Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/16/10547
Status: offentlich

Federfihrend: Datum: 08.06.2016

Bauamt Verfasser: Carola Mertins

Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich
"Senioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes™ in Boltenhagen
sudlich der Ostseeallee

- Billigung des Vorentwurfes -

Beratungsfolge:

Gremium Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

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

Sachverhalt:
Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers auf der westlichen Teilflache des "Al-
ten Sportplatzes" ein Senioren-Pflegeheim zu errichten.

Um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des Senioren-Pflege-
heimes zu schaffen, ist unter Berlcksichtigung des konkreten Vorhabens die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am 21.
April 2016 den Beschluss zur Aufstellung der Satzung lber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir den westlichen Teilbereich "Se-
nioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen sidlich der Ostseeallee gefasst.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt am 25. Mai 2016.

Das Aufstellungsverfahren ist im Regelverfahren zweistufig nach den Vorgaben des Bauge-
setzbuches durchzufihren. Das Verfahren wird im Parallelverfahren zur Aufstellung der 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes bearbeitet.

Die Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die
Flachen des Vorhabens. Uber die Vorhabenflachen hinaus sind keine Flachen in den Gel-
tungsbereich einbezogen.

Die verkehrliche Anbindung an das Verkehrsnetz (Ostseeallee) ist nur Gber die Stralle zum
Reit- und Fahrhof vorgesehen. Im westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2c "Reitstall"
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist die Zufahrt zu den riickwartigen Grundstlicken
entsprechend als Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Im weiteren Aufstellungsverfahren sind insbesondere

- die Nachbarschaft zum 6ffentlichen Parkplatz "Am Reiterhof" und seiner Zufahrt,

- die Nahe zur Reit- und Fahrhof,

- und der Verkehr auf der Ostseeallee,

- Auswirkungen des Senioren-Pflegeheimes auf die Umgebung,

- die Belange des Baumschutzes,

- die Belange der Forst,

auf mogliche Konflikte zu untersuchen. Ggf. auftretende Konflikte sind zu bewaltigen.
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Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:
Der Geltungsbereich des Vorentwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 15 wird wie folgt begrenzt:

1.

im Nordosten durch die Ostseeallee,

im Stdosten durch den &stlichen Teilbereich des "Alten Sportplatzes",

im Studwesten durch den stidwestlichen Teil des "Alten Sportplatzes",

im Nordwesten durch die Zufahrt von der Ostseeallee zum 6ffentlichen Parkplatz
"Am Reiterhof" und zum Reit- und Fahrhof.

Die Plangeltungsbereichsgrenze ist der beigefligten Ubersicht zu entnehmen.

Der Vorentwurf wird gebilligt und fur die friihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
ner Offentlichen Auslegung durchzufuhren.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Die Behérden und Trager o6ffentlicher Belange sind
zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufzufordern.

Die Abstimmung mit Nachbargemeinden ist nach § 2 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

Finanzielle Auswirkungen:

Werden vom Vorhabentrager Gbernommen.

Anlagen:

Vorentwurf des Bebauungsplanes

Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung
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SATZUNG

UBER DEN VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 15 DER

GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

FUR DEN WESTLICHEN TEILBEREICH
"SENIOREN-PFLEGEHEIM" DES "ALTEN SPORTPLATZES"
IN BOLTENHAGEN SUDLICH DER OSTSEEALLEE
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11. Juni 2013 (BGBL. | Seite 1548), Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vorn
18. Dezember 1880 (BGBI. 1891 | 5. 58) gedndert durch Artikel2 des Gesetzes vom

23. Januar 1990 (BCGBI. | Seite 132), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. [ S. 1509).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

TEIL A - PLANZEICHNUNG

21. Juli 2018

Planungsstand:
BESCHLUSSVORLAGE
VORENTWURF




PLANZEICHENERKLARUNG
|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen

Pllege,

0.4
OK__10,00m

max

o e—maemmee,

VA

B

—
] St
Seniorengarten
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I Sinnesgarten
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Erguterung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstige Sondergebiete
- Senioren-Pflegeheim

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl, GRZ z.B. 0,4

Oberkante Geb&ude, als Hochstmal Uber dem Bezugspunkt

Zahl der Vollgeschosse

BAUWEISE

abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrt

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

Vermutlicher Verlauf von Leitungen,
unterirdisch

GRUNFLACHEN

Grinflache

private Griinflache

Parkanlage

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

Erhaltungsgebot fir Baume

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS-Wurzelschutzabstand, Kronentraufe+1,50 m)

SONSTIGE PLANZEICHEN

UmgrenzunF von Flachen fur Nebenanlagen
- St = Stellplatze

Besonderer Nutzungszweck von Fléchen, hier: Seniorengarten
Besonderer Nutzungszweck von Fldchen, hier: Sinnesgarten

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Satzung Gber den
vorhabenbezo?enen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen
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Rechisgrundlagen
Par. 9 (1) 1 BauGB

Par. 11 BauNVO

Par. 9 (1) 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 (1) 2 BauGB
Par, 22 u. 23 BauNVO

Par. 9 (1) 11 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 13 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 15 BauGB

Par. 9 (1) 25 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 4 BauGB
Par. 9 (1) 9 BauGB
Par. 9 (1) 9 BauGB

Par. 9 (7) BauGB




ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
1333

Flursticksgrenze, Flurstiicksnummer
@ vorhandene Gebéiude

TN
( TR vorhandener Baum / Hecke
iy
T vorhandener Zaun
“a Héhenangabe in Meter 1t DHHN92
-fif- BemaRung in Metern

@ kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Gebdude

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum

1. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Waldabstand 30m,
(gem. § 9 (6) BauGB i.V.m. § 20 LWaldG M-V)

E 30m

IV. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE
AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

DN < 10° Dachneigung (DN) kleiner / gleich 10°
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindeveriretung vom .....coovviviiiininnens Die
. ortsibliche Bekanntmachung des  Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im
................... M vveviiireireianeene..e. erfolgt.
Oaiseehad Boltenhagen; dencunwaamamanase e i
(Siegel) Birgerm eister
Die Gemeindevertretung hatam ............... ...... den Vorentwurf der Satzung iiber den Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 15 gebilligt und zurfruhzeltlgen Bateiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trdger dffentlicher Belange bestimmt,

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

Die frihzeitige Offentlichkeitsheteiligung gemdR § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 ist vom ....cooiciiiiiiiiiinnnn BiszUm wenimaamassamm durch 6ffentliche Auslegung im Amt
Kliitzer Winkel durchgefithrt worden. Die friithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 15 ist durch Verdffentlichung im ..o v o am

orisiiblich bekanntgemacht worden.

Ostseebad Boltenhagen, den .
(Siegel) Blrgermeister

Die fiur die Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist beteiligt worden.

Ostseebad Boltenhagen, d&N e rerre e ee e eae
(Siegel) Bilirgermeister

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden geman § 4 (1)
BauGB sowie die Nachbargemeinden gemaR § 2 (2) BauGB mit Schreiben vom
unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ostseebad Boltenhagen, den ....ccvivrniivinies st sa s e
(Siegel) Biirgermeister

Die Gemeindevertretung hat am .......oiiiiiiiinns den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 15 mit Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Ostsesbad Boltenhagen, den .........ccoeevveeevennen
(Siegel) Biirgerm eister

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem &R § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
.. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

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

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und
Teil B - Text, den Ortlichen Bauvaorschriften tiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie die Begriindung haben in der Zeit vom ..., BIE 20 asunneisssnsiimi.
wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amt Klitzer Winkel 6ffentlich ausgelegen. Die
affentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Arten umweltbezogener Inform ationen verfigbar sind und
mit ausgelegt werden und dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, dass nicht fristgem &8 abgegebene Stellungnahmen bei der
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10.

11.

12.

13.

Beschlussfassung iiber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom
Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber héatten geltend
gemacht werden kénnen, durch Verdffentlichung im ..o oo L AIM e e eee s
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Auslegung unterrichtet.

Ostseebad Boltenhagen, den ................

(Siegel) Blrgermeister

Der katastermaRige Bestand am ......ocoocceiiieviiiiininne e, wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte glilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur groh erfolgt, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: 1000 vorliegt. Regressanspriiche kédnnen nicht abgeleitet
werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Gemelindevertretung hat die fristgem &R abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden
und sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzung am ......cccovevveevnnenne.
gepriift, Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebad Boltenhagen, den .......cooiiiiiiiiinns
(Siegel) Biirgerm eister

Dervorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), den Ortlichen Bauvorschriften tGiber die duBRere Gestaltung baulicher Anlagen und dem Vorhaben- und
Erschliefungsplan, wurde am ......oocoeeiiiiennns von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung
VB e gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den ..iiines i i
(Siegel) Blirgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B), den Grtlichen
Bauvorschriften Giber die dulere Gestaliung baulicher Anlagen und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
wird hiermit ausgefertigt.

Ostsgebhad BolaRhagEN AN owmsmmmvemsmirms e eSS
(Siegel) Birgermeister

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 und die Ortlichen Bauvorschriften iber die
duBlere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Stelle, bei derder Plan und die zusam menfassende Erkldrung
auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, sind durch Verdffentlichung im .....ccooovveea e oo . CBM e ortsiiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und
Formvorschrifien und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter
auf Falligkeiten und Erléschen von Entschaddigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des
§ 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden,

Die Satzung ist mit Ablaufdes ......ccoiiiiiiins (Tag der Bekanntmachung) in Kraft getreten.

gstsgebad Boeltahhggen, el caamammviasssanisy e e it e b
(Siegel) Blrgermeister

8 von 34 in Zusammenstellung




SATZUNG

UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR.15 DER GEMEINDE OSTSEEBAD
BOLTENHAGEN FUR DEN WESTLICHEN TEILBEREICH "SENIOREN-PFLEGEHEIM" DES "ALTEN
SPORTPLATZES" IN BOLTENHAGEN

GEMASS § 10 BauGB I, VERB. MIT § 86 LBauO M-V

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge#ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommermn (LBauQ M-
V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, §.344), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde  Ostseebad Boltenhagen vom ... folgende Satzung UGOber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, fiir den westlichen
Teilbereich "Senioren-Pflegeheim des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und die QOrtlichen Bauvorschriften Uber die duBere
Gestaltung baulicher Anlagen sowie den Vorhaben- und ErschlieBungsplan erlassen.
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TEIL B - TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 15 DER
GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN FUR DEN WESTLICHEN TEILBEREICH
"SENIOREN-PFLEGEHEIM" DES "ALTEN SPORTPLATZES" IN BOLTENHAGEN
SUDLICH DER OSTSEEALLEE

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Sonstiges Sondergebiet Senioren-Pflegeheim
(§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet Senioren-Pflegeheim dient der Unterbringung eines
Senioren-Pflegeheimes mit ca. 90 Platzen mit den dazugehdrigen baulichen Anlagen
und Nebenanlagen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes Senioren-Pflegeheim sind zulassig:

- Gebaude, Rdume und Anlagen zur Unterbringung, Betreuung und Pflege der
pflegebedirftigen Senioren, wie Wohn- und Schlafrdume,
Gemeinschaftsrdume, Multifunktionsraum, etc.,

- Therapie- und Behandlungsraume, inklusive Therapiekiiche,

- R&ume fur die Verwaltung, Bewirtschaftung des Pflegeheimes, wie Biiros,
Lagerrdume, Waschekammer, etc.,

- Raume fur die Versorgung der Bewohner und Mitarbeiter des Pflegeheimes,
wie Kiiche mit zugehdrigen Funktionsraumen, etc.,

- Stellplatze fur den durch das Pflegeheim verursachten Bedarf.

