochwas-
serschaden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden
Belastungen nicht standhalten.

Innerhalb des Plangebietes diirffen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
gem. § 34 Abs. 4 BundeswasserstraBengesetz weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahriszeichen Anlass ge-
ben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfih-
rer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der
WasserstraBe aus dirfen weder rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampf-
lampen direkt oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrdge zur Errich-
tung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Libeck,
Moltkeplatz 17, 23566 Llbeck, zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bauliche Anlagen des Bebauungsplanes liegen gemaB § 29 NatSchAG M-V inner-
halb des 150 m — Klisten- und Gewésserschutzstreifens.

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem.
§ 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der zustiandigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Einireffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Alt-
ablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Sachgebiet Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.
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Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.
Solliten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstéande oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbe-
horde hinzuzuziehen.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden DIN-Vorschriften, Gesetze, Erlasse
und Verordnungen sind im Bauamt des Amtes Klitzer Winkel, SchlofBstraBe 1,
23948 Kliitz, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grundla-
ge dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Satzung
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

tber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 14 | Villa Florida“

gelegen zwischen Strand- und Mittelpromenade,
begrenzt im Westen durch die Flache der kiinftigen Hotelanlage (Vorhabenbezoge-
ner B-Plan Nr. 8 "Strandhotel) und im Osten durch das Flurstiick 89/1 (Villa Strand-
haus), umfassend das Flurstiick 87/1 (Strandpromenade 31) sowie
das Flurstiick 86 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Boltenhagen

Begriindung

Entwurf
Bearbeitungsstand 29.03.2016

11 von 37 in Zusammenstellung




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (iber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida® - Entwurf
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida" - Entwurf

1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 08.10.2015
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit der Gebiets-
bezeichnung ,Villa Florida“ beschlossen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 beabsichtigt die Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten
Umbau und die Rekonstruktion der ,Villa Florida“, Strandpromenade 31 in Boltenha-
gen, und flr die weitere stadtebauliche Entwicklung des Grundstiicks zu schaffen.

Der Umbau der ,Villa Florida“ soll so erfolgen, dass Anbauten und Gestaltungsele-
mente, die die am Bauhausstil orientierte Architektur der Villa verfremden, soweit
méglich, zuriickgefilhrt werden. Die Originalkubatur soll durch Wintergarten bzw.
Loggien ergénzt werden. Durch den Umbau soll im Erdgeschoss eine hochwertige
behindertengerechte und barrierefreie Ferienwohnung entstehen. Die Gesamtzahl
der Ferienwohnungen in diesem Gebaude wird sich durch den Umbau nicht erhhen.

Da sich das angestrebte Nutzungskonzept der Vorhabentrager (Schaffung von be-
hindertengerechten und barrierefreien Ferienwohnungen) aufgrund der gegebenen
Bausubstanz des historischen Gebaudes der ,Villa Florida“ nicht im ausreichenden
MaR umsetzen lisst, wird beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches ein weiteres
rollstuhlgerechtes Ferienwohnen zu ermdglichen. Dazu soll ein neues Geb&ude mit
insgesamt sechs behindertengerechten Ferienwohnungen errichtet werden.
Erforderliche Stellplatze sollen vorrangig innerhalb des Gebaudes errichtet werden.

Das Aufstellungsverfahren wird nach den Bestimmungen des § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Dieses beschleunigte Verfahren dient
u.a. der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung. Die Ziele
der Planaufstellung werden als Nachverdichtung beurteilt. Die zuldssige Grundflache
liegt unterhalb von 20.000 m2. Beeintrachtigungen von Natura 2000 — Gebieten, die
durch das Vorhaben verursacht werden, kénnen aufgrund der intensiven baulichen
und sonstigen Nutzung in unmittelbarer Umgebung sowie innerhalb des Ortes aus-
geschlossen werden. Somit ist die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gegeben.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt im Norden des Landkreises Nordwest-
mecklenburg, unmittelbar an der Kiistenlinie zwischen der Hansestadt Libeck im
Westen und der Hansestadt Wismar im Osten.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit einer
GréRke von rund 1. 500 m? liegt zwischen Strand- und Mittelpromenade in Boltenha-
gen. Er wird im Westen durch die Flache der kiinftigen Hotelanlage (Vorhabenbezo-
gener B-Plan Nr. 8 "Strandhotel”) und im Osten durch das Flurstiick 89/1 (Villa
Strandhaus) begrenzt und umfasst das Flurstlick 87/1 (Strandpromenade 31) sowie
das Flurstiick 86 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Boltenhagen.
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida" - Entwurf

L

Luftbild mit Lage des Plangebietes, Quelle: GeoBasis DE/M-V 2015
1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfugt tiber einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan tberplanten Fla-
chen werden in der wirksamen Fassung des Fldchennutzungsplanes als Sonstiges
Sondergebiet — Fremdenbeherbergung dargestellt. Die Planungsziele zur Entwick-
lung eines Sondergebietes, das der Erholung dient, stimmen somit mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes nicht tiberein. Zur Beachtung des Entwicklungs-
gebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird die Berichti-
gung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen erforder-
lich. Dies ist nach den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigen-
standiges Anderungsverfahren méglich. Der Beschluss iiber die Berichtigung erfolgt
gemeinsam mit dem Satzungsbeschluss (iber den hier vorgelegten Bauleitplan.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | 8. 2414) einschlieBlich aller rechtsgtiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), einschlieBlich aller rechtsgltigen Anderun-
gen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieRlich aller rechtsgultigen Anderungen,
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Satzung der Gemeinde Ostsesbad Boltenhagen iber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida" - Entwurf

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlielich aller
rechtsgltigen Anderungen.

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

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden DIN-Vorschriften, Gesetze, Erlasse
und Verordnungen sind im Bauamt des Amtes Klutzer Winkel, SchloBstralte 1,
23948 Klitz, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden die Topographische Karte MaRstab 1:10.000 vom Lan-
desamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, GeoBasis DE/M-V 2015,
der Lage- und Héhenplan vom Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises
Nordwestmecklenburg, Wismar, 09.09.2015 sowie eigene Erhebungen verwendet.

Zur Gemeinde gehéren der Hauptort Boltenhagen sowie die Ortsteile Redewisch,
Wichmannsdorf und Tarnewitz.

Die Gemeinde hat rund 2.430 Einwohner (Stand: 31.12.2014) und ist verwaltungs-
technisch Teil des Amtes Kliitzer Winkel. Das Gemeindeterritorium umfasst eine Fla-
che von etwa 1.820 ha.

Hauptverkehrsachsen im Gemeindegebiet sind die LandesstraRe 03 aus Richtung
Klitz, die VerbindungsstralRe von der Landesstrale 01 nach Tarnewitz (An der Wei-
Ben Wiek) sowie in der Ortslage Boltenhagen die parallel zur Kilste verlaufende Ost-
seeallee. Uber die Landesstrafien ist die Gemeinde an das (berregionale Stralten-
netz angebunden. Der Anschluss an das Autobahnnetz erfolgt tber die A 20, An-
schlussstelle Grevesmiihlen.

Bedingt durch die Kustenlage besitzt Boltenhagen mit der Stadt Klitz nur eine Nach-
bargemeinde. Nachstgelegene Zentren sind im Westen die Hansestadt Libeck
(Oberzentrum) sowie im Siiden und Osten die Mittelzentren Grevesmiihlen und die
Hansestadt Wismar.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP WM 2011)
werden der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unterschiedliche Funktionen zuge-
ordnet. Die Gemeinde befindet sich im Tourismusschwerpunktraum sowie in einem
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft. Boltenhagen gehért gemeinsam mit dem
Grundzentrum Klitz und den Gemeinden Damshagen und Kalkhorst zum Nahbe-
reich Kliitz. Dieser wiederum wird dem Mittelbereich Grevesmihlen zugeordnet. Der
Hauptort Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt definiert.

