Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/17/11626
Status: offentlich

Federfiihrend: Datum: 23.05.2017

Bauwesen Verfasser: Carola Mertins

Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich
"Seniorenpflegeheim” des "Alten Sportplatzes” in Boltenhagen
sudlich der Ostseeallee

- Satzungsbeschluss -

Beratungsfolge:

Gremium Teilnehmer | Ja | Nein |Enthaltung

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

Sachverhalt:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat das Aufstellungsverfahren der Satzung Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durchge-
fuhrt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Senioren-Pflegeheim mit 90 Plat-
zen zu schaffen.

Die Gemeinde hat einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufge-
stellt.

Die Beteiligungsverfahren gemal® den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) wurden
durchgefiihrt. Der Abwagungsbeschluss wurde von der Gemeindevertretung gefasst.

Die gegebenen Hinweise und Anregungen finden in der Uberarbeitung der Satzung Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und ihrer
zugehdrigen Begriindung entsprechende der Auswertung der Stellungnahmen (sh. Anlage
Abwagungsbeschluss) Berlcksichtigung.

Um das Aufstellungsverfahren abzuschliel3en, ist der Satzungsbeschluss durch die Gemein-
devertretung notwendig. Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 15 erfolgte die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen (13. Anderung des Flachennutzungsplanes), (Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3
BauGB). Zwischen den Zielen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes besteht Uberein-
stimmung.

Die Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 ist unter Berlicksichtigung
des Entwicklungsgebotes aus dem Flachennutzungsplan herbei zu fiihren. Fir die 13. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes beantragt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen die Ge-
nehmigung. Fur die Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 bedeutet
dies, dass die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 15 nach ergangener Genehmigung des Flachennutzungsplanes
und dessen Wirksamkeit vorgenommen werden kann. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemal § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Alternativ besteht die Méglichkeit nach Satzungsbeschluss die Genehmigung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zu beantragen und anschlieRend die ortsiibliche Bekanntma-
chung der Genehmigung des Bebauungsplanes vorzunehmen.
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Die Ergebnisse aus dem Abwagungsverfahren sind als Regelungspunkte fiir den Durchfiih-
rungsvertrag zu bertcksichtigen. Der Durchfihrungsvertrag ist entsprechend vorzubereiten
und Voraussetzung fir den Satzungsbeschluss. Der Durchfiihrungsvertrag wird gesondert
beschlossen. Der Durchfihrungsvertrag muss spatestens beim Satzungsbeschluss nach §
10 Abs. 1 BauGB Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtend begrindet
worden sein.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1.

Auf der Grundlage des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach § 86 Landesbauord-

nung M-V (LBauO M-V) beschlief3t die Gemeindevertretung der Gemeinde Boltenhagen

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

fir den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Bolten-

hagen sudlich der Ostseeallee, bestehend aus der Planzeichnung Teil (A), dem Text

Teil (B) sowie den ortlichen Bauvorschriften fur das Gebiet, sowie dem Vorhaben- und

ErschlieBungsplan als Satzung.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Nordosten durch die Ostseeallee,

- im Sudosten durch den dstlichen Teilbereich des "Alten Sportplatzes”,

- im Sudwesten 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 Begrundung wird gebilligt.

Der Beschluss der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen flir den westlichen Teilbereich "Senioren-Pflegeheim”
des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen stdlich der Ostseeallee durch die Gemeindever-
tretung ist nach nach Genehmigung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gemal § 10 BauGB ortstiblich bekannt zu machen.
In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit Begriindung sowie dem Vorha-
ben- und Erschlieungsplan und der zusammenfassenden Erklarung wahrend der
Sprechzeiten eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Das Amt Klutzer Winkel wird beauftragt, die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses vorzunehmen.

Finanzielle Auswirkungen:

Werden vom Vorhabentrager Gibernommen.

Anlagen:
Planunterlagen
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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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Erlduterung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstige Sondergebiete
- Senioren-Pflegeheim

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

Oberkante Gebaude, als Hochstmal Gber dem Bezugspunkt

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

BAUWEISE

abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Ein- und Ausfahrt

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

Vermutlicher Verlauf von Leitungen, unterirdisch
(TW-Trinkwasser, SW-Schmutzwasser, RW-Regenwasser)

GRUNFLACHEN
Grinflache

private Grinflache

Parkanlage

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltungsgebot flir Bdume, geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V
Erhaltungsgebot flir Baume, geschiitzt nach Baumschutzsatzung

der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

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

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

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) 25a BauGB

1

Par. 9 EG

25b BauGB
Par. 9

BauGB



Planzeichen

Seniorengarten

Sinnesgarten

-

Erlduterung
SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fir
- St = Stellplatze mit Zufahrten

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, hier: Seniorengarten
Besonderer Nutzungszweck von Flachen, hier: Sinnesgarten

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

N 133/3

Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer

vorhandene Gebaude

vorhandener Baum / Hecke
vorhandener Zaun
Hoéhenangabe in Meter i DHHN92

Bemalfiung in Metern

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Gebaude

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum

lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

;

®HydranlNr.GB
res(Aipecee

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

gepragter Waldabstand

Vermutliche Lage des Hydranten Nr. 68 des Zweckverbandes
Grevesmihlen; -aulRerhalb des Plangebietes-

Vermutlicher Verlauf des Uberértlichen Ostsee-Fernwanderradweges

(Priwall-Usedom)

IV. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE
AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

DN < 10°

Dachneigung (DN) kleiner / gleich 10°
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Rechtsgrundlagen

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

Par. 9 (7) BauGB



VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ........................ Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroffentlichung im
................................... am ..........eeeeeeeeen... erfolgt.

(Siegel) Birgermeister

Die Gemeindevertretung hatam ..................... den Vorentwurf der Satzung GUber den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bestimmt.

Ostseebad Boltenhagen, den ......ccooieiees
(Siegel) Blrgermeister

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 15 ist vom ............c.ooons bis zum ... durch o6ffentliche Auslegung im Amt
Kliitzer Winkel durchgefiihrt worden. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 ist durch Veroéffentlichung im ... i e AM e

ortsiblich bekanntgemacht worden.

Ostseebad Boltenhagen, den ....cooocoivceees
(Siegel) Burgermeister

Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle ist beteiligt worden.

Ostseebad Boltenhagen, den ......ccoccoeicas
(Siegel) Blrgermeister

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 (1)
BauGB sowie die Nachbargemeinden gemafR § 2 (2) BauGB mit Schreibenvom ..........................
unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ostseebad Boltenhagen, den ......ccooiices
(Siegel) Blrgermeister

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

Ostseebad Boltenhagen, den ......cocooviicis
(Siegel) Blrgermeister

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

Ostseebad Boltenhagen, den ......ccooviees
(Siegel) Blrgermeister

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und
Teil B - Text, den Ortlichen Bauvorschriften {iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie die Begrindung haben in der Zeit vom ...t bis zum ...
wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amt Klitzer Winkel 6ffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind und
mit ausgelegt werden und dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen, dass nicht fristgemaR abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unberilicksichtigt 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 verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen, durch Verdffentlichung im ... oL AM e s
ortsublich bekanntgemacht worden.

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

Ostseebad Boltenhagen, den ..o
(Siegel) Burgermeister
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Der katastermafige Bestand am ..........ccooiiiiiiiiiinninnns wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgt, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: 1000 vorliegt. Regressanspriche kénnen nicht abgeleitet
werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzung am ........................
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), den Ortlichen Bauvorschriften (iber die 4uRere Gestaltung baulicher Anlagen und dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, wurde am .............ccoeeenen. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung
V7 11 ISP gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den ...
(Siegel) Birgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B), den Ortlichen
Bauvorschriften liber die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Boltenhagen, den ............coceie
(Siegel) Blrgermeister

Die Satzung liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 und die Ortlichen Bauvorschriften iiber die
aulere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Stelle, bei derder Plan und die zusammenfassende Erklarung
auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im .................. ... am . ortsliblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter
auf Falligkeiten und Erldschen von Entschéddigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des
§ 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit der Bekanntmachung am ............................... in Kraft getreten.

Ostseebad Boltenhagen, den ...
(Siegel) Blrgermeister

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 |. 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 gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. 1 S. 1722) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-
V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.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 ...l folgende Satzung liber den vorhaben-
bezogenen 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 Ortlichen Bauvorschriften (iber die 4uBere Gestaltung baulicher Anlagen
sowie den Vorhaben- und ErschlieRBungsplan erlassen.
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2.1

2.2

221

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

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet Senioren-Pflegeheim
(8 11 BauNVvO)

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, Raume und Anlagen zur Unterbringung, Betreuung und Pflege der
pflegebedurftigen Senioren, wie Wohn- und Schlafraume,
Gemeinschaftsraume, Multifunktionsraum, etc.,

- Therapie- und Behandlungsraume, inklusive Therapiekiche,

- Réaume fir die Verwaltung, Bewirtschaftung des Pflegeheimes, wie Biros,
Lagerraume, Waschekammer, etc.,

- Raume fir die Versorgung der Bewohner und Mitarbeiter des Pflegeheimes,
wie Kuche mit zugehorigen Funktionsrdumen, etc.,

- Stellplatze fur den durch das Pflegeheim verursachten Bedarf.