Weiterhin wird geman §12 Abs. 3a BauGB unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der
Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Grundfldchenzahl:

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache bzw. Grundfldchenzahl darf gemal
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Planungsstand: 21, Juli 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 1
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2.2

2.2.1

222

2.2.3

2.3

4.1

4.2

5.1

h.2

Hohe der baulichen Anlagen:

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehdhe bestimmt.

Als oberer Bezugspunkt wird festgelegt:

- Oberkante des Gebdudes: hochster Punkt des Gebaudes (Attika bei Flachdachern)
und Schnittpunkt der duReren Dachhaut mit der Aulenkante der Aufienwand (bei
flach geneigten Dachern ohne Attika). MalRgebend ist das eingedeckte Dach.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&udehthe durch
Luftungsrohre, Schornsteine und Antennenanlagen ist bis héchstens 1,50 m zuldssig,
wenn das Orts- und Landschaftsbild nicht unzuldssig beeintrachtigt wird.

Die als Hochstmal? festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK max. gemél
Planzeichnung - Teil A) darf um bis zu 1,00 m im Bereich von Treppenhausern mit
zugehdrigen Aufziigen insgesamt um bis zu 90 m? Uberschritten werden (§ 16 Abs. 5
BauNVO).

Hoéhenlage (8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt flir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen gilt die
mittlere Fahrbahnhdhe der angrenzenden &éffentlichen Verkehrsfliche "Ostseeallee"
in der Mitte der stralBenseitigen Gebaudefront, zu messen in der StraBenachse
senkrecht zur Gebaudemitte.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Plangeltungsbereich gilt die abweichende Bauweise mit der Malgabe, dass
Geb&udeldngen tber 50,00 m mit seitlichem Grenzabstand zuldssig sind. Im Ubrigen
gilt die offene Bauweise.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebengebdude sind nicht zwischen der strallenseitigen Gebadudeflucht und der
Verkehrsflache ("Ostseeallee") zuldssig.

In dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet Senioren-Pflegeheim sind Stellplatze
nur innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze zuldssig.

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache "Seniorengarten” sind zul&ssig:
- Bénke, Pavillons, Sonnenschutzanlagen,

- Anpflanzungen,

- Wege.

Innerhalb der festgesetzten Flache "Sinnesgarten" sind zuldssig:
- Sitzbanke, Pavillons, Sonnenschutzanlagen,

- Anpflanzungen,

- Hochbeete,

- Wege.

Planungsstand: 21. Juli 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 2
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1.1

3.1

GRUNFLACHEN, MARNAHMEN UND FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND ERHALTUNGSGEBOTE

(§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25a

und 25b BauGB)

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte private Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist
parkartig mit Rasenflachen, Gehdlzgruppen und Einzelbdumen zu entwickeln, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Anpflanzungen sind ausschlieBlich
Gehdlze gemal Pflanzliste unter 11.3.1 zu verwenden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. Nicht bepflanzte oder
nicht genutzte Grunflachen sind als extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen.

Flachen zum Schutz fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur Eingriffe im Zusammenhang mit baulichen MalRnahmen innerhalb des
Plangebietes sind interne bzw. externe Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
vorzusehen. Geeignete MaRnahmen werden im Laufe des Verfahrens festgelegt.

Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fur Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sind heimische und standortgerechte
Gehodlze gemdl nachfolgender Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitdten zu
verwenden:

Baume 1. und 2. Ordnung:
Feldahorn (Acer campestre),
Hange-Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).

Stréaucher: Sanddorn (Hippophae rhamnoides)
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Hasel (Corylus avellana),
Schlehe (Prunus spinosa),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Hunds-Rose (Rosa canina).
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&aumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

4.1 Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

Ml ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG

BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)
- Die Festsetzungen werden im weiteren Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf
getroffen bzw. prézisierl. Ohnehin ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchftihrungsverirag und der Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag beizufligen, in
welche entsprechende Regelungen aufgenommen werden kénnen. -

1. Dacher

1.4 Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes Senioren-Pflegeheim sind die
Dé&cher auszubilden als
- Flachdé&cher,

- flach geneigte D&cher bis 10° Dachneigung.

1.2 Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes Senioren-Pflegeheim sind
Dacher nur als Grindacher, als Bedachungen aus Metall oder als Dacher mit
Bitumen-, Kunststoff- oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies,
zuldssig.

3. Fassaden
- Die Festsetzungen werden im weiteren Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf
getroffen. -

4, Sonstige bauliche Anlagen an Gebauden
Photovoltaik- und Solaranlagen sind nur an Gebauden (auf Dachern/ an Fassaden)
zulassig.

Solaranlagen, die nicht an Geb&uden angebracht werden (gebdudeunabhéngige
Solaranlagen), sind unzuléssig.

5, Einfriedungen
- Die Festsetzungen werden im weiteren Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf
gelroffen. -

6. Platze fiir Abfallbehélter sowie unbebaute Fldchen der bebauten Grundstiicke

6.1 Oberirdische Gas- und Olbehélter sowie Abfallbehalter sind nicht zwischen der
strallenseitigen Gebaudeflucht und Verkehrsflache ("Ostseeallee") zuldssig.