Teile des Gemeindegebietes befinden sich des Weiteren in den Vorbehaltsgebieten
Naturschutz und Landschaftspflege sowie Kiisten- und Hochwasserschutz. Die Kis-
tenbereiche der Gemeinde werden von dem regional bedeutsamen Radroutennetz
berihrt.
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida" - Entwurf

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Boltenhagen, zwischen Strand- und Mit-
telpromenade. Die Strandpromenade mit den angrenzenden Diinen trennt das Plan-
gebiet vom Strand der Ostsee. Die Mittelpromenade ist im Bereich des Bebauungs-
planes ausschlieRlich als Fuk- und Radweg gewidmet. Die verkehrliche Erschlieung
fir Kraftfahrzeuge erfolgt tiber den ,Waldweg", der direkt an die Ostseeallee, einer
der HaupterschlieRungsstraRen in Boltenhagen, anbindet. Zur Anbindung des
Grundstiickes ist die Querung des FuB- und Radweges notwendig. Diese Fulk- und
Radwegequerung ist die Uibliche Regelung in diesem Bereich von Boltenhagen.

Im Norden besteht dariiber hinaus die Zugangsmdglichkeit zur Strandpromenade,
einem FulR- und Radweg.

Das Plangebiet ist aktuell mit einem Gebé&ude, aus einem dreigeschossigen Haupt-
gebsude sowie einem eingeschossigen Anbau, bebaut. Es handelt sich dabei um die
Villa Florida“. Im Siidwesten befinden sich weitere kleinere Nebengebdude. Am
Rande des Grundstiickes sowie insbesondere im siidlichen Bereich stehen eine Rei-
he von Einzelbdumen, wie Kiefern, Ahorn und Eiche. Der vorhandene Kiefernbe-
stand ist typisch, auch flr die benachbarten Grundstiicke. Die Freiflachen sind teil-
weise mit Betonsteinpflaster befestigt oder als Schotterflachen ausgebildet.

Im Plangebiet treten keine gréBeren Hohenunterschiede auf. Das anstehende Ge-
lande liegt etwa bei Hohen zwischen 2,00 m bis 2,50 m G.HN.

S D,

- Freiflac n i sudhcn ru étUGerei ]

Westlich bzw. stidwestlich grenzen direkt die Flachen des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Strandhotel”. Auf den zum vorliegenden Plan-
gebiet benachbarten Flachen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung eines dreigeschossigen Hotelgebdudes mit einer maximalen Gebau-
dehdhe von 11,10 m iiber dem Bezugspunkt, der mit 2,26 m .HN. festgesetzt ist,
sowie flachgeneigtem Dach geschaffen. Zwischen Mittelpromenade und hier betrach-
tetem Plangebiet ist eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festge-
setzt.
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Im Osten grenzt das mit der denkmalge- g
schiitzten ,Villa Strandhaus“ bebaute |
Grundstiick. Dieses  architektonisch
hochwertige, ortbildprdgende Geb&ude
hat eine Firsthdhe von etwa
15,00 m 0.HN.

,Villa Strandhaus*

Das Plangebiet liegt im Bereich der rechtskréftigen Erhaltungssatzung ,Strandpro-
menade” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Stadtebauliches Ziel dieser Sat-
zung ist es, insbesondere die bis 1945 errichteten Geb&ude und Anlagen in dem un-
verwechselbaren Seebadensemble sowie den Griinbestand im Interesse eines ei-
gensténdigen Charakters von Boltenhagen zu erhalten.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Art und Maf der baulichen Nutzung

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel der Eigentimer des Grundstiickes, das vor-
handene Gebaude ,Villa Florida“ zu sanieren und das Angebot von Ferienwohnun-
gen durch die Errichtung eines Neubaus im stidlichen Grundstiicksbereich zu erwei-
tern. Innerhalb des Neubaus werden ausschlieBlich behindertengerechte sowie bar-
rierefreie Ferienwohnungen errichtet. Die Lage des Grundstlickes in unmittelbarer
Nahe zum weiRen Strand der Ostsee bietet sich fiir eine Nutzung durch Feriengéste
an. Zum stadtebaulichen Konzept gehdrt ebenfalls die Schaffung eines rohlstuhlge-
rechten Strandzugangs auRerhalb des Plangebietes.

Die vorhandenen Nebengebdude im Sidwesten des Plangebietes werden mit der
Realisierung des Neubaus zuriickgebaut.

Das architektonische Erscheinungsbild der ,Villa Florida“ wurde durch BaumafRnah-
men in jiingerer Vergangenheit stark verandert. Durch die Gebdudesanierung soll
eine gestalterische Aufwertung erfolgen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt aus Richtung Stden tiber den Waldweg. Die
erforderlichen Pkw-Stellpldtze werden ausschlieBlich innerhalb des Grundstiickes
eingeordnet.

Die diesen Bereich von Boltenhagen ortsbildprégenden Kiefern sollen soweit moglich
erhalten bleiben. Die notwendigen Fallungen werden durch Ersatzpflanzungen im
Gemeindegebiet ausgeglichen. Die zu pflanzenden Baumarten und Standorte sind
mit der Gemeinde abzustimmen.
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Art und Maf der baulichen Nutzung

GemaR § 12 Abs. 3a BauGB wird fiir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrdger im Durch-
filhrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfihrungsvertrages oder der
Abschluss eines neuen Durchfilhrungsvertrages sind zuldssig.

Innerhalb des Plangebietes werden zwei Sondergebiete gemal § 10 BauNVO fest-
gesetzt. Das Ferienhausgebiet — SO 1 bezieht sich auf die Flachen des Altbestandes
und das Ferienhausgebiet — SO 2 auf den Bereich fiir die Neubebauung. In den fest-
gesetzten Sondergebieten, die der Erholung dienen, ,Ferienhausgebiet® (Ferien-
hausgebiete - SO 1 und SO 2), sind Ferienhduser zuldssig, die dazu bestimmt sind,
tiberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu die-
nen.

Je Gebiude sind innerhalb des Ferienhausgebietes - SO 1 maximal sieben und in-
nerhalb des Ferienhausgebietes - SO 2 maximal sechs Ferienwohnungen zul&ssig.
Mit dieser Festsetzung wird die vorhandene Nutzung in der ,Villa Florida® gewtirdigt
und die Nutzung von maximal sechs Ferienwohnungen im Neubau geregelt.

Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 ist eine Ferienwohnung in Anlehnung an
die DIN 18040-2 fiir Bad und WC, Kiichen und Essplatz sowie Wohnraum und
Schlafraum herzustellen. Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 sind alle zuldssi-
gen Ferienwohnungen entsprechend den Festsetzungen der DIN 18040-2 fiir Bad
und WC, Kiichen und Essplatz, Wohnraum und Schlafraum, Aufzug, Tiren und
Fenster sowie Flachen und Platzbedarf herzustellen.

Durch diese Festsetzungen sichert die Gemeinde das Planungsziel, rollstuhlgerechte
Ferienwohnungen zu errichten. Aufgrund der vorhandenen baulichen Altbausubstanz
kann innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 nur eine Ferienwohnung in Anleh-
nung an die o.g. DIN entstehen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen geregelt. Innerhalb des Plangebietes werden sehr differenzierte Baugrenzen
aufgenommen. Diese stellen die iberbaubaren Bereiche fur die einzelnen Vollige-
schosse sowie fiir die jeweiligen Balkone dar. Die Errichtung von Balkonen ist nur
innerhalb dieser festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Das Vortreten von Balkonteilen
uber die festgesetzten Baugrenzen ist unzuldssig.