Weiterhin wird geman 8§12 Abs. 3a BauGB unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der
Abschluss eines neuen Durchfuihrungsvertrages sind zulassig.

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl:

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflaiche bzw. Grundflachenzahl darf gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen:

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehéhe bestimmt.

Als oberer Bezugspunkt wird festgelegt:

- Oberkante des Gebaudes: hdchster Punkt des Gebdudes (Attika bei Flachdéchern)
und Schnittpunkt der &uReren Dachhaut mit der AuRenkante der AuRenwand (bei
flach geneigten Dachern ohne Attika). Mal3gebend ist das eingedeckte Dach.
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2.2.2

2.2.3

2.3

4.1

4.2

4.3

5.1

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe durch
Laftungsrohre, Schornsteine und Antennenanlagen ist bis hochstens 1,50 m zulassig,
wenn das Orts- und Landschaftsbild nicht unzulassig beeintréchtigt wird.

Die als Hochstmall festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK max. gemaR
Planzeichnung - Teil A) darf um bis zu 1,00 m im Bereich von Treppenhdusern mit
zugehorigen Aufziigen insgesamt um bis zu 90 m? Uberschritten werden (8 16 Abs. 5
BauNVO).

Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen gilt die
mittlere Fahrbahnhdhe der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache "Ostseeallee"
in der Mitte der stralRenseitigen Gebaudefront, zu messen in der StralRenachse
senkrecht zur Gebaudemitte.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Plangeltungsbereich gilt die abweichende Bauweise mit der MalRgabe, dass
Gebaudelangen tber 50,00 m mit seitlichem Grenzabstand zuléassig sind. Im Ubrigen
gilt die offene Bauweise.

Flachen fir Nebenanlagen sowie fir Garagen und Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebengebaude sind nicht zwischen der straBenseitigen Gebaudeflucht und der
Verkehrsflache ("Ostseeallee™) zulassig.

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

Zum Schutz der geschitzten Baume innerhalb und angrenzend zum Plangebiet sind
Ein- bzw. Ausfahrten sowie Stellplatze nur aul3erhalb des Wurzelschutzbereiches
(Kronentraufe zuziglich 1,50 m) der B&ume zulassig. Die Darstellung des
Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung.

Bis auf die Herstellung einer teilversiegelten Ein- und Ausfahrt fir den
Rettungswagen und die Herstellung von 2 teilversiegelten Stellplatzen fir den
Rettungswagen sind Versiegelungen im Wurzelschutzbereich (Wurzelschutzbereich =
Kronentraufe + 1,5 m) unzuldssig. Die Herstellung der teilversiegelten Ein- und
Ausfahrt und der zwei teilversiegelten Stellplatze flr den Rettungswagen erfolgt mittig
zwischen zwei geschiutzten B&aumen Die gesetzlichen Vorschriften und die
allgemeingultigen Forderungen des Gehdlzschutzes sind zu beachten.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache "Seniorengarten"” sind zulassig:
- Banke, Pavillons, Sonnenschutzanlagen,

- Anpflanzungen,

- Wege.
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5.2

2.1

2.2

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

- Anpflanzungen,

- Hochbeete,

- Wege.

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

(8 9 Abs. 1la BauGB i.V.m. § 1la Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25a
und 25b BauGB)

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
parkartig mit Rasenflachen, Geholzgruppen und Einzelbdumen zu entwickeln, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Anpflanzungen sind ausschlie3lich
Geholze gemal3 Pflanzliste im Teil B unter Punkt 11.3 zu verwenden. Die Gehdlze sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. Nicht
bepflanzte oder nicht genutzte Griinflachen sind als Rasenflachen.

Flachen zum Schutz fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgleichspflanzungen

Als Ausgleich fur die Rodung eines gemald § 3 der Satzung zum Schutz des
Baumbestands der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geschiitzten Eschen-Ahorns
sind 3 Ausgleichspflanzungen innerhalb der Flache des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 im Bereich des geplanten
Seniorengartens umzusetzen. FUr die Anpflanzungen sind einheimische und
standortgerechte Laubbaume in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3xv, Stammumfang
14-16 cm bzw. 16-18 cm gemal Pflanzliste unter 1.3 im Teil B zu verwenden.

Als Ausgleich fir die Eingriffe in den Wurzelschutzbereich von zwei gemani
§ 18 NatSchAG M-V geschitzten Einzelbdumen ist 1 Ausgleichspflanzung innerhalb
der Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15
im Bereich des geplanten Seniorengartens umzusetzen. Fur die Anpflanzungen sind
einheimische und standortgerechte Laubbaume in der Pflanzqualitdt Hochstamm,
3xv, Stammumfang 18-20 cm gemal} Pflanzliste unter 11.3 im Teil B zu verwenden.

Artenschutz

Minimierungs- und Vermeidungsmaf3hahmen

Es ist der Anbau von Fledermaus-Ersatzquartieren am geplanten Neubau in Form
von drei Fledermaus-Fassaden-Flachkasten mit Riuckwand (FFAK-R) der Fa.
Hasselfeldt oder gleichwertig vorzunehmen. Alternativ ist der Einbau von Fassaden-
Einbauelementen vorzunehmen.

Das Totungsverbot fur die Brutvogelarten gemani § 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die
Regelung der Abbruchzeiten der Gebaude bzw. der Zeiten der Beseitigung der
Gehoblze auszuschlieBen. Aus artenschutzrechtlichen Grinden sollten diese Arbeiten
im Zeitraum vom 1. September bis 15. Marz durchgefihrt werden.
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1.2

Anpflanzungen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fur Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sind heimische und standortgerechte
Geholze gemal nachfolgender Pflanzliste in folgenden Pflanzqualititen zu
verwenden:

Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm bzw. 16-
18 cm und Heister, Hohe 175/200 cm.
Straucher- 125/150 cm.

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

Straucher: Sanddorn (Hippophae rhamnoides)
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Hasel (Corylus avellana),
Schlehe (Prunus spinosa),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Hunds-Rose (Rosa canina).

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&aumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN
(89 Abs. 4BauGBi. V. m. 8 86 LBauO M-V)

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Durchfihrungsvertrag und ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan beizufugen, in welche entsprechende Regelungen
- auch zusatzliche - aufgenommen werden kdnnen.

Déacher

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes Senioren-Pflegeheim sind die
Déacher auszubilden als

- Flachdacher,

- flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes Senioren-Pflegeheim sind
Déacher nur als Grindéacher, als Bedachungen aus Metall oder als Dacher mit
Bitumen-, Kunststoff- oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies,
zulassig.
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2.1

2.2

2.3

5.1

5.2

5.3

Fassaden

Es sind Putzfassaden in hellen Farbténen im gelben bis beigefarbenen Farbspektrum
zulassig.

Fur Teilflachen sind bis zu 30 % je Geb&udeseite zulassig:
- Verblendmauerwerk im roten Farbspektrum,
- Holz in hellen Farbtdnen.

Anbauten, Wintergarten, Balkone und Treppenhduser sowie Nebenanlagen sind
neben den zulassigen Fassaden auch als Holzfassade/ -konstruktion und als
Metallkonstruktion zuléssig.

Sonstige bauliche Anlagen an Gebauden

Photovoltaik- und Solaranlagen sind nur an Gebauden (auf Dachern/ an Fassaden)
zulassig.

Solaranlagen, die nicht an Gebauden angebracht werden (gebaudeunabhéngige
Solaranlagen), sind unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen an der Grundstlicksgrenze zur Ostseeallee sind nur als
Laubholzhecken, auch in Verbindung mit Drahtzaunen oder Stabgitterzaunen
(Zaunhdéhe maximal 1,20 m lber der Oberkante Stral3e) zulassig. Turen und Tore
inklusive Pfeiler sind aus Holz oder Metall zulassig.

Platze fur Abfallbehalter sowie unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Oberirdische Gas- und Olbehéalter sowie Abfallbehalter sind nicht zwischen der
stral3enseitigen Geb&udeflucht und Verkehrsflache ("Ostseeallee") zulassig.

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

Unbebaute Grundsticksflachen, die nicht als befestigte Flachen genutzt werden, sind
zu begriinen und géartnerisch zu unterhalten.

BuR3geldvorschrift

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstofit,
handelt ordnungswidrig im Sinne des 8 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit
Bul3geld geahndet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bodendenkmale, Bau- und Kunstdenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des vorliegenden

Bebauungsplanes keine Bodendenkmale bekannt, welche durch die geplanten
MalRnahmen berihrt wird.
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Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unveréandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlie3en, dass auch in einem fir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereich
Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender ~ Vorsicht  durchzufiihren. Sollten bei Tiefbauarbeiten
kampfmittelverdéchtige Gegenstande 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 Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

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

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

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

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

Es wird jedoch keine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen tbernommen.