6.2 Oberirdische Gas- und Olbehélter sowie Abfallbehélter sind in einer geschlossenen
Umkleidung unterzubringen, die mit einer Begriinung oder einer Holzverkleidung
versehen ist.
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6.3

Unbebaute Grundstiicksfldchen, die nicht als befestigte Flachen genutzt werden, sind
zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.

BuRBgeldvorschrift

Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstéRt,
handelt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit
Bufigeld geahndet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
Bodendenkmale, Bau- und Kunstdenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Bereich des vorliegenden
Bebauungsplanes keine Bodendenkmal bekannt, welche durch die geplanten
MaRnahmen berihrt wird.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere
Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlielen, dass auch in einem fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereich
Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei Tiefbauarbeiten
kampfmittelverd&chtige Gegenstdnde oder Munition gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverzliglich den
ortlichen Ordnungshehérden anzuzeigen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind
gebuhrenpflichtig zu erhalten beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V.

Altlasten/ Altlastenverdachtsfldchen/ schadliche Bodenverdnderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schidlichen Bodenverédnderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt.

Es wird jedoch keine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von Altlasten oder
schédlichen Bodenverédnderungen Gibernommen.

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein
Grundsttick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte
dafir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast (erkennbar an
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8.1

unnatlrlichen Verfarbungen bzw. Geriichen oder Vorkommen von Abféllen,
Flissigkeiten u. &.), unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als
zustandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen,
Baugrunduntersuchungen o. &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchftihrung dieser Tétigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachversténdige

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzuflihren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggestelllen Objekien eine vollstdndige und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
erfolgen kann.

Gewisserschutz

Im Rahmen der Planungsphase bzw. Baumaflinahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Dré&nagerchren oder sonstigen
Rohrleitungen) sind ordnungsgemal aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden,
so dass ihre Funktionsfahigkeit erhalten bzw. wiederhergestellt wird.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 20 LWaG M-V so zu erfolgen, dass eine
Gefiahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren und Erdwdrmesonden fir
Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung
oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemalR § 49
Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fiir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen
wahrend der Baumalinahmen zu.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Risikogebietes "Kistengebiet West"
gemal Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Beseitigung von Gehélzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten Tag
im Februar durchgefuihrt werden. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine
Brutvogel briten oder Amphibien vorhanden sind und die Zustimmung der
zustandigen Behoérde vorliegt.

Geholzschutzmalnahmen

Alle Handlungen, die zur Zerstérung Beschadigung oder nachhaltigen Veranderung
der nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Baume fiihren kénnen, sind
verboten. Bis auf die Herstellung teilversiegelter FuBwege sind Versiegelungen im
Wurzelschutzbereich (Wurzelschutzbereich = Kronentraufe + 1,5 m) sind unzuldssig.
Die gesetzlichen Vorschriffen und die allgemeingiiltigen Forderungen des
Geholzschutzes sind zu beachten.

Planungsstand: 21. Juli 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 6

15 von 34 in Zusammenstellung




8.2  Alle Handlungen, die zur Zerstérung Beschédigung oder nachhaltigen Verdnderung
Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzdune zu schiitzen, so zu erwarten ist,
dass die Bdume durch Baumalinahmen beeintréchtigt werden kénnten.

9. Waldabstand

Nach Mitteilung des Forstamtes ist die ndrdliche Kante des Fahrradweges
(Ostseeallee) als Waldgrenze zu beriicksichtigen. Hiernach liegt der norddstliche Teil
des Plangebietes innerhalb des gesetzlich festgelegten Waldabstandes von 30m (§
20 LWaldG M-V).Nach Ansicht der Gemeinde ist die an der Ostseeallee vorhandene
Bebauung als prdgend zu Grunde zu legen (Abstand Bebauungskante ca. 20m - 25m
von dem Kistenwald), so dass der prdgende Waldabhstand durch die vorliegende
Planung bertcksichtigt wird.
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen filr den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
stidlich der Ostseeallee

Teil 1

Stiadtebaulicher Teil

1.1

1.2

1.3

Bestand

Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich an der Ostseeallee.

Die Héhenlage des Gelandes fillt in stidostliche Richtung leicht ab. Das Gelénde liegt
etwas tiefer als die Ostseeallee.

Der Plangeltungsbereich liegt auf dem nordwestlichen Teilbereich des "Alten
Sportplatzes", der sich im Wesentlichen als Wiesenflache mit einigen Geholzen
darstellt (siehe dazu auch "Naturrdumlicher Bestand").

Auf der westlichen Grundstiicksgrenze ist ein langgestreckies eingeschossiges
Gebaude mit flach geneigtem Satteldach zu finden. Das Gebdaude liegt teilweise auch
auf dem benachbarten Flurstiick 134/6. Die Nutzung ist aufgegeben worden.

AuBerhalb des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes grenzt die Ostseeallee an, welche als Hauptverkehrsachse
im Ort dient. Die Ostseeallee ist auf der Sudseite mit einem strallenbegleitenden
Parkstreifen und Gehweg ausgebaut, auf der Nordseite mit einem Geh- und Radweg,
der von der Fahrbahn durch eine Baumreihe getrennt ist.

Nordlich der Ostseeallee befindet sich kleinteilige Bebauung, die in eine wald&hnliche
Struktur eingebettet wurde. Nach Auskunft des Forstamtes sind diese Flachen nicht
als Wald i.S. des Landeswaldgesetzes M-V einzuschatzen. Ostlich an diese Flachen
(n6rdlich der Ostseeallee) anschlieRend, erstreckt sich innerdrtlich der Kistenwald
(ab einschl. Flurstiick 92/7). Nach Mitteilung des Forstamtes ist als stdliche
Waldgrenze die nordliche Kante des Fahrradweges zu betrachten.