Innerhalb der Sondergebiete ist die offene Bauweise nur mit Einzelhdusern zuléssig.

GemaR Bestand sind fiir das Gebiet — SO 1 maximal drei Vollgeschosse festgesetzt,
wobei mit der Sanierung des Gebé&udes Staffelgeschosse hergestellt werden. Die
festgesetzte maximal zuldssige Firsthhe betragt 9,80 m. Die festgesetzte maximal
zulassige Firsthéhe fir Dachaufbauten (z.B. Dachterrasse) bis zu einer Gréze von
20 m? um bis zu 2,20 m Uberschritten werden. Damit wird die vorhandene Laterne
berticksichtigt. Weiterhin ist der Ausbau der Laterne zu einer Dachterrasse méglich.

Innerhalb des Gebietes — SO 2 kann ein Gebdude mit maximal vier Vollgeschossen
entstehen. Auch in diesem Gebiet soll ein Gebaude mit Staffelgeschossen errichtet
werden. Bei vier Vollgeschossen betrégt die maximal zuldssige Firsthéhe 12,50 m.
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Der nordwestlich gelegene Gebaudeteil mit maximal drei Vollgeschossen darf mit
einer maximalen Firsthéhe von 9,50 m gebaut werden.

Fur das Erdgeschoss (OK FertigfuBboden) gilt eine maximale Sockelhthe von
0,30 m. Fir die Bestimmung der festgesetzten maximal zulassigen Sockel- und
Firsthdhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhe des vom Gebé&ude Uberdeckten
Gelandes.

Zur Ausbildung der Flachd&dcher sind Dachneigungen bis maximal 2° zuldssig.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fiir die Ferienwohnnutzung ist innerhalb des Plan-
gebietes unterzubringen.

Zum einen sind in den Ferienhausgebieten — SO 1 und SO 2, innerhalb der festge-
setzten Flachen fiir Stellplatze, insgesamt drei offene Pkw-Stellplatze herzustellen.
Die Errichtung von Carports oder freistehenden Garagen wiirde der stédtebaulichen
Qualitat, der eher lockeren Bebauung widersprechen.

Zum anderen sind im Ferienhausgebiet — SO 2 innerhalb der festgesetzten Baugren-
ze 10 Pkw-Stellplatze einzuordnen. Die Stellplatze sind an der stidéstlichen Seite in
das Gebaude zu integrieren. Davon sind acht Stellplatze als sogenannte ,Doppelpar-
ker“ auszufithren. Es sind somit insgesamt vier ,Doppelparker-Anlagen” herzustellen.
Damit werden innerhalb des Plangebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von 13 Pkw-Stellplatzen geschaffen.

AuRerhalb der Flachen fur Stellplatze sowie auBerhalb der Baugrenzen ist die Errich-
tung von Stellplatzen, Carports und Garagen unzulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal der Bestands- und der geplanten Nutzung
mit 0,4 bestimmt. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist geméaf § 19 Abs. 4
BauNVO nur fiir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu 50 % zuldssig.

Mit diesen Festsetzungen sichert die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, dass die
tibrigen Grundstlicksflachen eher dem Aufenthalt sowie einer Griingestaltung dienen.
Eine zu groBe Bebauungsdichte sowie eine unangemessene Versiegelung werden
beschrankt.

2.3  Festsetzungen zur duBeren Gestaltung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich im Rahmen der Aufstellung der Ge-
staltungssatzung fiir das Gebiet ,An der Strandpromenade Nord" intensiv mit den
gestalterischen Aspekten fiir den Bereich zwischen Strand- und Mittelpromenade
bzw. Strand- und Seestralte beschaftigt. Das hier betrachtete Plangebiet, Strand-
promenade 31, liegt im Geltungsbereich dieser Gestaltungssatzung.

Diese Gestaltungssatzung gilt auch fiir das Plangebiet. Dartiber hinaus bzw. davon
abweichend werden nachfolgend beschriebenen, gestalterischen Festsetzungen fur
das Plangebiet getroffen.

Im gesamten Plangebiet sind nur weille, graue und sandfarbene Putzfassaden zu-

lassig. Untergeordnet sind bis zu maximal 30 % einer Wandfldche waagerecht ange-
ordnete Holzverkleidungen aus geschnittenen Brettern zu lassig. Davon abweichend

9

19 von 37 in Zusammenstellung




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 Villa Florida“ - Entwurf

darf innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 die Fassade des 4. Vollgeschosses
vollstandig mit einer waagerecht verlaufenden, holzfarbenen Holzverkleidung herge-
stellt werden. Die Verwendung von Blockbohlen ist unzulassig.

Die ausschlieRlich zulassigen flachgeneigten Dacher sowie die durch Gebé&ude-
riickspriinge entstehende Dachflachen, mit zuldssiger Dachneigung bis zu 2°, sind
als Griind&cher oder als Terrasse auszubilden.

Balkonbriistungen, Geldnder sowie Handl&ufe sind in den Materialien Stahl und Glas
zulassig. Balkonbriistungen sind dartiber hinaus mit waagerecht angeordneten, ge-
schnittenen Holzlatten einschlieBlich hinterlegter Glasscheibe zuldssig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen zur duflere Gestaltung bau-
licher Anlagen verstéBt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V und kann mit BuRgeld belegt werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Ostseebad Boltenhagen besitzt eine gute verkehrliche, infrastrukturelle Ausstat-
tung und ist Giber die Landesstralen 01 und 03 sowie in deren weiteren Verlauf durch
die Bundesstralte 105 und durch die Autobahn A 20 an das Uberértliche Verkehrs-
netz angebunden.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes fiir Kraftfahrzeuge erfolgt Giber den
,Waldweg*, der an die ,Ostseeallee” angebunden ist. Von der Strand- und Mittelpro-
menade ist dariiber hinaus die Erreichbarkeit fiir FuRgénger und Radfahrer gegeben.
Die Mittelpromenade muss, wie in diesem Quartier tiblich, mit Kraftfahrzeugen tber-
fahren werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen kénnen innerhalb des gesamten Plangebietes
13 Pkw-Stellplatze integriert werden. In den festgesetzten Flachen fir Stellplatze
sind innerhalb des Plangebietes drei offene Stellplatze herzustellen.

Innerhalb des Gebietes — SO 1 werden 10 Stellplatze innerhalb der Baugrenzen des
1. Vollgeschosses integriert. Davon sind acht Stellplatze als sogenannte ,Doppelpar-
ker-Stellplatze®, d.h. es sind vier ,Doppelkparker-Anlagen®, herzustellen.

AuBerhalb der Fliachen fur Stellplatze sowie auRerhalb der Baugrenzen ist die Errich-
tung von Stellplatzen, Carports und Garagen unzulassig.

Grundstiicks- und Gebaudezufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in was-
serdurchlassiger Bauweise herzustellen. Damit wird der Versiegelungsgrad auf ein
Minimum beschrankt.

Die Ortslage Boltenhagen ist mit den Linien 320 in Richtung Grevesmihlen und der
Linie 240 in Richtung Wismar an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) angebunden. Dariiber hinaus existiert ein Shuttle-Bus zwischen der Ortslage
Redewisch, dem Hauptort Boltenhagen und der Weien Wiek. Weiterhin ist die Ge-
meinde an das regionale Radwegenetz angeschlossen.
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2.5  Flachenbilanz

Die Gesamtfléiche innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 14 betrégt rund 1.500 m?. Die Flachen sind vollstédndig als Son-
dergebiete, die der Erholung dienen (Ferienhausgebiet) festgesetzt.

3. Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch die Herstellung von
neuen Anlagen, die an die vorhandene Infrastruktur im Waldweg/ Mittelpromenade
bzw. Ostseeallee angebunden werden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfiihrungsplanung friihzeitig einzu-
beziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
gewahrleisten. Die Mindestabstédnde zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
maflnahmen zu beachten.

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

3.1 Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt an die zentrale Wasserversorgung des
Zweckverbandes Grevesmiihlen. Die Trinkwasserversorgung kann tber die Anlagen
des Zweckverbandes gesichert werden. Die Neuanschliisse zur Wasserversorgung
sind durch den Bauherrn beim Zweckverband zu beantragen und durch vertragliche
Vereinbarungen zu regeln.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist dem Gesundheitsamt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg anzuzeigen.

Die Sicherung der Loschwasserversorgung erfolgt liber einen Hydranten mit einer
Leistung von mehr als 48 m® je Stunde am Standort Ostseeallee 30, der innerhalb
eines Radius von 150 m zum Plangebiet liegt. Fir diesen Hydranten besteht zwi-
schen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und dem Zweckverband eine ,Verein-
barung Uber die Bereitstellung von Trinkwasser zu Léschwasserzwecken aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz*. Der Grundschutz von 48 m?® je Stunde iber einen Zeit-
raum von zwei Stunden ist damit sichergestellt. Der Objektschutz ist durch den Er-
schlieRungstrager nachzuweisen.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Boltenhagen existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Der
zustiandige Entsorger ist der Zweckverband Grevesmilhlen. Das anfallende
Schmutzwasser ist durch die Herstellung neuer Anschlussleitungen an die vorhan-
denen Leitungen anzubinden und in die Kldranlage Boltenhagen abzuleiten. Die
Neuanschliisse sind durch den Bauherrn beim Zweckverband zu beantragen und
durch vertragliche Vereinbarungen zu regeln.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich innerhalb des Gebietes — SO 2 eine
Entwasserungsleitung. Die genaue Lage ist im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zu
bestimmen.

Der Nachweis zur Versickerungsfahigkeit des Bodens zur Ableitung des anfallenden
Oberflichenwassers wurde durch den Geotechnischen Bericht {iber Baugrund- und
Griindungsverhéltnisse, erstellt vom der Buchheim & Morgner GbR, Gégelow, den
23.11.2015 erbracht. Unter Punkt 6.3 ,Versickerungsfahigkeit des Baugrundes” des
0.g. Berichtes wird ausgefiihrt: ,Eine Versickerung von Regenwasser ist méglich,
jedoch nicht im Griindungsbereich durchzufiihren. Die anstehenden feinsandigen
Mittelsande bzw. grobsandigen, schwachfeinsandigen und gering kiesigen Mittelsan-
de besitzen Durchlassigkeiten von k= 3,6 * 10 m/s."

_Der vorhandene Wasserspiegel (oberflichennahes Grundwasser) liegt in einer H6-
he von ca. > 2,00 m unterhalb der Gelédndeoberflache. Da das Regenwasser auf dem
Grundstiick versickert werden soll, kénnen zeitlich begrenzt héhere Wasserstande
auftreten.”

_Hinsichtlich der Méglichkeit einer Versickerung von Regenwasser lber eine Sicker-
mulde bzw. iiber ein Rohr — Rigolen — System sind die Randbedingungen der DWA
A 138 zu prifen und zu dimensionieren. Eine Schachtversickerung kann am Standort
nicht durchgefiihrt werden.”

Bei der Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick ist darauf zu achten,
dass Belange des Nachbarschaftsschutzes nicht beeintréchtigt werden. Von einer
Beeintrachtigung ist besonders dann auszugehen, wenn Niederschlagswasser ober-
irdisch abflieBen kann oder wenn die Versickerung zu Beeintrachtigungen der be-
nachbarten Gebaude fithrt. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind entspre-
chend dem Stand der Technik herzustellen.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachfléachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken z.B.
in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und u.a. zum Zwecke der Gar-
tenbewédsserung genutzt werden.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird iber Anschlusskabel der E.DIS AG si-
chergestellt, die ebenso wie Telefonkabel auch im &ffentlichen StraBenraum verlegt
sind.

Mit dem értlichen Gasversorger, der HanseWerk AG, ist der ggf. notwendige Ausbau
des Versorgungsnetzes bzw. die Herstellung zusétzlicher Hausanschlisse abzu-

stimmen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich innerhalb des Gebietes — SO 2 eine
Gasleitung. Die genaue Lage ist im Rahmen der Behérdenbeteiligung zu bestimmen.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Fiir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgespréche
zu fihren.
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3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

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

Fiir Plangebiet ist die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung tiber das vorhandene Stra-
Ren- und Wegenetz gewéhrleistet. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung
durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer bereitzustellen. Innerhalb des &ffentli-
chen StraRenraumes stehen ausreichend Flachen zur Bereitstellung zur Verfigung.

Im Zuge der Erstellung des Geotechnischen Berichts Uber Baugrund- und Grln-
dungsverhaltnisse, erstellt durch die Buchheim & Morgner GbR, Gagelow,
23.11.2015, wurden im Bereich der ehemaligen Bebauung Auffalligkeiten (Farbe und
Geruch) aufgefunden. Bodenproben aus diesem Bereich wurden daher im Labor un-
tersucht und die Ergebnisse im 1. Nachtrag zum Geotechnischen Bericht dargestellt.
Die untersuchten Bodenproben zeigen Grenzwertiiberschreitungen im Bereich der
aromatischen Kohlenwasserstoffe. Diese sind natiirliche Bestandteile von Kohle und
Erdélprodukten. Der Gutachter weist darauf hin, dass vier Sondierungen nicht aus-
reichen, um ein rdumliches Abbild der im Boden befindlichen Kontaminationen herzu-
leiten.

Insoweit ist weder eine raumliche Abgrenzung der Kontamination noch eine Men-
genschatzung méglich. Es ist jedoch aufgrund der Vorgeschichte unwahrscheinlich,
dass die Kontamination groRe Abmessungen im Sinne einer friiheren Deponie auf-
weist, es handelt sich vermutlich um eine singulére Ablagerung. Aufgrund der Unter-
suchungsergebnisse kann eine vereinzelte Ablagerung von Bauabféllen (hier Dach-
pappe) vermutet werden. Die vorgefundenen hohen Werte kénnen dennoch grund-
sétzlich eine Sanierungsuntersuchung begriinden. Da Bodenarbeiten anstehen, ist
aber eine vorhergehende weitere Untersuchung unter folgenden MaRgaben, die in
Planzeichnung aufgenommen und im Teil B — Text festgesetzt sind, entbehrlich.

Daher wurde mit der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg vereinbart, dass der Entnahmeort der auffalligen Proben innerhalb des Be-
bauungsplanes als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet ist, zu kennzeichnen ist.