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber ein
Grundstiick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte
dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast (erkennbar an
unnatirlichen Verfarbungen bzw. Gerlichen oder Vorkommen von Abfallen,
Flissigkeiten u. &.), unverzliglich 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
Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumaflRhahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstandige und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
erfolgen kann.
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Gewasserschutz

Im Rahmen der Planungsphase bzw. Baumaflinahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren 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 8§ 20 LWaG M-V so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

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

Hochwasserschutz

Das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass
sich das Plangebiet im hochwassergeschitzten Bereich befindet. Der Ausbau des
Hochwasserschutzsystems ist als offentliche Aufgabe des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (M-V) zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaf §
83 Abs. 1 LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz
gegen das Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet
ist. Der BHW der Ostsee betragt 3,20 m . NHN, héhere Wasserstéande sind maoglich.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass hohere Sturmfluten eintreten oder
Kistenschutzanlagen versagen. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu tragen.
Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fir Hochwasserschaden, selbst dann
nicht, wenn die Kuistenschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht
standhalten.

Da das Gelande der Gemeinde groRtenteils unter 3,20 m . NHN liegt, befindet sich
ein Grof3teil der Gemeindeflache innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes (siehe
Abbildung).
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Abbildung: Hochwasserrisikogebiet im Bereich der Gemeinde Boltenhagen (Quelle: LUNG-Datenportal
www.gaia-mv.de)

Daher sind erhohte Grundwasserstédnde nicht ausgeschlossen. Es wird empfohlen
geeignete Vorkehrungen zu treffen.

Die durch die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bereits realisierten
HochwasserschutzmalRnahmen werden als ausreichend angesehen. Die nérdliche
Grenze des Plangeltungsbereiches liegt bei ca. 2 m NHN. Der Bereich der
Baugrenze bei 1,40 — 1,60 m. Eine Anordnung der OKF oberhalb des BHW ist aus
Sicht der Gemeinde nicht vertretbar, da folglich das Geldnde am Bauk&rper um
teilweise mehr als 1,5 m erhoht werden miuisste. Diese MalRBnahme héatte eine
erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes zur Folge, da die umgebene Bebauung
des Vorhabenstandortes an der Ostseeallee ebenso bei 0-1,50 m OKF angeordnet
ist.

Aufgrund des teilweise vorgelagerten Kuistenschutzwaldes ist ein weiteres
Hochwasser abschwéachendes Medium vorhanden, so dass eine akute Gefahr durch
Hochwasser nicht gegeben ist.

Artenschutzrechtliche Belange

Es ist als CEF-Malinahme fiir den Verlust von Niststatten der Halbhéhlen- und
Nischenbriter (Bachstelze und Hausrotschwanz) der Anbau von:

. 1 Stiick Nischenbrtterhdhle (NBH)

. 1 Stlick Nisthohle U-Oval (30/45)

an der alten Stieleiche westlich des Plangeltungsbereiches zielfihrend.

Als CEF-MalRnahme fur den Verlust der Niststatte der Rauchschwalbe ist eine
Nisthilfe fir Rauchschwalben im ehemaligen Schafstall des Landschaftspflegehofes
in Hof Gutow anzubauen.

Diese Nisthilfen sind bis zum 1. Méarz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der Anbau
hat durch Fachpersonal zu erfolgen.
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10.

VorsorgemafRnahmen

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnellstméglich zu verschlie3en sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben und Gruben zu
entfernen sind.

GehodlzschutzmalRnahmen

Alle Handlungen, die zur Zerstorung; Beschadigung oder nachhaltigen Verédnderung
der nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Baume fuhren kdénnen, sind
verboten. Bis auf die Herstellung einer teilversiegelten Ein- und Ausfahrt fur den
Rettungswagen/Notarzt und die Herstellung von 2 teilversiegelten Stellplatzen fur den
Rettungswagen/Notarzt sind Versiegelungen im Wourzelschutzbereich
(Wurzelschutzbereich = Kronentraufe + 1,5 m) unzulassig. Die gesetzlichen
Vorschriften und die allgemeingiltigen Forderungen des Gehdlzschutzes sind zu
beachten.

Wahrend der Bauzeit sind BAume durch Bauzaune zu schitzen, so zu erwarten ist,
dass die Baume durch Baumalinahmen beeintrachtigt werden kdnnten.

Okologische Baubegleitung

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Stellplatzen sowie Ein-
und Ausfahrten im Wurzelbereich von Baumen wird eine 6kologische Baubegleitung
empfohlen. Der Wurzelbereich definiert sich aus der Kronentraufe des Geholzes
zuziglich 1,50 m.

Im Rahmen der Bauausfilhrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher
Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur und
Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger Forderungen des
Geholzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen“*  sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen*.

Bei der geringfiigigen Uberbauung des Wurzelschutzbereiches durch die Ein- und
Ausfahrt fir den Rettungswagen sowie fir 2 Stellplatze fir den Rettungswagen, ist
bei der Ausfiihrungsplanung darauf zu achten, dass die BaumalRnahme so umgesetzt
wird, dass die betroffenen Baume erhalten bleiben und die Wurzeln nicht beschéadigt
werden. Zum Beispiel durch den Einsatz von TTE® Kunststoffgitter-Elementen.

Waldabstand

Nach Mitteilung des Forstamtes ist die nordliche Kante des Fahrradweges
(Ostseeallee) als Waldgrenze zu beriicksichtigen. Hiernach liegt der norddstliche Teil
des Plangebietes innerhalb des gesetzlich festgelegten Waldabstandes von 30m (8
20 LWaldG M-V). Nach Ansicht des Forstamtes kann die sudlich der Ostseeallee
vorhandene Bebauung als pragend zu Grunde gelegt werden (mittlerer Abstand 28 m
vom Kustenwald), so dass der pragende Waldabstand durch die vorliegende Planung
bertcksichtigt wird. Bei Einhaltung des gepragten Waldabstandes besteht somit kein
Gefahrenpotential fir den Wald oder fiir das Vorhaben.

1 Die DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumalRhahmen" ist bei der Beuth Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen.
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11.

12.

13.

Lage in der Trinkwasserschutzzone
Das Vorhaben wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen berihrt.
Belange der WasserstralRen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Anlagen und ortsfest Einrichtungen aller Art dirfen gem&R 8 34 Abs. 4 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. |
S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen
ist unzulassig.

Von der Wasserstralie aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antréage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind der WasserstraBen- und
Schifffahrtsverwaltung Libeck daher zu fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Externe Ausgleichs- und Ersatzbelange

Der fur den Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche Bedarf an
Kompensationsflachenaquivalenten (KFA) von 4.219 m2 wird ber den Kauf von
Okopunkten ausgeglichen. Es werden Okopunkte aus der Landschaftszone
,Ostseekistenland* (Okokonto: VR-021 Naturwald Roter See 1) in Hohe des
erforderlichen Bedarfs an 4.219 m2 KFA als AusgleichsmaRnahme genutzt. Die
Sicherung der Ausgleichsmalinahme erfolgt Uber einen Vertrag
(Durchfuhrungsvertrag) vor Satzungsbeschluss.

Planungsstand: Satzung — 6. Juni 2017 - Beschlussvorlage 10
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet sich im Norden des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Sie liegt direkt an der Ostseekiiste der
Boltenhagenbucht als Teil der Mecklenburger Bucht. Als anerkanntes
Seeheilbad tragt Boltenhagen den Titel "Ostseebad".

Zur Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehéren die Ortsteile Redewisch,
Tarnewitz und Wichmannsdorf.

Die Gemeinde wird vom Amt Klitzer Winkel mit Sitz in der Stadt Klitz verwaltet.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nimmt mit den Ortsteilen insgesamt
eine Flache von 18,09 km2 ein. Die Einwohnerzahl betragt 2487 Einwohner
(Stand: 31. Dezember 2015, Quelle: Statistisches Landesamt M-V -
Bevolkerungsentwicklung der Kreise und Gemeinden 2015).

Bereits 1230 wurde der Aalteste Ortsteil Tarnewitz im Ratzeburger
Zehntenregister genannt. Etwa zur gleichen Zeit ist vermutlich auch der Ortsteil
Redewisch entstanden, wenig spater dann Wichmannsdorf und Boltenhagen.
Bereits auf den Beginn des 19. Jahrhunderts ist der Anfang des Badetourismus
zurlick zu fahren. Seit dem werden Tourismus und Fremdenverkehr in
besonderem Mal3e entwickelt.

In Boltenhagen leben ca. 2.500 Einwohner dauerhaft und noch wesentlich mehr
besuchen das Ostseebad als Gaste. Eine entsprechende touristische
Infrastruktur ist bereits vorzufinden, welche jedoch immer noch weiter entwickelt
wird.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bildet einen
Fremdenverkehrsschwerpunkt in der Region. Die Gemeinde verfolgt ihr Ziel,
das Ostseebad Boltenhagen zu einem ganzjahrigen Erholungsort mit
Uberregionaler Ausstrahlung zu entwickeln. Neben der touristischen
Entwicklung gehdrt auch die Stabilisierung und malfdvolle Entwicklung als
Siedlungsstandort zu den Planungszielen der Gemeinde. Die Gemeinde nimmt
die Funktion eines Siedlungsschwerpunktes ein.