Ostlich des Plangebietes erstreckt sich der dstliche Teil des "Alten Sportplatzes®.
Dem folgt die Bebauung der Ostseeallee 48, ein dreigeschossiges Gebdude mit
Flachdach, errichtet im Jahr 1972 als Haus "Freundschaft". Heute wird hier ein Hotel
gefihrt.

Der Kistenwald erstreckt sich noch weiter in &stliche Richtung. Sudlich der
Ostseeallee ist dem gegentiber Bebauung zu finden, welche sich in ca. 20m - 25m
von dem Kistenwald befindet, wie das Hotel (Ostseeallee 48) und die Bebauung ab
der Ostseeallee 60 und weitere (Bebauungsplan Nr. 9).

Sudlich des Plangebietes erstreckt sich der stidliche Teil des "Alten Sportplatzes”.
Westlich und sidwestlich des Plangebietes schlieRt das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 2¢ an. Unmittelbar angrenzend befindet sich die Zufahrt zum
Parkplatz und zum Reit- und Fahrhof.

In 6stlicher Richtung ist die Zuldssigkeit der Bebauung tiber den Bebauungsplan Nr.
2¢ geregelt.

Beziiglich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist davon auszugehen, dass ein
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz vorgenommen werden kann.

Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
befindet sich stidlich der StralRe ,Ostseeallee” in Boltenhagen zwischen dem Weg zur
Reithalle und dem Hotel ,Haus Boltenhagen” und ist etwa 290 m von der Ostseeklste
(Boltenhagenbucht) entfernt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Ortstrale ,Ostseeallee”. In nérdlicher
Richtung daran anschlieRend befindet sich ein Kistenwald aus Kiefern und Eichen.
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
stdlich der Ostseeallee

Ostlich und siidlich wird das Plangebiet von der Grinfldche eines brachliegenden
Sportplatzes begrenzt. In Gstlicher Richtung wird diese Brachfliche von einer
Wohnbebauung, in stdlicher Richtung durch eine Baumreihe aus Pappeln und in
slidwestlicher Richtung durch einen Gehdlzbestand begrenzt. In diesem
Gehélzbestand haben sich angrenzend an die Brachfliche Siedlungsgebiische, die
vorwiegend aus Himbeeren, Brombeeren, Rosen und WeiRdorne gebildet werden
und ein Siedlungsgehdlz, welches von Kiefern und Eichen dominiert wird, entwickelt.
Im Westen grenzt die Zufahrt zur Reithalle mit anschlieRender Wohnbebauung und
einem Parkplatz an das Plangebiet an.

Das Plangebiet umfasst vorwiegend Flachen eines ehemaligen Sportplatzes. Der
Sportplatz wird nicht mehr genutzt. Es hat sich eine von Gradsern dominierende
Vegetation entwickelt, die von einigen Stauden durchsetzt ist. Anzeichen einer
beginnenden Sukzession ist durch vereinzeltes Aufkommen von jungen Eichen
erkennbar. Aufgrund der nicht vorhandenen Nutzung als Sportplatz wird diese
Grunflache dem Biotoptyp nicht oder teilversiegelte Freifldche, teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) zugeordnet. Innerhalb dieser Griinflache haben sich im
nordwestlichen Bereich ein kleines (ca. 45 m?) und ein gro3es Sanddorngebiisch (ca.
300 m? entwickelt, die durch die Ausléuferbildung des Sanddorns allméhlich
zusammenwachsen. Daher werden diese Sanddorngebiische als ein
zusammenhdngendes Biotop angesehen und dem Biotoptyp Geblsch trockenwarmer
Standorte (BLT) zugeordnet. Naturnahe Gebilische mit einer MindestgréRe von
100 m? sind gesetzlich geschitzt. Demnach ist das Sanddorngebiisch gemai § 20
NatSchAG M-V ein gesetzlich geschitztes Biotop.

,JMaRnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Verdnderung des
charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung [...] filhren kénnen, sind unzulassig® (§ 20 (1) NatSchAG M-V). ,Die
untere Naturschutzbehorde kann auf Antrag im Einzelfall Ausnahmen zulassen, wenn
die Beeintrachtigungen der Biotope oder Geotope ausgeglichen werden kénnen oder
die MaRnahme aus (berwiegenden Griinden des Gemeinwohls notwendig ist* (§ 20
(2) NatSchAG M-V). Gemal § 20 (2) NatSchAG M-V ist bei Bedarf ein Antrag auf
Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzten Biotopes an die untere Naturschutzbehtrde zu stellen, in dem der
Eingriff begriindet wird.

Unvermeidbare Eingriffe sind vom Verursacher auszugleichen bzw. durch Zahlung zu
ersetzen (vgl. § 20 (3) NatSchAG M-V).

Aufgrund der GrofRke und des dichten Bewuchses des Sanddorngeblsches kann nicht
ausgeschlossen werden, dass dieses Geblisch als Brut- und Lebensraum fur Voégel
dient.