Dariiber hinaus wurde im Teil B — Text folgende Festsetzung getroffen: Der Beginn
der Bodenarbeiten im gekennzeichneten Bereich ist der Unteren Bodenschutzbehdr-
de rechtzeitig, mindestens 2 Wochen vorher, schriftlich anzuzeigen. Die Altablage-
rungen sind unter fachkundiger Aufsicht durch den Bauherrn mit Begleitung durch die
Behérde wihrend der Tiefbauarbeiten fiir den geplanten Neubau fachgerecht zu ent-
sorgen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Alt-
ablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Sachgebiet Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den Bau-
stellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstdndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann.
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Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 10 und 11 Krw-/ AbfG zur ord-
nungsgemaRen Entsorgung belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Abfalle (verunrei-
nigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kénnen, sind entspre-
chend § 10 und 11 KrW-/ AbfG durch einen zugelassenen Beférderer in einer Abfall-
beseitigungsanlage zu entsorgen. Unbelastete Bauabfélle dirfen gemal3 § 18 AbfAIG
M-V nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind wieder zu verwerten.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich Uberwiegend in privatem Be-
sitz. Nur die Wegeflache, die an die ,Mittelpromenade” anbindet, liegt im Besitz der
Gemeinde. Die Kosten fiir die Planung und die ErschlieBung tragt der private Eigen-
timer. Die Gemeinde wird von allen Kosten freigehalten.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse auch fiir die bestehenden Nutzungen beachtet werden.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich mit den méglicherweise auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.

Das Plangebiet liegt zwischen Mittel- und Strandpromenade, die lediglich den Ful3-
gangern und Radfahrern gewidmet ist. Auf den benachbarten Grundstiicken kommt
es zu Anliegerverkehr. Auch innerhalb des Plangebietes wird es durch die Nutzung
der Ferienwohnungen zu Anliegerverkehr kommen.

Aufgrund der geringen verkehrlichen Nutzung im Plangebiet selbst und auf den an-
grenzenden Grundstlicken kommt es auch Sicht der Gemeinde nicht zu unzumutba-
re Beeintrachtigungen durch die vorhandenen und kiinftigen Nutzungen.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 sind
daher Regelungen zum Immissionsschutz nicht erforderlich.
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6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 08.10.2015
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit der Gebiets-
bezeichnung ,Villa Florida" beschlossen. '

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 beabsichtigt die Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten
Umbau und die Rekonstruktion der ,Villa Florida“, Strandpromenade 31 in Boltenha-
gen, und die weitere stadtebauliche Entwicklung des Grundstiicks zu schaffen.

Der Umbau der ,Villa Florida“ soll so erfolgen, dass Anbauten und Gestaltungsele-
mente, die die am Bauhausstil orientierte Architektur der Villa verfremden, soweit
maglich, zurtickgefithrt werden. Die Originalkubatur soll durch Wintergérten bzw.
Loggien erganzt werden. Durch den Umbau soll im Erdgeschoss eine hochwertige
behindertengerechte und barrierefreie Ferienwohnung entstehen. Die Gesamtzahl
der Ferienwohnungen in diesem Geb&ude wird sich durch den Umbau nicht erhéhen.

Da sich das angestrebte Nutzungskonzept der Vorhabentrager (Schaffung von be-
hindertengerechten und barrierefreien Ferienwohnungen) aufgrund der gegebenen
Bausubstanz des historischen Gebaudes der ,Villa Florida“ nicht im ausreichenden
MalR umsetzen lasst, wird beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches ein weiteres
rollstuhlgerechtes Ferienwohnen zu ermdglichen. Dazu soll ein weiteres Gebaude
mit 6 rollstuhlgerechten Ferienwohnungen errichtet werden.

Erforderliche Stellpldtze sollen vorrangig innerhalb des neuen Geb&dudes unterge-
bracht werden.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt innerhalb des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB ohne Durchfithrung einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB.
Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu be-
werten. Innerhalb des beschleunigten Verfahrens ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nicht erforderlich

6.2 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg wurden folgende
Aussagen fiir den hier zu betrachtenden Geltungsbereich getroffen:

o Das Plangebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet bzw. im Vorranggebiet Na-
turschutz und Landschaftspflege, im Tourismusschwerpunktraum sowie Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft (siehe Karten 3, 4 und 5, RREP WM, 2011).
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Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)
Fur den Geltungsbereich wurden im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan West-
mecklenburg nur allgemeine Aussagen getroffen. Diese lauten wie folgt:

o Die Gemeinde befindet sich innerhalb der Landschaftszone Ostseekiistenland
(1), GroRlandschaft Nordwestliches Hiigelland und ist der Landschaftseinheit
Klutzer Winkel zuzuordnen (110) (siehe Karte 1, RREP WM, 2008).

o Der angrenzende Kiistenbereiche in Bezug der Arten und Lebensrédume mit
einer sehr hohen Schutzwiirdigkeit dargestellt (siehe Karte 3, RREP WM,
2008).

o Ebenso wird der Kustenregion eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit im Hinblick
auf das Landschaftsbild zugesprochen (siehe Karte 8, RREP WM, 2008).

o Die Bedeutung des Kiistenraumes spiegelt sich auch in den Darstellungen der
Karte | ,Analyse der Arten und Lebensrdume” und Karte |lI ,Schwerpunktbe-
reiche und MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von &kologischen
Funktionen® wider (RREP WM, 2008). Als Ziele werden u.a. fur die Boltenha-
genbucht und Tarnewitzer Huk formuliert:

e Ungestorte Naturentwicklung und Sicherung der Lebensqualitat von Kiis-
tengewéssern (K-1.1),

e Sicherung der Lebensraumqualitét von Kiistengewéssern (K-1.2),

o Ungestorte Naturentwicklung naturnaher Walder ohne Nutzung (W- 8.1),

o Beriicksichtigung der besonderen Schutz- und Mafnahmen-erfordernisse
von Brut- und Rastvogelarten in Europédischen Vogel-schutzgebieten (V-
T2.1).

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches innerhalb des intensiv touristisch genutz-
ten Raumes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind keine umweltbezogenen
Ziele fiir diesen Bereich festgelegt. Durch die hier betrachtete Planung werden keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf die in den iibergeordneten Planungen festgeleg-
ten Entwicklungsziele hervorgerufen.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil von nationalen und internationalen Schutz-
gebieten. Die nachfolgend aufgelisteten Schutzgebiete auf nationaler und internatio-
naler Ebene sind im Umkreis von 1,5 km vorhanden.

e FFH- Gebiet DE 1934- 302 Wismarbucht, nérdlich und dstlich des Geltungs-
bereiches in ca. 1,3 km Entfernung,

o Vogelschutzgebiet DE 1934- 401 ,Wismarbucht und Salzhaff, nordéstlich des
Plangebietes in ca. 75 m Entfernung,

o Naturschutzgebiet Nr. 275 ,Tarnewitzer Huk", éstlich des Geltungsbereiches in
ca. 1,3 km Entfernung.

GemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg befindet sich
das Plangebiet innerhalb des touristischen Schwerpunktraumes. Aufgrund der Lage
des Vorhabens in diesem intensiv touristisch genutzten Raumes (Badestrand, Pro-
menade, Gastronomie, Hotels, Ferienwohnungen und -hduser) werden keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete im Umfeld des Vorhabengebietes
herbeigefiihrt.
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Nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutzwecke und Erhaltungsziele des in ca.
75 m Entfernung liegenden Vogelschutzgebietes DE 1934- 401 ,Wismarbucht und
Salzhaff* sind ebenfalls auszuschlieRen. Die geringfligige Erweiterung des Bestan-
des um 6 Ferienwohnungen mit einer Zahl von 4 Géstebetten je Wohneinheit ruft
keine erheblichen Wirkungen auf das betroffene Schutzgebiet hervor. Bei maximaler
Auslastung der zusétzlichen Ferienwohnungen sind zusétzliche 24 Feriengdste zu
erwarten. Eine gleichzeitige Nutzung des Badestrandes, als Bestandteil des Vogel-
schutzgebietes ist nicht zu erwarten, da weitere attraktive Maglichkeiten der Erho-
lungsnutzung innerhalb und auBerhalb der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vor-
handen sind. Somit sind keine Beeintrachtigungen der Lebensrdume und Arten so-
wie der Erhaltungsziele des Gebietes durch die Verwirklichung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 14 zu erwarten. Die Prifung der Vertraglichkeit des
Vorhabens im Rahmen einer FFH- Vertraglichkeitspriifung wird als nicht erforderlich
erachtet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb der zu betrachtenden Flache befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-
V gesetzlich geschitzten Biotope. Im Wirkraum des Vorhabengebietes sind folgende
gesetzlich geschiitzte Biotope vorhanden:

o Gehdlzbiotop ,Hecke*, Naturnahe Feldhecke, siidwestlich des Geltungsberei-
ches in ca. 220 m Entfernung, =

o Kiistenbiotop ,Offenwasser Bodden®, Boddengewésser mit Verlandungsberei-
chen, nordéstlich des Plangebietes in ca. 80 m Entfernung.