2. Allgemeines
2.1  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Das Plangebiet befindet sich in Boltenhagen stdlich der Ostseeallee und wird
begrenzt:
- im Nordosten durch die Ostseeallee,
- im Siudosten durch den 6stlichen Teilbereich des "Alten Sportplatzes”,
- im Sudwesten durch den sidwestlichen Teil des "Alten Sportplatzes”,
- im Nordwesten durch die Zufahrt von der Ostseeallee zum offentlichen
Parkplatz "Am Reiterhof" und zum Reit- und Fahrhof.
Die Geltungsbereichsgrenzen sind dem nachfolgenden Ubersichtplan zu
entnehmen:
Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 4
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Abb. 1: Plangeltungsbereich, unmaRstablich

2.2 Kartengrundlage
Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Boltenhagen, Flur 1 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 6stlich der StraRe zum Reitstall.
Als Planunterlage fur den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 15 dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Holst und
Krahmer, Langer Steinschlag 7, 23936 Grevesmihlen, vom 08. Juni 2016
(Lagebezugssystem ETRS89/ UTM 33, Hohenbezugssystem DHHN 92 (NHN)).
2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MalRstab M 1 : 500 mit
der Planzeichenerklarung und,
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan,
- und Ortlichen Bauvorschriften tber die &dufliere Gestaltung baulicher
Anlagen,
- dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan,
- sowie der Verfahrenstbersicht.
Der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wird diese Begriindung, in der
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes je nach
Planungsstand dargelegt werden, beigefiigt.
Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung durchgefinhrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden
und im Umweltbericht je nach Verfahrensstand beschrieben und bewertet
werden.
Planungsstand: Entwurf - 16. Mé&rz 2017 5
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2.4

Da der Plan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB
mit dem Entwurf aufgestellt wird, wird der Vorhaben- und Erschlieungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Lageplan wird als
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen. Die weiteren Unterlagen zum
Vorhaben (Grundrisse, Ansichten) werden Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrages.

Weiterhin ist zwischen Gemeinde und Vorhabentrager ein
Durchfihrungsvertrag gemal3 § 12 BauGB vor Satzungsbeschluss
abzuschliel3en.

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

Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 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 geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

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

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert 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
geandert 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 Aufstellungsverfahren ist im Regelverfahren zweistufig nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches durchzufiihren. Das Verfahren wird im Parallelverfahren
zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen bearbeitet.

Wenn auch die Verkehrsflachen (Ostseeallee, Zufahrt zum Reitstall und
Parkplatz) nicht innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als solche gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt wurden, so ist doch davon auszugehen, dass die
ErschlieBung des Baugrundstiickes innerhalb des vorhabenbezogenen

Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 6
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2.5

Bebauungsplanes Nr. 15 als gesichert gilt. Die Straf3en sind bereits vorhanden;
der Verlauf der StraBen geht aus dem Plan hervor. Die Zufahrt zum Reitstall
und zum Parkplatz ist bereits mit dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2c als
StraRenverkehrsflache festgesetzt. Das Baugrundstick liegt direkt an den
offentlichen ErschlieBungsstrafl3en.

Die verkehrsmafige Anbindung des Grundstiicks liegt vor; ebenso Ver- und
Entsorgungsleitungen fir Elektrizitat, Wasser, Abwasser, Telekommunikation.
Diese Erschlielungsanlagen sind ordnungsgeméaR benutzbar. Entsprechende
Darlegungen werden in der Begriindung vorgenommen. Darlber hinaus werden
entsprechende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Somit ist davon auszugehen, dass die 6ffentliche ErschlieBung gesichert ist und
dauerhaft zur Verfugung stehen wird. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
sieht aus diesem Grunde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 als
qualifizierten Bebauungsplan an.

Wahl des Verfahrens fir die Planaufstellung nach dem BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren
nach dem Baugesetzbuch.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in
Boltenhagen vorgenommen.

Griunde fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 auf, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Senioren-Pflegeheimes zu schaffen. Das Plangebiet liegt
sidlich der Ostseeallee und beplant die westliche Teilflache des alten
Sportplatzes.

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers auf der westlichen
Teilflache des "Alten Sportplatzes" ein Senioren-Pflegeheim zu errichten. Die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nimmt die Bebauungsabsichten des
Vorhabentragers zum Anlass, um ihre stadtebaulichen Ziele im Rahmen der
Bauleitplanung zu verfolgen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfolgt das planerische Ziel, das
Ostseebad Boltenhagen als Siedlungsstandort weiter zu festigen. Mit der
vorliegenden Planung kénnen die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung unter
Berticksichtigung der Bevoélkerungsdemografie berlicksichtigt werden. Mit dem
geplanten Senioren-Pflegeheim ist es moglich, dass die pflegebedirftigen
Einwohner mdglichst lange an ihrem bisherigen Wohnort leben kénnen. Ebenso
kénnen Pflegeplatze fir entlassene Patienten der Strand-Klinik am Standort
Boltenhagen zur Verfigung gestellt werden, so dass diese in Boltenhagen
bleiben kénnen.

Die geplante Pflegeeinrichtung soll stdlich der Ostseeallee in integrierter Lage
entstehen. Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt mit sehr guten
verkehrlichen Anbindungen an das Uberértliche Verkehrsnetz ausgestattet und
entsprechend verkehrlich erreichbar. Eine medizinische Versorgung fur die
Bevolkerung ist in Boltenhagen bislang durch niedergelassene Arzte

Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 7
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4.1

4.2

sichergestellt. Weiterhin sind in Boltenhagen Reha-Kliniken, wie die Strand-
Klinik und die Ostseeklinik, vorhanden.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) trat im Sommer 2016 in Kraft (LEP 2016 vom 27.05.2016, GVOBI.
M-V Nr. 11, vom 8.6.2016, S 322-425). Es enthdlt die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land sowie auch das
Kiistenmeer betreffen. Die Landesverordnung Uber das
Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 30. Mai 2005 trat aul3er Kraft.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai

2016 sind fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen folgende Darstellungen

getroffen:

= Die Gemeinde befindet sich raumlich nérdlich des Mittelzentrums
Grevesmuhlen.

= Sie ist dem Mittelbereich Grevesmiihlen zugeordnet.

= Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist im Nahbereich dem zentralen Ort
Klutz zugeordnet.

= Die Gemeinde bildet den Endpunkt der Uberregionalen Stral3enverbindung
von Schwerin nach Grevesmiihlen weiter nach Kiliitz und Boltenhagen.

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

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

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

Auf der Halbinsel Tarnewitz, nérdlicher Teil, ist ein Vorranggebiet Naturschutz

und Landschaftspflege dargestellt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

1996 wurde Dbeschlossen, das Regionale Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg aus dem Jahre 1996 fortzuschreiben und als Regionales
Raumentwicklungsprogramm (RREP) neu aufzustellen. Am 20. Juli 2011 wurde
die endgiltige Fassung des RREP Westmecklenburg von der
Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg
beschlossen. Am 30. August 2011 hat das Kabinett auf seiner Sitzung
beschlossen, das RREP Westmecklenburg als Landesverordnung zu erlassen.
Die Bekanntgabe erfolgte im GVOBI. M-V 2011, S. 944.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
vom 30. August 2011 ersetzt das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP
WM) aus dem Jahre 1996.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm enthalt gemal 8§ 5 LPIG M-V die
Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung.

Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 8
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Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fir
den Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen getroffen:

= Oberzentrum ist die Landeshauptstadt Schwerin

= Mittelzentrum ist die Hansestadt Wismar

= Boltenhagen liegt im Bereich des Grundzentrums Klitz; die interkommunale

Zusammenarbeit zwischen der Stadt Klutz und der Gemeinde Ostseebad

Boltenhagen ist zu festigen und zu vertiefen.

Boltenhagen liegt im Mittelbreiche Grevesmuhlen, Nahbereich Kiliitz.

Gemeinde liegt im landlichen Raum.

Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

Die Gemeinde gehort Zum Tourismusschwerpunktraum

westmecklenburgische Ostseekiste. Der Tourismus ist in besonderem

Mal3e als Wirtschaftsfaktor zu entwickeln. Die touristischen Angebote sollen

gesichert bzw. bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden.

Das uberregional und regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und

ausgebaut werden.

= Die Gemeinde ist als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

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

= Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kiisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

= Die Landesstralle L 03 Klitz - Boltenhagen gehort dem Uberregionalen
StralRennetz an.

= Die weitere Ortsanbindung Eulenkrug - Boltenhagen gehort dem
bedeutsamen flachenerschliel3enden StraRennetz an.

= Durch die Gemeinde fihren regional bedeutsame Wege des
Radroutennetzes, in Kistennahe sowie durch Redewisch-Ausbau).

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg wird am
Planverfahren beteiligt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden mit dem Vorentwurf der
13. Anderung des Flachennutzungsplanes hat das Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg keine Stellungnahme abgegeben. Aus dem
Stellungnahmeverfahren  zum  parallel in  Aufstellung  befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 fiir den westlichen Teilbereich
Senioren-Pflegeheim des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen sudlich der
Ostseeallee ist zu entnehmen, dass das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung das Vorhaben Senioren-Pflegeheim mit 90 Platzen mit den
Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung als vereinbar einschatzt.