Am nordlichen Plangebietsrand erstreckt sich eine dltere Strauchhecke mit einzelnen
Uberhaltern (eine Birke, drei Linden, zwei Stiel-Eichen), die von Hainbuchen
dominiert wird. Aufgrund der Siedlungslage wird die Hecke als Siedlungshecke aus
heimischen Gehdlzen (PHZ) aufgenommen. Die Uberhélter weisen alle, bis auf die
Stiel-Eiche, Stammumfange von > 100 cm auf. Baume mit einem Stammumfang ab
100 cm, gemessen in 1,30 m Uber dem Erdboden sind nach § 18 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt. Die Stiel-Eichen weisen eine einseitige Krone auf und sind tief
beastet. Beide besitzen je einen Stammumfang von 94 cm. Gemaf § 3 der Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
(Baumschutzsatzung) vom 27.08.2001 sind Eichen ab einem Stammumfang von
30 cm geschiitzt.
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Begriindung zur Satzung (ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim”" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
sldlich der Ostseeallee

,Die Beseitigung geschiitzter Badume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zersttrung,
Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fiihren kénnen, sind verboten® (§ 18
(2) NatSchAG M-V). ,Die Naturschutzbehérde hat von den Verboten des Absatzes 2
Ausnahmen zuzulassen, wenn

1. ein nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann,
2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf
andere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kénnen oder

3 Bdume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich
geschutzter Bdume entfernt werden missen” (§ 18 (3) NatSchAG M-V).

Gemal § 18 (2) NatSchAG M-V ist bei Bedarf ein Antrag auf Rodung an die untere
Naturschutzbehérde zu stellen, in dem der Eingriff begrindet wird.

Unvermeidbare Eingriffe sind vom Verursacher auszugleichen bzw. durch Zahlung zu
ersetzen (vgl. § 20 (3) NatSchAG M-V).

Die Sanddorngebiische und die straRenparallele Hecke mit Uberhéltern bieten
aufgrund ihrer GréRe und ihres Alters sowohl Brut- und Lebensrdume v.a. fiir Vogel.
Die Hecke dient zugleich als L&rm- und Sichtschutz. Daher sollten diese Biotope
erhalten bleiben und in die Planung mit einbezogen werden.

An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein zum Teil verfallenes Gebéude,
welches dem Biotoptyp Brachflache der Siedlungsgebiete (OBS) zugeordnet wird. An
der nérdlichen und &stlichen Seite haben sich einzelne Gehdlze (PWY), vorwiegend
Eschen-Ahorne, etabliert. Im Alter werden Eschen-Ahorne in der Krone briichig und
sind damit windbruchgefdhrdet. Vom Bundesamt fur Naturschutz wird der Eschen-
Ahorn als invasive Art eingestuft. Demnach werden die Eschen-Ahorne nicht als
erhaltenswert angesehen. Dennoch ist der nérdlich des leerstehenden Gebaudes
wachsende Eschen-Ahorn gemiR § 3 der Baumschutzsatzung der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen geschiitzt und bei Rodung ist ein Ausgleich entsprechend
der Baumschutzsatzung zu erbringen.

An der Zufahrt zur Reithalle befindet sich westlich des leerstehenden Geb&dudes eine
Stiel-Eiche. Sie besitzt einen Stammumfang von 283 c¢cm und weist nur einzelne
trockene Aste auf. Aufgrund ihres Stammumfangs ist die Stiel-Eiche gemal § 18
NatSchAG M-V ein gesetzlich geschiitzter Baum. Die Stiel-Eiche ist nicht direkt vom
Eingriff betroffen, jedoch liegt ihr Wurzelschutzbereich (1,5 m zuzlglich Kronentraufe)
zum Teil innerhalb des Plangeltungsbereiches. Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte
die Stiel-Eiche erhalten bleiben. Aufgrund des fortgeschrittenen Alters des Baumes
bietet er vielen Végeln und Insekten einen Nahrungs- und Lebensraum. Der Abriss
des leerstehenden Gebiudes sollte die Standsicherheit der Stiel-Eiche nicht
beeintrachtigen. Stiel-Eichen bilden ein tiefreichendes Wurzelsystem (Abbildung 1).

Abbildung 1: Typische Silhouette eines ungehindert entwickelten Wurzelsystems der Stiel-Eiche
(Quercus robur) (Quelle: Polomski, J. & Kuhn, N. (2001). Wurzelhabitus und Standfestigkeit der
Waldbdume. Forstw. Cbl., 120, Seite 303 — 317)
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen flr den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
siidlich der Ostseeallee

2,

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hatte bereits am 27. April 2000 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 21 stdlich der Ostseeallee im
Bereich des "Alten Sportplatzes" bis zum A-Graben gefasst und bekannt gegeben.
Hierzu sh. nachfolgender Abschnitt "Planungsziele".

Hieraus resultieren noch keine planungsrechtlichen Grundlagen flir eine Bebauung.

Die Fliche des Geltungsbereiches und die 6stlich benachbarte Flache ("Alter
Sportplatz") sind selbst nicht durch bauliche Anlagen gepréagt. Die Flache befindet
sich innerhalb des Siedlungskérpers Boltenhagens.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist diese
Flache als sonstiges Sondergebiet SO Sport/Freizeit gemal § 11 BauNVO
dargestellt. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit dem geplanten
Vorhaben ist somit nicht gegeben. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im
Parallelverfahren vorgenommen.

Planungsziele

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat das Planungsziel mit dem
Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 am 21.
April 2016 formuliert.

Das Planungsziel bestehen in der Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen
fir den Neubau eines Senioren-Pflegeheimes, zum  Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses mit 90 Platzen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hatte bereits am 27. April 2000 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 21 stdlich der Ostseeallee im
Bereich des "Alten Sportplatzes" bis zum A-Graben gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich in der Ostseezeitung (OZ) und in den
Lubecker Nachrichten (LN) jeweils am 26. Mai 2000 bekannt gemacht. Das damalige
Planziel bestand in der Neuordnung des gesamten Areals zu einem Sport-, Freizeit-
und Erholungsstandort und in der Entwicklung eines Hotelstandortes entlang der
Ostseeallee im Zusammenhang mit der Entwicklung und Aufwertung der
landschaftlichen Freirdume (gemdaf Aufstellungsbeschluss vom 27. April 2000).