Durch die vorliegende Planung sind keine, gemaR § 20 NatSchAG M-V, geschitzten
Biotope betroffen. Im Umfeld des Geltungsbereichs ausgewiesene gesetzlich ge-
schiitzte Biotope erfahren keine beeintrachtigenden Wirkungen. Die Biotope befinden
sich in mehr als 80 m Abstand zum Geltungsbereich und werden durch Umsetzung
des Vorhabens nicht in ihrer Funktion eingeschrankt.

Kiisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb des 150 m- Gewdsserschutzstreifens der
Ostsee. Nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V ist es im Gewasserschuizstreifen verbo-
ten, bauliche Anlagen neu zu errichten oder wesentlich zu dndern. In den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 sind jedoch nur Flachen
einbezogen, die sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen befinden. Ein Antrag auf Ausnahme von den Verbo-
ten des § 29 NatSchAG M-V ist im Zuge des Planverfahrens zu stellen.

6.3 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Boltenhagen, zwischen Strand- und Mit-
telpromenade. Die Strandpromenade mit den angrenzenden Diinen trennt das Plan-
gebiet vom Strand der Ostsee. Die Mittelpromenade ist im Bereich des Bebauungs-

planes ausschlieBlich als FuR- und Radweg gewidmet. Die verkehrliche Erschliefung
fur Kraftfahrzeuge erfolgt tiber den ,Waldweg®, der direkt an die Ostseeallee, einer
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der HaupterschlieRungsstraien in Boltenhagen, anbindet. Im Norden besteht die
Zugangsmdglichkeit zur Strandpromenade sowie einem Ful- und Radweg.

Das Vorhabengebiet ist Bestandteil eines Ferienhausgebietes, fir das die rechtskraf-
tige Erhaltungssatzung ,Strandpromenade” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
vorliegt. Stadtebauliches Ziel dieser Satzung ist es, insbesondere die das Ferien-
hausgebiet pragenden, bis 1945 errichteten Gebaude und Anlagen in dem unver-
wechselbaren Seebadensemble sowie den Griinbestand im Interesse eines eigen-
standigen Charakters von Boltenhagen zu erhalten.

Das Plangebiet wird aktuell von der Villa Florida, einem dreigeschossigen Hauptge-
bidude sowie einem eingeschossigen Anbau charakterisiert. Im Stidwesten befinden
sich weitere kleinere Nebengebiude. Am Rande des Grundstlickes sowie insbeson-
dere im siidlichen Bereich stehen eine Reihe von Einzelbdumen der Gattungen Kie-
fer, Ahorn und Eiche sowie eine Hecke aus Gewdhnlicher Schneebeere. Der vor-
handene Kiefernbestand ist typisch, auch fiir das Ferienhausgebiet zwischen Mittel-
und Strandpromenade. Die Freifldchen sind teilweise mit Betonsteinpflaster befestigt
oder als Schotterflichen ausgebildet.

Westlich bzw. siidwestlich grenzen direkt die Flachen des rechtskréftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Strandhotel* an. Auf den zum vorliegenden
Plangebiet benachbarten Flachen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines dreigeschossigen Hotelgebdudes geschaffen. Im Osten
grenzt das mit der denkmalgeschitzten ,Villa Strandhaus” bebaute Grundstiick an.

Die Kiefern und teilweise auch Ahorne des Geltungshereiches unterliegen dem ge-
setzlichen Schutz gemaRk § 18 NatSchAG M-V. Die Planung sieht vor, den charakte-
ristischen Gehélzbestand des Vorhabengebietes nach Méglichkeit zu erhalten, die
Fallung einzelner Gehdlze ist allerdings unumganglich. Im Bereich des geplanten
Neubaus und im Einfahrtsbereich werden 9 Kiefern kiinftig entfallen. Diese Uber-
schneiden sich entweder mit dem geplanten Baufeld oder grenzen unmittelbar an
dieses an. Der Verlust der Gehélze innerhalb des Baufeldes sowie die Schadigung
der angrenzenden Gehdlze sind zu erwarten.
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Abbildung 1: Sfé{h‘dorte der kanftié forffal‘!én'dén Gehdlze im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 14 "Villa Florida" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Stadt- und Regionalplanung, Entwurf
vom 29.03.2016)

Der Verlust der 9 Kiefern ist nach den Vorgaben unter Punkt 3 und Anlage 1 des
Baumschutzkompensationserlasses Mecklenburg- Vorpommern auszugleichen.
Demnach ergibt sich ein Kompensationsumfang von 11 Gehélzen. In enger Abstim-
mung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sowie der Kurverwaltung sind die
nach § 18 NatSchAG M-V erforderlichen Ersatzpflanzungen entlang der Ostseeallee
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind
standortgerechte, einheimische Gehdlze mit einer Mindestqualitat StU 16/18 cm, 3x
verpflanzt zu verwenden.
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Tabelle 1: Liste der kiinftig fortfallenden Gehélze des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14
"Villa Florida", Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Baum | Baumart Schutz gemanR §18 Stammdurchmesser | Stammumfang in cm | Kompensationsum-
Nr. NatSchAG MV (ab inm fang geman Baum-

Stammdurchmesser schutzkompen-

0,32 m) sationserlass M-V
1 Kiefer X 0,5 151 1:2
2 Kiefer X o 121 11
3 Kiefer X il 1) B
4 Kiefer X 04 i 1:1
5 Kiefer X 04 121 1:1
6 Kiefer % i 121 1:1
7 Kiefer X 02 121 1:1
8 Kiefer X 04 el 1:1
9 Kiefer X 05 151 1:2

9 | Gesamisumme 9 11

Die Fallung der betroffen Geholze ist bei der unteren Naturschutzbehoérde des Land-
kreises Nordwestmecklenburg zu beantragen.

Generell ist zu beachten, dass Gehélzbeseitigungen gemat § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) nur auRerhalb der Brutzeiten von Végeln und
somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren sind. Ebenso
sind Abbrucharbeiten (Riickbau von hochbaulichen Anlagen) nur auerhalb der Vo-
gelbrutzeit durchzufiihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehélzflachen
und in oder an den Geb&uden keine Brutvégel briten und die Zustimmung der zu-
standigen Behdrde vorliegt.

6.4 Artenschutzrechtliche Priifung - Relevanzpriifung

In der artenschutzrechtlichen Priifung werden alle europarechtlich geschiitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu erwarten sind und die durch
die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein kénnten.

Im Rahmen der Relevanzpriifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsétzlich durchzufiihren ist, werden daher zun&dchst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschiitzten Arten ,herausgefiltert* (Abschichtung), fiir die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieBen ist (Relevanzschwelle). Eine detaillierte artenschutz-rechtliche Pri-
fung ist fiir diese Arten nicht mehr erforderlich.