Die nachbarlichen Belange der Stadt Kliitz sind durch die vorliegende Planung
nicht berdhrt. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verweist in diesem
Zusammenhang auf die Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung und
Landesplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 vom 11.
Januar 2017 und vom 30. Januar 2017. Diesen ist zu entnehmen, dass die
Belange der Stadt Klitz auch im Hinblick auf die Funktion als Grundzentrum
durch die vorliegende Planung nicht berthrt sind.
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4.3 Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf das Gutachtliche
Landschaftsprogramm M-V aus dem Jahr 2003.
- Lebensraumpotential: im rickwartigen Bereich sehr hohe Bewertung
des Lebensraumpotentials auf Landflachen und Binnengewasser
- Schwerpunktbereiche zur Sicherung und Entwicklung 0kologischer
Funktionen: im ruckwartigen Bereich des Plangebietes: Vorrangige
Regeneration entwasserter Moore
- Ziele und MalRnahmen zur Erholungsvorsorge: Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen als Erholungsort gekennzeichnet sowie als Raum mit
aktuell starker Inanspruchnahme von Natur und Landschaft durch die
Erholungsnutzungen;  Bereich mit guter ErschlieBung durch
Wanderwege; inkl. Radfernweg
- Heutige potentielle naturliche Vegetation: Subatlantische
Buchenmischwalder
- Nicht im Bereich unzerschnittener landschaftlicher Freirdume.
Auswirkungen fur die Planung ergeben sich durch die bekannt gegebenen
Eigenschaften nicht.
4.4 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg
Folgende Aussagen sind den Kartendarstellungen zur 1. Fortschreibung des
GLRP WM 2008 zum Plangebiet und insbesondere der naheren Umgebung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 zu entnehmen:
Karte | - Arten und Lebensrdume
Keine Anforderungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.
Im riickwartigen Bereich des Vorhabengebietes sind Flachen stark degradierter
entwasserter Moore vorhanden. Am Strand beginnt eine Zone mit dem
Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln mit europaischer
Bedeutung.
Karte Il — Biotopverbund
Keine Anforderungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.
Am Strand grenzen Flachen des Biotopverbundes im engeren Sinne im
marinen Bereich an.
Karte Il — MaRnahmen
Keine Anforderungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.
Im rickwartigen Bereich des Vorhabengebietes sind MalRBnhahmen zur
vordringlichen  Regeneration gestorter  Naturhaushaltsfunktionen  stark
entwasserter, degradierter Moore, vorgesehen.
Im rickwartigen Bereich des Plangebietes liegt eine Polderflache, die sich noch
in Funktion befindet. Diese Polderflache, fiur die eine Wiederherstellung
naturlicher Vorflutverhaltnisse nicht vordringlich ist, wird im GLRP nachrichtlich
dargestellt.
Karte IV - Ziele der Raumentwicklung/Anforderungen an die Raumordnung
Keine Anforderungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.
Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 10
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4.5

4.6

4.7

Im rickwartigen Bereich befindet sich eine Flache mit herausragender
Bedeutung fur die Sicherung 6kologischer Funktionen.

Karte V - Anforderungen an die Landwirtschaft
Keine Anforderungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Karte VI — Bewertung der potenziellen Wassererosionsgefahrdung
Keine Anforderungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist
diese Flache als sonstiges Sondergebiet SO Sport/Freizeit gemal § 11
BauNVO dargestellt. Unter Bertcksichtigung der geplanten Errichtung eines
Pflegeheimes auf der nordwestlichen Flache des "Alten Sportplatzes" ist die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht gegeben. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird fir die gesamte Flache des SO Sport/ Freizeit
parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15
vorgenommen.

Ostlich benachbart ist ein SO Hotel im Flachennutzungsplan dargestellt, stdlich
des Anderungsbereiches eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz,
westlich schlieRen die Darstellungen eines Allgemeinen Wohngebiets an der
Ostseeallee und eines Parkplatzes an.

Das im Flachennutzungsplan dargestellte SO Sport/ Freizeit geht Uber den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das Senioren-
Pflegeheim hinaus; der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir das "Senioren-
Pflegeheim" umfasst nur einen Teilbereich des Sondergebietes Sport/ Freizeit.
Zur Gewahrleistung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes ist die komplette Flache des SO Sport/ Freizeit zu
betrachten. Unter Berlicksichtigung der geénderten Planungsziele ist die Art der
Bodennutzung darzustellen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurde 1998
aufgestellt und zuletzt im Jahr 2004 geé&ndert.
In Bezug auf das Plangebiet werden folgende Aussagen getroffen:

Die Flache ist als Sondergebiet und gekennzeichnet (nachrichtliche Ubernahme
aus dem FNP). Der im Norden liegende Wald ist als naturnaher Mischwald zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung dargestellt.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt aulierhalb internationaler

Schutzgebiete.
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt au3erhalb nationaler Schutzgebiete.

Konkrete Darlegungen sind hierzu dem Umweltbericht zu entnehmen.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Innerhalb des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich an der Ostseeallee.
Die Hohenlage des Geldndes fallt in sudostliche Richtung leicht ab. Das
Gelande liegt etwas tiefer als die Ostseeallee.
Der Plangeltungsbereich liegt auf dem nordwestlichen Teilbereich des "Alten
Sportplatzes", der sich im Wesentlichen als Wiesenflache mit einigen Gehdlzen
darstellt (siehe dazu auch "Naturraumlicher Bestand").
Auf der westlichen Grundstiicksgrenze ist ein langgestrecktes eingeschossiges
Gebaude mit flach geneigtem Satteldach zu finden. Das Gebaude liegt teilweise
auch auf dem benachbarten Flurstiick 134/6. Die Nutzung ist aufgegeben
worden.

5.2  AuBerhalb des Plangebietes
Nordlich des Plangebietes grenzt die Ostseeallee an, welche als
Hauptverkehrsachse im Ort dient. Die Ostseeallee ist auf der Sudseite mit
einem stralBenbegleitenden 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
waldahnliche Struktur eingebettet wurde. Nach Auskunft des Forstamtes sind
diese Flachen nicht als Wald i.S. des Landeswaldgesetzes M-V einzuschéatzen.
Ostlich an diese Flachen (nérdlich der Ostseeallee) anschlieRend, erstreckt sich
innerdrtlich der Kistenwald (ab einschl. Flurstiick 92/7). Nach Mitteilung des
Forstamtes ist als sudliche Waldgrenze die nordliche Kante des Fahrradweges
zu betrachten.
Ostlich des Plangebietes erstreckt sich der 6stliche Teil des "Alten
Sportplatzes". Dem folgt die Bebauung der Ostseeallee 48, ein
dreigeschossiges Gebaude mit Flachdach, errichtet im Jahr 1972 als Haus
"Freundschaft". Heute wird hier ein Hotel gefihrt.
Der Kistenwald erstreckt sich noch weiter in dstliche Richtung. Sidlich der
Ostseeallee ist dem gegenlber 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 sudliche Teil des "Alten
Sportplatzes".
Westlich und sidwestlich des Plangebietes schliel3st das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 2¢c an. Unmittelbar angrenzend befindet sich die Zufahrt
zum Parkplatz und zum Reit- und Fahrhof.
In ostlicher Richtung ist die Zuldssigkeit der Bebauung dber den
Bebauungsplan Nr. 2c geregelt.
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5.3

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

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen befindet sich sudlich der Strale ,Ostseeallee“ in Boltenhagen
zwischen dem Weg zur Reithalle und dem Hotel ,Haus Boltenhagen® und ist
etwa 290 m von der Ostseekuste (Boltenhagenbucht) entfernt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Ortstral’e ,Ostseeallee”. In noérdlicher
Richtung daran anschlielend befindet sich ein Kistenwald aus Kiefern und
Eichen. Ostlich und sudlich wird das Plangebiet von der Griinfliche eines
brachliegenden Sportplatzes begrenzt. In 6stlicher Richtung wird diese
Brachflache von einer Wohnbebauung, in sidlicher Richtung durch eine
Baumreihe aus Pappeln und in siddwestlicher Richtung durch einen
Gehoblzbestand begrenzt. In diesem Gehdlzbestand haben sich angrenzend an
die Brachflache Siedlungsgebiische, die vorwiegend aus Himbeeren,
Brombeeren, Rosen und Weil3dorne gebildet werden und ein Siedlungsgehdlz,
welches von Kiefern und Eichen dominiert wird, entwickelt. Im Westen grenzt
die Zufahrt zur Reithalle mit anschlieBender 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 Gréasern
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
Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) zugeordnet. Innerhalb dieser
Grunflache haben sich im nordwestlichen Bereich ein kleines (ca. 45 m?) und
ein groBes Sanddorngebiisch (ca. 300 m?) entwickelt, die durch die
Auslauferbildung des Sanddorns allméhlich zusammenwachsen. Im Vorentwurf
wurde das Sanddorngebisch dem Biotoptyp Geblsch trockenwarmer
Standorte (BLT) zugeordnet, das der Biotopgruppe der Feldgehdlze zu
zuordnen ist und geman gesetzlichen Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt wéare. Da das Biotop nicht die Voraussetzungen flr die
Einstufung zum Feldgehdlz erfillt (an drei Seiten von landwirtschaftlich
genutzter Flache umgeben), wird die Biotopeinschatzung im Entwurf korrigiert.
Der ehemalige Sportplatz wird nicht landwirtschaftlich bewirtschaftet und ist fir
Sanddorn als sekundarer und standortuntypischer Standort anzusehen. Daher
wird das Sanddorngebiisch als Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen
Gehdlzen (PHY) eingestuft. Es handelt sich bei dem Sanddorngebiisch somit
nicht um ein nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes Biotop.