Die Weiterfihrung dieses Aufstellungsverfahrens ist nicht vorgesehen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde fiir den Teilbereich fur die nordwestliche Teilfldche neu
gefasst (siehe vorhergehender Absatz).

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers auf der westlichen Teilfldche
des "Alten Sportplatzes" ein Senioren-Pflegeheim zu errichten. Es handelt sich nicht
um ein Altenwohnheim oder Altenheim. Konkrete Planungsvorstellungen liegen
bereits vor. Auf Antrag des Vorhabentragers hat die Gemeindevertretung des
Ostseebades Boltenhagen in ihrer Sitzung am 17. Dezember 2015 beschlossen, dem
Vorhaben insbesondere der Architektur grundsatzlich zuzustimmen. Die Bereitschaft
des Vorhabentragers zum Abschluss eines Durchftihrungsvertrages gemafl § 12 Abs.
1 BauGB besteht.

Um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung des Senioren-
Pflegeheimes zu schaffen, ist unter Berlicksichtigung des konkreten Vorhabens die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.
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Begrindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen flr den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
stidlich der Ostseeallee

Der grofite Teil des Plangebietes wird unter Berlicksichtigung des Planungsziels als
sonstiges Sondergebiet Senioren-Pflegeheim gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Die AuBenanlagen des Pflegeheimes sollen entsprechend der Nutzung des
Pflegeheimes gestaltet werden. Dazu ist die Flache d&stlich des zu errichtenden
Pflegeheimes als Gartenanlage mit therapeutischem Anspruch fiir demenzkranke
Senioren als sogenannter "Sinnesgarten" zu gestalten. Es sind entsprechende
Anlagen und Bepflanzungen vorzusehen. Innerhalb dieser Flache sind Sitzb&nke,
Pavillons, Sonnenschutzanlagen, Hochbeete, Wege aus verschiedenen Materialien
und Anpflanzungen vorzusehen, die die verschiedenen Sinne anregen und
Orientierung bieten.

Weiterhin sollen die Aufienanlagen flr die Bewohner und ihre Géaste
Aufenthaltsqualitat bieten.

Die vorbeschriebenen Flachen werden im Bebauungsplan sowohl in der
Planzeichnung als auch in den textlichen Festsetzungen wie folgt festgesetzt:
Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes von Fldchen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB. Damit ist die Méglichkeit gegeben, die Flachen fir den Seniorengarten bzw.
den Sinnesgarten nur fir diese Nutzungen/ Zwecke vorzusehen. Die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen hat das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beriicksichtigung eines Antrages eines Vorhabentrdgers zur Entwicklung eines
Pflegeheimes mit den entsprechenden Anlagen begonnen. Es ist das Ziel der
Gemeinde die entsprechende Gestaltung der AuBenanlagen des Pflegeheimes zu
sichern. Damit macht die Gemeinde von ihrer planungsrechtlichen Mdglichkeit
Gebrauch, neben der Art der Nutzung auf den besonderen Nutzungszweck, der hier
ausdriicklich aus stadtebaulicher Sicht gewilnscht ist, hinzuweisen und diesen
festzusetzen. Die Gemeinde hat die Verankerung als Festsetzung in der Sitzung des
Bauausschusses am 21. Juni 2016 ausdriicklich gewiinscht.

Es wird deutlich gemacht, dass ein konkreter privater Nutzungszweck Gegenstand
der Festsetzung ist.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sichert hiermit den Standort fur die
vorgenannte Nutzungen, welche durch einen privaten Trager realisiert werden sollen.
Da die Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes realisierbar sind, aber
ohne weitergehende Festsetzung hier auch andere Ausgestaltungen méglich wéren,
wird der besondere Nutzungszweck von Flachen festgesetzt.

Die Festsetzung wird als unselbststindige Festsetzung in Uberlagerung mit dem
Sondergebiet getroffen.

Die Gemeinde mdochte die besondere Qualitdt des Pflegeheimes an diesem Standort
innerhalb des Gemeindegebietes sichern. Es liegt somit im offentlichen Interesse,
diese Nutzungen in dieser Lage zu realisieren.

Auf die Anwendung des § 40 BauGB wird hingewiesen. Hiernach ist der Eigentimer
zu entschadigen, soweit ihm Vermdgensnachteile entstehen, wenn im
Bebauungsplan eine Flache mit besonderem Nutzungszweck festgesetzt wird. Im
Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes dirfte hiervon jedoch nicht auszugehen
sein, da der Vorhabenfrdger ein stadtebauliches Konzept mit den vorgenannten
Nutzungen im  Plangebiet anstrebt. Gegebenenfalls zu  betrachtende
Entschadigungsanspriiche werden somit ausgerdumt.

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wahlt diese Festsetzung, um das
Planungsziel in Kombination mit weiteren Festsetzungen zu erreichen. In diesem
Zusammenhang wird auf die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als sonstiges
Sondergebiet Senioren-Pflegeheim verwiesen.

Weiterhin kommt die Aufnahme entsprechender diesbezliglicher Vereinbarungen in
den Durchfuhrungsvertrag in Betracht oder die Darstellung im Vorhaben- und
Erschliefungsplan.
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fiir den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
stidlich der Ostseeallee

Im Aufstellungsverfahren sind insbesondere

- die Nachbarschaft zum 6ffentlichen Parkplatz "Am Reiterhof" und seiner Zufahrt,

- die Nahe zur Reit- und Fahrhof,

- und der Verkehr auf der Ostseeallee,

- Auswirkungen des Senioren-pflegeheimes auf die Umgebung,

- die Belange des Baumschutzes,

- die Belange der Forst,

auf mogliche Konflikte zu untersuchen. Ggf. auftretende Konflikte sind zu bewéltigen.