Arten, deren Lebensraume nicht den Habitatstrukturen im Plangebiet entsprechen,
werden per se herausgefiltert. In einem dritten Schritt werden weitere Arten ermittelt
und ausgeschlossen, deren Wirkungsempfindlichkeit vorhabenbedingt so gering ist,
dass sich relevante Beeintrachtigungen/Gefdhrdungen mit hinreichender Sicherheit
ausschlielien lassen.

Durch diese Abschichtung wird die Konzentration des zu untersuchenden Artenspek-
trums auf die Arten ermdglicht, die tatsachlich betroffen sein kénnten.
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Nur fur die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgen dann
die weitergehenden Priifschritte, d.h. zundchst die Ermittlung der Verbotstatbestande
gemaR § 44 Absatz 1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Bei einer Relevanzpriifung fiir die européischen Vogelarten wird das Augenmerk auf
die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen groRtmdgliche Riickschlisse
iiber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten werden
als Zeigerarten fiir die nachfolgende Potentialabschéatzung ausgewahlt. Als Zeiger-
bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in der Roten Liste bzw. im Anhang
| der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwédhnung finden. Aufgrund ihrer hoheren
6kologischen Anspriiche gegeniiber weniger sensiblen Arten sind diese Arten sehr
gut geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes beziiglich seiner Vorbelas-
tungen einzuschatzen.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung
von Eingriffen des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

Gebaudeabbruch

Die im Suidwesten des Plangebietes vorhandenen Nebenanlagen werden zur Pla-
nungsrealisierung beseitigt. Die laubenartigen Gebaude werden als Aufenthaltsort
regelmaRig genutzt. Eine potentielle Eignung als Habitat fiir an Gebauden brutende
Vogelarten ist an den AuRenwénden der Gebaude nicht auszuschlieffen. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestdnden sind notwendige Gebaudebeseitigungen im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar auBerhalb der Brutperiode der potentiell vor-
kommenden Brutvégel durchzufiihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gut-
achterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass in oder an den Ge-
bauden keine Brutvégel briitten und die Zustimmung der zustédndigen Behdrde vor-
liegt.

Beseitigung von Badumen/Hecken und Buschwerk

In den vorhandenen Gehélzstrukturen des Plangebietes ist mit einem potentiellen
Vorkommen von an Gehdlzen briitenden Vogelarten zu rechnen. Durch notwendige
FallmaRnahmen gehen einzelne Gehdlze und somit ein potentielles Habitat fir Ge-
hélzbriiter verloren. Die Gehélzbesténde an der Grenze des Geltungsbereiches wer-
den von der Planung jedoch nicht beriihrt. Die Habitatfunktion bleibt im r&umlichen
Zusammenhang erhalten. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden sind eventuell
notwendige Gehdlzfallungen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar aulierhalb
der Brutperiode der potentiell vorkommenden Brutvégel durchzufiihren. Ausnahmen
sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass in oder an den Gebauden keine Brutvégel briiten und die Zustimmung der
zustdndigen Behdrde vorliegt.
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Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfiihrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvdgel zu erwarten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand gemaf
§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéssern

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewasser. Beeintrachtigende Wir-
kungen durch die Beseitigung, die Verkleinerung oder den Funktionsverlust sind
auszuschlief3en.

Umnutzung von Flachen

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 ,Villa Flo-
rida® der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehen nur bedingt Habitate verloren.
Die Auswirkungen sind als sehr gering einzustufen, da eine Inanspruchnahme von
Flachen lediglich im Bereich des neu zu errichtenden Gebdudes und der Stellplatz-
flachen erfolgt. Der Biotopverlust ist nicht als erheblich einzustufen, da das Aulzenge-
lande der Villa Florida kaum eine Bedeutung als Habitat besitzt. Aufgrund der Erho-
lungsnutzung der AuBenbereiche durch Feriengdste ist die als Zierrasen gepragte
Flache nicht als Habitat geeignet.

Larm

Mit Umsetzung des Vorhabens treten nur geringe baubedingte Gerduschwirkungen
auf. Diese sind allerdings nur temporéar und keinesfalls erheblich. Betriebsbedingte
Gerduschbelastungen sind durch die zusétzlichen Feriengéste innerhalb des intensiv
touristisch genutzten Raumes nicht zu erwarten, da das MaR der derzeitigen Wirkun-
gen nicht von maximal 24 zusatzlichen Feriengasten signifikant erhdht noch Uber-
schritten wird.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Durch die Sanierung des vorhandenen Gebaudes und Errichtung eines zusétzlichen
der Erholungsnutzung dienenden Gebaudes ist eine Erhéhung des Kollisionsrisikos
fur die Fauna mit mobilen oder immobilen Einrichtungen auszuschlief}en.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen (Potentialabschat-

zung)

Das Plangebiet und das angrenzende Umfeld sind wie zuvor beschrieben von der
intensiven touristischen Nutzung gepragt. Aufgrund der vorherrschenden anthropo-
genen Belastungen durch die touristische Erholungsnutzung, vor allem in den Som-
mermonaten, ist ein Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten innerhalb
der Vorhabenflache nicht zu erwarten. Durch das hohe touristische Aufkommen eig-
net sich das Plangebiet nicht als Habitat stérungssensibler Arten. Vielmehr ist mit
einem Vorkommen typischer Arten des Siedlungsbereiches zu rechnen.

Mit Realisierung des Vorhabens einhergehende Stérwirkungen auf potentiell vor-
kommende Arten werden nachfolgend artengruppenbezogen ermittelt und analysiert.
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Brutvogel

Bei Betrachtung der bestehenden Biotopausstattung ist mit typischen, wenig sto-
rungsempfindlichen Arten des Siedlungsraumes innerhalb des Plangebietes und im
angrenzenden Umfeld zu rechnen. Die vorhandenen Stérquellen, wie die intensiv
touristische Nutzung lassen ein Vorkommen von geschiitzten Arten ausschlief(en.

In den vorhandenen Gehélzstrukturen des Plangebietes ist von einem potentiellen
Vorkommen von Gehélzbriitern, jedoch nicht von geschiitzten Arten auszugehen, da
in diesem Bereich die 0.g. Stérwirkungen bestehen. Durch notwendige Fallmafnah-
men gehen einzelne Gehdlze und somit ein potentielles Habitat fir Gehdlzbriter ver-
loren. Die Gehdlzbestande an der Grenze des Geltungsbereiches werden von der
Planung nicht beriihrt. Die Habitatfunktion bleibt im rdumlichen Zusammenhang er-
halten. Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden sind eventuell notwendige Gehdlz-
fallungen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar aulerhalb der Brutperiode
der potentiell vorkommenden Brutvégel durchzufithren. Ausnahmen sind zuléssig,
sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass in
oder an den Gebéauden keine Brutvogel briiten und die Zustimmung der zustédndigen
Behorde vorliegt.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchflihrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrdachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvégel zu erwarten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand gemaf
§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Eine potentielle Eignung als Habitat fiir Gebaudebriter besteht ebenfalls an den Au-
Benwénden der Nebengebdude im Sidwesten des Geltungsbereiches. Diese Ge-
baude werden kiinftig entfallen, so dass ein Habitatverlust vorliegt. Die Habitatfunkti-
on bleibt jedoch durch gleichwertige Strukturen im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden sind notwendige Gebaudebeseiti-
gungen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar auBerhalb der Brutperiode der
potentiell vorkommenden Brutvégel durchzufiihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass in oder an
den Gebauden keine Brutvégel briten und die Zustimmung der zustandigen Behérde
vorliegt.