Am nordlichen Plangebietsrand erstreckt sich eine altere 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
Uberhalter weisen alle, bis auf die Stiel-Eiche, Stammumféange von > 100 cm
auf. Baume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in 1,30 m uber
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dem Erdboden sind nach 8§ 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. Gemald 8 1 der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Baumschutzsatzung)
vom 27.06.2013 sind Eichen ab einem Stammumfang von 80 cm geschitzt.

An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein zum Teil verfallenes
Gebaude, welches dem Biotoptyp Brachflache der Siedlungsgebiete (OBS)
zugeordnet wird. An der nérdlichen und 6stlichen Seite haben sich einzelne
Geholze (PWY), vorwiegend Eschen-Ahorne, etabliert. Im Alter werden Eschen-
Ahorne in der Krone bruchig und sind damit windbruchgeféhrdet. Vom
Bundesamt fur Naturschutz wird der Eschen-Ahorn als invasive Art eingestuft.
Demnach werden die Eschen-Ahorne nicht als erhaltenswert angesehen.
Dennoch ist der nordlich des leerstehenden Gebaudes wachsende Eschen-
Ahorn gemall 8 1 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&udes
eine Stiel-Eiche. Sie besitzt einen Stammumfang von 283 cm und weist nur
einzelne trockene Aste auf. Aufgrund ihres Stammumfangs ist die Stiel-Eiche
gemal § 18 NatSchAG M-V ein gesetzlich geschiitzter Baum.

5.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hatte bereits am 27. April 2000 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 21 sudlich 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 fir eine
Bebauung.
Die Flache des Geltungsbereiches und die 6stlich benachbarte Flache ("Alter
Sportplatz") sind selbst nicht durch bauliche Anlagen geprégt. Die Flache
befindet sich innerhalb des Siedlungskorpers Boltenhagens.

6. Planungsziele

6.1 Planungsziele
Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers auf der westlichen
Teilflache des "Alten Sportplatzes" ein Senioren-Pflegeheim zu errichten.
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nimmt die Bebauungsabsichten des
Vorhabentragers zum Anlass, um ihre stadtebaulichen Ziele im Rahmen der
Bauleitplanung zu verfolgen.
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfolgt das planerische Ziel, das
Ostseebad Boltenhagen als Siedlungsstandort weiter zu festigen. Mit der
vorliegenden Planung kénnen die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung unter
Bertcksichtigung der Bevolkerungsdemografie beriicksichtigt werden. Mit dem
geplanten Senioren-Pflegeheim ist es moglich, dass die pflegebedirftigen
Einwohner mdoglichst lange an ihrem bisherigen Wohnort leben kénnen. Ebenso
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konnen Pflegeplatze fur entlassene Patienten der Strand-Klinik am Standort
Boltenhagen zur Verflgung gestellt werden, so dass diese in Boltenhagen
bleiben kénnen.

Die geplante Pflegeeinrichtung soll stdlich der Ostseeallee in integrierter Lage
entstehen. Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt mit sehr guten
verkehrlichen Anbindungen an das Uberértliche Verkehrsnetz ausgestattet und
entsprechend verkehrlich erreichbar. Eine medizinische Versorgung fiur die
Bevolkerung ist in Boltenhagen bislang durch niedergelassene Arzte
sichergestellt. Weiterhin sind in Boltenhagen Reha-Kliniken, wie die Strand-
Klinik und die Ostseeklinik, vorhanden.

Die Gemeinde hat ihr touristisch-sportliches Nutzungskonzept im Wesentlichen
geandert. Es gibt als Alternative bereits am Ortseingangsbereich ein
Sportzentrum, das wesentliche Funktionen abseits der dem Wohnen dienenden
Bereiche fir sportive Nutzung aufnimmt. Erweiterungsmoglichkeiten sind
gegeben. Im Bereich des ehemaligen Sportplatzes sind weiterhin noch
Mdoglichkeiten fur die touristische Entwicklung gegeben. Es wird nur ein
Teilbereich der Flache im Flachennutzungsplan geandert.
Mitarbeiterwohnungen sind zur Abdeckung des Pflegebedarfs im Bereich
vorgesehen. Die Entwicklung am Ortseingang aus Richtung Klitz innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 38 sieht entsprechend die Schaffung von
bedarfsgerechtem Wohnraum fur Arbeitskrafte mit vor.

Die Gemeinde ist dariiber tbereingekommen, dass der Standort sudlich der
Ostseeallee durchaus fir ein Pflegeheim geeignet ist. In der Ostseeallee
befinden sich im weiteren ostlichen Verlauf Standorte fir Kliniken etc., die auch
Bedarf an Pflegepléatzen angemeldet haben. Unabhangig davon wére sicherlich
auch der Standort am Ortseingangsbereich im Bebauungsplan Nr. 38 geeignet.

Um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des
Senioren-Pflegeheimes zu schaffen, ist unter Berlicksichtigung des konkreten
Vorhabens die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15).

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 sidlich der Ostseeallee
im Bereich des "Alten Sportplatzes" bis zum A-Graben gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich in der Ostseezeitung (OZ) und in den
Libecker 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 (gemaR
Aufstellungsbeschluss vom 27. April 2000).
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6.2

7.1

Die Weiterfuhrung dieses Aufstellungsverfahrens ist nicht vorgesehen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde fir den Teilbereich fur die nordwestliche
Teilflache neu gefasst (siehe vorhergehender Absatz).

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers auf der westlichen
Teilflache 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
grundséatzlich zuzustimmen. Die Bereitschaft des Vorhabentragers zum
Abschluss eines Durchfihrungsvertrages gemaf § 12 Abs. 1 BauGB besteht.

Um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des
Senioren-Pflegeheimes zu schaffen, ist unter Beriicksichtigung des konkreten
Vorhabens die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen und Waldflachen

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (8§ la
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen
sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden keine landwirtschaftlichen Flachen
und keine Waldflachen in Anspruch genommen.

Eine Waldflache ist nordlich der Ostseeallee, ndordlich des Plangebietes
vorhanden. Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand wird mit der
vorliegenden Planung berthrt. Es wird auf den entsprechenden Punkt zum
Waldabstand in dieser Begriindung verwiesen.

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet Senioren-Pflegeheim gemal § 11 BauNVO

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

Die geplante Nutzung unterscheidet sich wesentlich von den in den
Baugebieten der 88 2-10 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen. Es erfolgt
die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVvVO
mit der Zweckbestimmung Senioren-Pflegeheim.

Die Art der baulichen Nutzung wurde als Sonstiges Sondergebiet Senioren-
Pflegeheim (gemal? § 11 BauNVO) festgesetzt und mittels textlicher
Festsetzung formuliert. Ferner wird Bezug auf § 12 Abs. 3a BauGB genommen,
so dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
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7.2

verpflichtet. Es wird klargestellt, dass Anderungen des Durchfiihrungsvertrages
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages zulassig sind.

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

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes Senioren-Pflegeheim, welches mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 planungsrechtlich vorbereitet
wird, sollen folgende Nutzungen zulassig sein:

- Gebaude, Raume und Anlagen zur Unterbringung, Betreuung und Pflege
der pflegebedirftigen Senioren, wie Wohn- und Schilafrdume,
Gemeinschaftsraume, Multifunktionsraum, etc.,

- Therapie- und Behandlungsrdume, inklusive Therapiektche,

- Réaume fir die Verwaltung, Bewirtschaftung des Pflegeheimes, wie Biros,
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.

Das Pflegekonzept des zukunftigen Betreibers wurde dem Fachdienst Soziales,

Landkreis Nordwestmecklenburg, vorgestellt:

- 36 Pflegeplatze fur Menschen mit dem besonderen Hilfebedarf der
demenziellen Erkrankungen (i.S. 4 Wohngruppen mit jeweils 9 Platzen),

- 18 Platze fur schwerst pflegebedurftige Menschen,

- 27 Platze fur Menschen mit entprechendem Pflege- und Betreuungsbedarf

- sowie 9 solitare Platzen in der Kurzzeitpflege.

Es soll eine Seniorenpflegeeinrichtung der sogenannten vierten Generation

nach dem Wohngruppenprinzip entstehen.

Der Bedarf am Ausbau von stationaren Pflegeplatzen in Boltenhagen bzw. im

Amt Klatzer Winkel wurde seitens des Fachdienstes Soziales im Schreiben vom

7. Dezember 2016 bestatigt; das Konzept wurde als bedarfsgerecht und

wirtschaftlich bewertet.