Die verkehrliche Anbindung an das Verkehrsnetz (Ostseeallee) ist nur tber die
StraBe zum Reit- und Fahrhof vorgesehen. Im westlich angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 2c "Reitstall' der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist die
Zufahrt zu den riickwartigen Grundstiicken entsprechend als Stralenverkehrsfléche
festgesetzt. Eine Anbindung mit Ein-/ Ausfahrten ist ggf. nur fur Rettungs- und
Einsatzfahrzeuge vorgesehen.

Der nordostliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des gesetzlich festgelegten
Waldabstandes von 30m (siehe Planzeichnung). Die Uberbaubaren Fléachen
(Baugrenzen) bericksichtigen den Wurzelschutzbereich auf Grund der Geholze an
der Ostseeallee. Damit bleibt die Bebauung bereits hinter der geprégten Kante der
Bebauung sidlich der Ostseeallee zuriick (siehe "Bestand/ Auflerhalb des
Plangebietes". Die an der Ostseeallee vorhandene Bebauung wird als prégend zu
Grunde (Abstand Bebauungskante ca. 20m - 25m von dem KoUstenwald) gelegt, so
dass die Gemeinde davon ausgeht, dass dies entsprechend bei der Beurteilung des
zustandigen Forstamtes im Hinblick auf den Waldabstand berticksichtigt wird.

4. Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen besteht aus:

Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab M 1 : 1.000 mit der
Planzeichenerklarung und,
Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan,
und ortlichen Bauvorschriften Gber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen,
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
- sowie der Verfahrensubersicht.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes je nach Planungsstand dargelegt
werden, beigefligt. Der Umweltbericht ist entsprechend dem Stand des Verfahrens
Bestandteil der Begriindung.

Im Aufstellungsverfahren sind insbesondere

- die Nachbarschaft zum 6&ffentlichen Parkplatz "Am Reiterhof" und seiner

Zufahrt,

- die Ndhe zum Reit- und Fahrhof,

- und der Verkehr auf der Ostseeallee,

- Auswirkungen des Senioren-Pflegeheimes auf die Umgebung,
auf mogliche Konflikte zu untersuchen. Dies erfolgt im weiteren Verfahren zum
Entwurf.
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Begrundung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
stdlich der Ostseeallee

Die Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
umfasst die Flachen des Vorhabens. Uber die Vorhabenflachen hinaus sind keine
Flachen in den Geltungsbereich einbezogen.

5. Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde
gelegt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590).

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der
Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Das Verfahren wird als zweistufiges Regelverfahren nach dem BauGB aufgestellt.
Gemalk §12 BauGB kann die Gemeinde durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen.
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Begrindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes"” in Boltenhagen

stidlich der Ostseeallee

6. Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes betrégt ca. 0,62 ha.

Die Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gliedern sich wie

folgt auf:

Art der Flichennutzung Flichengréfe in m?
Baugebiete 5.812
Sonstiges Sondergebiet Senioren- 5.812
Pflegeheim
Griinflichen 436
Parkanlage, priv. 436
Flachen fiir Stellplatze 958*
Umgrenzung der Flache fir 958+
Stellplatze

6.248 m*
Flache des Geltungsbereiches ~ 0,62 ha

* keine Anrechnung auf die Gesamtsumme, da bereits an anderer Stelle

berlcksichtigt.

Die Baugrenze umschlief3t eine Flache von 2.162 m?.
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Begriindung zur Satzung idber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fir den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
sldlich der Ostseeallee

TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Mit dem hier betrachteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 soll die
Errichtung eines Senioren-Pflegeheimes planungsrechtlich erméglicht werden.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation sind im
stadtebaulichen Teil dieser Begriindung dargelegt.

Gemal § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Prifung der Umweltbelange
durchzufiihren.

Die Prufung der Umweltbelange (Umweltbericht) ist fir den Entwurf mit folgendem
Inhaltsverzeichnis vorgesehen:

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

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachpldne

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

5. Beschreibung und Bewertung der Unmweltauswirkungen

5.1 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

5.2 Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange
5.3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

5.4 Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

5.5 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs auf die

Umwelt
6. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
7. Prognose anderer Planungsmadéglichkeiten
8. Zusétzliche Angaben

8.1 Hinweise auf Kenntnisliicken

8.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen
stdlich der Ostseeallee

9. Zusammenfassung - Umweltbericht
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fir den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sporiplatzes" in Boltenhagen
sudlich der Ostseeallee

TEIL 3 Ausfertigung

10.

11.

Beschluss liber die Begriindung

Die Begrundung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fiir das Gebiet fiir den westlichen Teilbereich
"Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen sUdlich der
Ostseeallee wurde am ................ in der Sitzung der Gemeindevertretung gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den (Siegel)

Ch. Schmiedeberg
Birgermeister
Ostseebad Boltenhagen

Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Abstimmung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafie 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon 0 38 81/7105—-0
Telefax 03881/7105-50
mahnel@pbm-mahnel.de

Nach der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 (1) und der
frlihzeitigen Behoérdenbeteiligung gemall § 4 (1) erfolgt die Ergdanzung der
Begrlindung zu den Teilen | und Il, bspw. auch zu einzelnen Festsetzungen oder den
Anforderungen der Ver- und Entsorgung.
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