Saugetiere/Flederméause

Das Plangebiet weist keine geeigneten Strukturen auf, welche ein potentielles Vor-
kommen geschiitzter Saugetiere, speziell Fledermduse erkennen lassen. Es sind
weder Gebaude noch Gehdlze mit geeigneten Rissen, Spalten oder Hohlen als po-
tentielles Quartier fiir Fledermause im Plangebiet vorhanden. Aufgrund der fehlenden
Habitatstrukturen lassen sich das potentielle Vorkommen von Séugetieren sowie er-
hebliche Beeintrachtigungen bzw. mégliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG dieser Artengruppe ausschlie3en.
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Reptilien

Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein potentielles Habitat fir Reptilien dar.
Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG liegt nicht vor. Eine
weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen gemaR § 44 BNatSchG entfallt.
Amphibien

Ein Vorkommen von Amphibien im planungsrelevanten Bereich ist auszuschliel3en.
Die spezifischen Habitatstrukturen dieser Artengruppe, wie Laichgewdsser oder
sonstige maRgebliche Habitatbestandteile sind im Plangebiet nicht vorhanden. Er-
hebliche Beeintrachtigungen potentiell vorkommender Amphibien sind mit Umset-
zung der Planung nicht festzustellen.

Fische

Es befinden sich keine Gewésserstrukturen innerhalb des planungsrelevanten Be-
reichs. Ein potentielles Vorkommen von Fischen liegt nicht vor. Eine weitere Analyse
potentieller Beeintrachtigungen gemaf § 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge

Das Vorkommen von geschiitzten Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen, wie bliitenreiche Sdume nicht zu erkennen. Beeintrdchtigungen durch
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG sind
nicht festzustellen. Eine weitere Analyse projektbedingter Beeintrdchtigungen von
Schmetterlingen entfallt.

Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fir Kaferarten dar. Es
fehlen blutenreiche Sdume als Nahrungshabitat und entsprechende Gehdlze als
Wohnstétte. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG
festgelegten Verbotstatbesténde sind auszuschlieRen. Die weitere Analyse potentiel-
ler Beeintrachtigungen entfallt.

Libellen

Im Plangebiet fehlen geeignete Habitatstrukturen (Gewasser) fiir Libellen. Ein poten-
tielles Vorkommen liegt nicht vor. Erhebliche Beeintrachtigungen sind demnach nicht
zu erkennen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrdchtigungen gemaf
§ 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere
Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fir die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende

artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde sind auszuschlieRen. Die weitere Analyse
potentieller Beeintrachtigungen entfallt.
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Pflanzen

Der anthropogen gestaltete AuBenbereich der Villa Florida weist keine besonders
bzw. streng geschiitzte Arten der Flora auf. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind nicht
zu erkennen. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblich-
keit auf die geschitzte Flora entfallt.

CEF- Maknahmen

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF- MaRnahmen= continuous ecological
functionality-measures) zum Erhalt der ¢kologischen Funktionalitdt bzw. zur funkti-
onsgerechten Wiederherstellung vom Vorhaben beeintrachtigter Habitatbestandteile
sind nicht erforderlich. Durch gleichwertige Strukturen als Ausweichmdglichkeit im
Plangebiet sowie im direkten Umfeld bleiben die Habitatfunktionen im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt.

Vermeidungsmafnahmen

In Auswertung der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung ist das Eintreten von
Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG und erheblichen Beeintréchtigungen unter
Beachtung der nachfolgenden VermeidungsmaBnahmen nicht festzustellen. Die Ge-
hélz- und Gebaudestrukturen mit Habitatfunktion potentiell vorkommender Brutvo-
gelarten werden von der vorliegenden Planung lediglich in Teilen berlihrt. Die Habi-
tatfunktion bleibt dennoch im réaumlichen Zusammenhang durch den Erhalt der Ge-
hélze im Randbereich des Plangebietes gewahrt.

o Gehdlzbeseitigungen sind gemalk § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur auerhalb der Brutzeiten von Végeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufithren. Ebenso sind Abbrucharbei-
ten (Riickbau von hochbaulichen Anlagen) nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufithren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen und in
oder an den Geb&uden keine Brutvdgel briiten und die Zustimmung der zu-
standigen Behdrde vorliegt.

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

Gemal § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebiische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehélze miissen somit aulRerhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiltzten Arten und der europdischen Vogel-
arten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
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wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren.

6.5 Planwirkungen

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel der Eigentumer des Grundstiickes, das vor-
handene Gebaude ,Villa Florida“ zu sanieren und das Angebot von Ferienwohnun-
gen durch die Errichtung eines Neubaus im stidlichen Grundstiicksbereich zu erwei-
tern. Der Fokus liegt dabei auf der Errichtung von behindertengerechten sowie barri-
erefreien Ferienwohnungen. Die Lage des Grundstiickes in unmittelbarer Ndhe zum
weiRen Strand der Ostsee bietet sich fiir eine Nutzung durch Feriengéste an. Durch
die Gebaudesanierung soll eine gestalterische Aufwertung, der durch in der Vergan-
genheit durchgefihrte BaumaRnahmen verdnderten Villa erfolgen.

Mit Realisierung der vorliegenden Planung werden sich die Geb&ude in die typischen
Strukturen des Seebades Boltenhagen integrieren und zu einer Aufwertung des Ge-
samteindrucks der Gemeinde beitragen. Die Errichtung von zusétzlichen Ferienwoh-
nung erhsht gleichzeitig das Ubernachtungsangebot innerhalb des touristisch sehr
attraktiven Ostseebades.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bleibt der gegenwértige Zustand der Flache, d.h.
das Gebaude mit AuRenanlage erhalten. Eine Erhéhung der Ubernachtungskapazita-
ten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unterbleibt.

6.6 Zusammenfassung

Das Vorhaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida® der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist nicht dazu geeignet, erhebliche Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft zu verursachen. Im Rahmen der artenschutzrecht-
lichen Relevanzpriifung konnten keine besonders bzw. streng geschlitzten Arten in-
nerhalb des Plangebietes erfasst werden. Es wird ein potentielles Vorkommen von
typischen Brutvogelarten des Siedlungsraumes, die wenig stérungsempfindlich sind,
angenommen. Es wurden entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden nach § 44 BNatSchG festgesetzt.

7. Hochwasserschutz

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe des Landes
M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaR § 83 Abs. 1 des
LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das
BHW der Ostsee grundsétzlich gewéhrleistet ist. Der Bemessungshochwasserstand
(BHW) der Ostsee filr den Bereich Boltenhagen betragt 3,20 m . NHN, hohere
Wasserstande sind méglich. Bei einer Héhenlage unter 3,20 m . NHN ist eine Be-
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eintrachtigung durch Hochwasserereignisse (Sturmfluten oder Versagen der Kiisten-
schutzanlagen) und erhéhte Grundwassersténde nicht ausgeschlossen. Der Bauherr
hat fiir diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die Bau-
herren selbst zu tragen ist. Das Land M-V ibernimmt keinerlei Haftung fiir Hochwas-
serschaden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden
Belastungen nicht standhalten.

8. Sonstiges

Innerhalb des Plangebietes dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
gem. § 34 Abs. 4 Bundeswasserstralengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren
Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstralie
aus diirfen weder rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampflampen direkt oder
indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtrekla-
men usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Libeck, Moltkeplatz 17, 23566
Llbeck, zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bauliche Anlagen des Bebauungsplanes liegen gema § 29 NatSchAG M-V inner-
halb des 150 m — Kiisten- und Gewd&sserschutzstreifens.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem.
§ 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der zustédndigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes flir Kultur und
Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumalBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstédnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

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

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