Der Bedarf fur 90 stationdre Pflegeplatze konnte nachgewiesen werden (sh.

Anlage dieser Begrindung). Alternative Angebote der Pflege sind ggf. auf

anderen Flachen innerhalb des Gemeindegebietes zu realisieren bzw. innerhalb

des Amtsbereiches. Somit sind mit der geplanten Einrichtung zwar stationére

Pflegeplatze geplant, aber insgesamt kann dem Grundsatz "ambulant vor

stationar* - wie vom  Fachdienst Soziales des Landkreises

Nordwestmecklenburg - gefolgt werden.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 durch die Festsetzung

- der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal3,

- Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3,

- Oberkante Gebaude als Hochstmald (GHmax)
bestimmt.
Die entsprechenden Festsetzungen sind gemafl der Nutzungsschablone auf
der Planzeichnung Bestandteil des Bebauungsplanes.
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7.3

7.4

Fir die HOhe des Gebaudes sind fur einzelne Geb&udeteile Abweichungen
zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen im Plangebiet
festgesetzt.

Zur Ostseeallee wird ein Abstand von 10m eingehalten; gleichzeitig wird der
Wourzelschutzbereich der Baume an der Ostseeallee bericksichtigt.

Zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Abstand von 4,00 m eingehalten,
so dass die Abstandsflachen noch auf dem eigenen Grundsttick liegen kénnen.

Im Plangeltungsbereich gilt die abweichende Bauweise mit der MaR3gabe, dass
Gebaudelangen udber 50,00 m mit seitlichem Grenzabstand zulassig sind. Im
Ubrigen gilt die offene Bauweise. Die Ausdehnung des Geb&udes wird uiber die
Baugrenzen begrenzt.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Die AufBenanlagen des Pflegeheimes sollen entsprechend der Nutzung des
Pflegeheimes gestaltet werden. Dazu ist die Flache 6stlich des zu errichtenden
Pflegeheimes als Gartenanlage mit therapeutischem Anspruch fir
demenzkranke Senioren als sogenannter "Sinnesgarten" zu gestalten. Es sind
entsprechende Anlagen und Bepflanzungen vorzusehen. Innerhalb dieser
Flache sind Sitzbénke, Pavillons, Sonnenschutzanlagen, Hochbeete, Wege aus
verschiedenen Materialien und Anpflanzungen vorzusehen, die die
verschiedenen Sinne anregen und Orientierung bieten.

Weiterhin sollen die Aulenanlagen fir die Bewohner und ihre Gaste
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 Flachen gemai § 9 Abs. 1
Nr. 9 BauGB. Damit ist die Mdoglichkeit gegeben, die Flachen fir den
Seniorengarten bzw. den Sinnesgarten nur flr diese Nutzungen/ Zwecke
vorzusehen. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes unter Berticksichtigung eines Antrages eines
Vorhabentragers zur Entwicklung eines Pflegeheimes mit den entsprechenden
Anlagen begonnen. Es ist das Ziel der Gemeinde die entsprechende Gestaltung
der AulRenanlagen des Pflegeheimes zu sichern. Damit macht die Gemeinde
von ihrer planungsrechtlichen Moglichkeit Gebrauch, neben der Art der Nutzung
auf den besonderen Nutzungszweck, der hier ausdriicklich aus stadtebaulicher
Sicht gewlinscht ist, hinzuweisen und diesen festzusetzen. Die Gemeinde hat
die Verankerung als Festsetzung in der Sitzung des Bauausschusses am 21.
Juni 2016 ausdriicklich gewtinscht.

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

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sichert hiermit den Standort fir 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
maoglich waren, wird der besondere Nutzungszweck von Flachen festgesetzt.
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7.5

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

Die Gemeinde moéchte die besondere Qualitéat 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
Eigentiimer zu entschadigen, soweit ihm Vermodgensnachteile entstehen, wenn
im Bebauungsplan eine Flache mit besonderem Nutzungszweck festgesetzt
wird. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes dirfte hiervon jedoch nicht
auszugehen sein, da der Vorhabentrager ein stadtebauliches Konzept mit den
vorgenannten Nutzungen im Plangebiet anstrebt. Gegebenenfalls zu
betrachtende Entschadigungsanspriiche werden somit ausgeraumt.

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  diesbeziglicher
Vereinbarungen in den Durchfiihrungsvertrag in Betracht oder die Darstellung
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebengebé&ude sind nicht zwischen der straRenseitigen Geb&udeflucht und der
Verkehrsflache ("Ostseeallee") zulassig.

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

Zum Schutz der geschiitzten Baume innerhalb und angrenzend zum Plangebiet
sind Ein- bzw. Ausfahrten sowie Stellplatze nur auBBerhalb des
Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zuztglich 1,50 m) der Baume zulassig.
Die Darstellung des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung.

Bis auf die Herstellung einer teilversiegelten Ein- und Ausfahrt fir den
Rettungswagen und die Herstellung von 2 teilversiegelten Stellplatzen fur den
Rettungswagen sind Versiegelungen im Wourzelschutzbereich
(Wurzelschutzbereich = Kronentraufe + 1,5 m) unzulassig. Die Herstellung der
teilversiegelten Ein- und Ausfahrt und der zwei teilversiegelten Stellplatze fir
den Rettungswagen erfolgt mittig zwischen zwei geschitzten Baumen Die
gesetzlichen Vorschriften und die allgemeinglltigen Forderungen des
Gehdlzschutzes sind zu beachten.

Alternativen fur die Lage der Stellplatze fiir den Rettungswagen wurden gepruft.
Andere Standorte konnen nicht in Betracht gezogen werden. Die Lage der
Stellplatze an der Ein- bzw. Ausfahrt ist von allen Ein- bzw. Ausgéangen des
Senioren-Pflegeheimes gleichermal3en gut zu erreichen, was von Belang fur die
Rettungseinsétze ist. Zudem sind die zwei Stellplatze ausschlie3lich fur die
Nutzung durch Rettungswagen/ Notarzt vorgesehen, d.h. es erfolgt nur eine
zeitweilige Nutzung der Stellplatze im Bedarfsfall.
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7.6

7.7

Hohenlage

Die Hohe der baulichen Anlagen und der untere Bezugspunkt wurden
festgesetzt, so dass die Hohenentwicklung festgelegt wurde.

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

Als oberer Bezugspunkt wird festgelegt:

- Oberkante des Gebaudes: hochster Punkt des Geb&udes (Attika bei
Flachdachern) und Schnittpunkt der aul3eren Dachhaut mit der Auf3enkante der
AuBenwand (bei flach geneigten Dachern ohne Attika). Mal3gebend ist das
eingedeckte Dach.

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

Die als Hochstmal festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK max. gemaf
Planzeichnung - Teil A) darf um bis zu 1,00 m im Bereich von Treppenhausern
mit zugehoérigen Aufziigen insgesamt um bis zu 90 m2 Uiberschritten werden (8
16 Abs. 5 BauNVO).

Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen
gilt die mittlere Fahrbahnhohe der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache
"Ostseeallee" in der Mitte der straBenseitigen Gebaudefront, zu messen in der
StraRenachse senkrecht zur Geb&udemitte.

Waldabstand

Nach Mitteilung des Forstamtes ist die nordliche Kante des Fahrradweges
(Ostseeallee) als Waldgrenze zu berlcksichtigen. Hiernach liegt der
nordostliche Teil des Plangebietes innerhalb des gesetzlich festgelegten
Waldabstandes von 30m (8 20 LWaldG M-V). Nach Ansicht des Forstamtes
kann die sudlich der Ostseeallee vorhandene Bebauung als pragend zu Grunde
gelegt werden (mittlerer Abstand 28 m vom Kiistenwald), so dass der pragende
Waldabstand durch die vorliegende Planung bertcksichtigt wird. Bei Einhaltung
des gepragten Waldabstandes besteht somit kein Gefahrenpotential fir den
Wald oder fur das Vorhaben.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde die Vermessung und damit auch
die Waldkante prézisiert (geringfligige Abweichung). Grundlegend &ndert sich
aber hier nichts an der aufgefiihrten Situation. Die nachrichtliche Ubernahme in
der Planzeichnung wurde entsprechend erganzt.

Ortliche Bauvorschriften iiber die 4uRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen macht davon Gebrauch davon, einzelne
Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen gemafRR § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit 8 86 Abs. 1 LBauO M-V, fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu treffen.
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9.1

9.2

Es werden wenige grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu

- Dachern,

- Fassaden,

- sonstige bauliche Anlagen an Gebauden,

- Einfriedungen,

- Platze fur Abfallbehdlter sowie unbebaute Flachen der bebauten
Grundstticke

getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen.

Unter Bertcksichtigung der Bebauung in der Nahe des Plangebietes und der
typischen hellen Farbgestaltung von Seeb&ddern an der Ostseekiiste werden
dementsprechende Festsetzungen fir die Gestaltung der Fassaden in hellen
Farbtonen getroffen.

Die Aufnahme einer Buligeldvorschrift dient dazu, um VerstbRe gegen die

vorgenannten Festsetzungen Uber die aufllere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.

Griunflachen, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Grunflachen

Die festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
gleichzeitig als Flache fur Mafllnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20
festgesetzt.

Sie ist parkartig mit Rasenflachen, Gehdlzgruppen und Einzelbaumen zu
entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Anpflanzungen sind
ausschlieBllich Gehdlze gemal3 Pflanzliste im Teil B unter Punkt 1.3 zu
verwenden. Die Gehélze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. Nicht bepflanzte oder nicht genutzte
Grunflachen sind als extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen und maximal
zweimal im Jahr ist eine Mahd mit Abtransport des Mahdgutes durchzufiihren.

Das Ziel der Festsetzung der privaten Griinflache beinhaltet die Gewahrleistung
einer Zasur zwischen dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Senioren-Pflegeheim® und der angrenzenden Wohnbebauung, sowie einer
Aufwertung des Landschaftsbildes und der Erh6hung der Diversitdt des
Naturraumes.

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

Interne Kompensationsmafnahme - KM
Die interne KompensationsmalRnahme — KM ist entsprechend der Festsetzung
im Teil B unter Punkt Il.1. herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Artenschutz

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Es ist der Anbau von Fledermaus-Ersatzquartieren am geplanten Neubau in
Form von drei Fledermaus-Fassaden-Flachkasten mit Rickwand (FFAK-R) der
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Fa. Hasselfeldt oder gleichwertig vorzunehmen. Alternativ ist der Einbau von
Fassaden-Einbauelementen vorzunehmen.

Fur Fledermduse besteht lediglich eine nachgeordnete Bedeutung der
Gebaudereste als gelegentlicher Tageshangplatz bzw. Ubergangsquartier.

Der Verlust dieser geringflgigen artenschutzrechtlichen Bedeutung kann durch
Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen kompensiert werden.

Das Totungsverbot fur die Brutvogelarten gemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
durch die Regelung der Abbruchzeiten der Gebdude bzw. der Zeiten der
Beseitigung der Gehdlze auszuschliel3en. Aus artenschutzrechtlichen Griinden
sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 1. September bis 15. Marz durchgefihrt
werden.

9.3  Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Fur Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sind heimische und
standortgerechte Gehdlze gemall nachfolgender Pflanzliste in folgenden
Pflanzqualitaten zu verwenden:
Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm bzw.
16-18 cm und Heister, Hohe 175/200 cm.
Straucher- 125/150 cm.
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).
Straucher: Sanddorn (Hippophae rhamnoides)
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Hasel (Corylus avellana),
Schlehe (Prunus spinosa),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Hunds-Rose (Rosa canina).
9.4 Bindungen von Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu
pflanzen.
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10.

11.

Immissions- und Klimaschutz

Die Anforderungen an den Immissions- und Klimaschutz sind zu betrachten.

In Bezug auf Beeintrachtigungen durch Geriiche (Reitstall stdwestlich des
Plangebietes, landwirtschaftliche Flachen sudlich des Plangebietes) ergeben
sich keine Anhaltspunkte. Auch im friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden
keine Belange geltend gemacht; so dass keine weiteren Untersuchungen in
Bezug auf Geruchsbelastungen veranlasst werden. Im Zusammenhang mit der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung entstehende Gerliche sind hinzunehmen.

In Bezug auf den Larmschutz sind insbesondere zu beachten:

- die Nachbarschaft zum o6ffentlichen Parkplatz "Am Reiterhof* und seiner
Zufahrt,

- und der Verkehr auf der Ostseeallee,

- Auswirkungen des Senioren-Pflegeheimes auf die Umgebung.

Im frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden diesbezlglich weder Belange
geltend gemacht noch Anregungen hervorgebracht, so dass keine weiteren
Untersuchungen in Bezug auf den Larm veranlasst werden. Auf die Erstellung
eines gesonderten Gutachtens wird unter Bertcksichtigung der Lage der
Uberbaubaren Flache verzichtet. Dies wird nicht als erforderlich angesehen, das
sich Aufenthaltsbereiche auch im entfernteren Bereich von der Ostseeallee
bzw. von der Stral3e zum Reitplatz befinden.

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

Die verschiedenen Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fir
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Mal3 der baulichen
Nutzung, Baukérperstellung, etc..

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 trifft keine
zwingenden Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schliel3t die
Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaRnahmen zum
Klimaschutz nicht aus oder erschwert diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
maglich.

Es wird aufgeflihrt, dass die Flache bereits vorhergehend als Sportplatz genutzt
war und im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen als Baugebietsflache vorgesehen war.

Weiterhin wird auf diesbeziigliche Darlegungen im Umweltbericht verwiesen.

Verkehrliche ErschlielBung

Erreichbarkeit des Plangebietes
Die Ortslage Boltenhagen befindet sich im zentralen Bereich des
Gemeindegebietes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.
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Die nachsterreichbare Autobahn A20 befindet sich sidlich von Grevesmuhlen.
Das Plangebiet befindet sich stdlich der Ostseeallee und ist aus Richtung Klitz
Uber die LandesstraRe LO3 und aus Richtung Wismar Uber die LandesstralRe
LO1 und ab Eulenkrug weiter Uber die Stral3e nach Tarnewitz erreichbar.

Das Plangebiet liegt sudlich an der Ostseeallee an und wird fur den
Kraftfahrzeugverkehr Uber die Strafle zum Parkplatz und Reit- und Fahrhof
verkehrlich angebunden. Fir die FufRgdnger und Radfahrer sowie fir
Rettungsfahrzeuge soll eine Anbindung direkt an die Ostseeallee erfolgen.

Buslinienverkehr gibt es nach Boltenhagen aus Richtung Wismar,
Grevesmuhlen/ Klitz und Dassow.

Die nachstgelegenen Bahnhéfe befinden sich in Grevesmihlen (Bahnstrecke
Bad Kleinen - Lubeck) sowie in Wismar (Schwerin - Bad Kleinen - Wismar bzw.
Rostock - Wismar).

Interne ErschlielRung

Das Plangebiet befindet sich direkt an der Ostseeallee/ Stralle zum Parkplatz
und Reit- und Fahrhof. Die geplante Bebauung wird direkt Uber die Stral3e zum
Parkplatz und Reit- und Fahrhof mit zwei Grundstiickseinfahrten erreichbar
sein.

Eine direkte Anbindung fir die Kraftfahrzeuge an die Ostseeallee soll nicht
erfolgen, so dass von der Ostseeallee nur eine Grundstickseinfahrt fir
Rettungs- und Einsatzfahrzeuge sowie fir FuRganger und Radfahrer zu
errichten sind.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl auf dem
eigenen Grundstuck zu errichten. Die Stellplatze sollen zwischen der westlichen
Gebaudeseite und der Strale zum Parkplatz und Reit- und Fahrhof errichtet
werden. Lediglich fiir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge sollen nérdlich zugunsten
einer schnellen Zuganglichkeit zwei Stellplatze vorgehalten werden, z.B. fur
Rettungswagen und Notarzt.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits baulich vorgepragt durch die Nutzung als ehemaliger
Sportplatz und das Bestandsgebdude im Westen.

Die Erweiterung vorhandener Netze der Ver- und Entsorgung ist Grundlage fir
den bedarfsgerechten Anschluss der geplanten Bebauung.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden vor Abschluss der verbindlichen
Bauleitplanverfahren jeweils mit einem entsprechenden ErschlieBungsvertrag
geregelt, wenn notwendig. Die Anforderungen an die Ver- und Entsorgung sind
mit den jeweiligen Ver- und Entsorgern im Einzelfall abzustimmen. Die Anlagen
fur die innere Erschlielung des Baugebietes sind durch den Vorhabentrager
herzustellen. Hierzu sind entsprechende Voraussetzungen durch Planung und
ggaf. ErschlieBungsvertrage zu schaffen.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden im Aufstellungsverfahren
abgestimmt. Die Ver- und Entsorgungstrager, deren Belange zu beachten sind,

Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 24

44 von 96 in Zusammenstellung



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

12.1

12.2

sind am Planverfahren beteiligt worden. Die Anforderungen der Ver- und
Entsorgung werden in den Planunterlagen entsprechend beachtet.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fir die Bevdlkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemaf § 43 Abs. 1 LWaG
fur den Zweckverband Grevesmihlen (ZVG).

Der ZVG wurde am Planverfahren beteiligt und hat in seiner Stellungnahme
zum Vorentwurf mitgeteilt, dass die Trinkwasserversorgung Uber den
Leitungsbestand des ZVG gesichert werden kann.

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt gema 8 40 Abs. 1 LWaG M-V den
Gemeinden. Die Gemeinde hat diese Pflicht gemaR § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG
M-V auf den Zweckverband Grevesmiuhlen tbertragen.

Der ZVG ist am Planverfahren beteiligt.

Die Grundstiicke des Plangebietes unterliegen far die
Schmutzwasserentsorgung dem Anschluss- und Benutzungszwanges gemar
der gultigen Satzungen des ZVG und sind entsprechend der Beitragssatzung
beitragspflichtig.

Die technische Planung ist mit dem ZVG im Hinblick auf die geplante Bebauung
abzustimmen. Dabei sind die Anforderungen an die geplanten Einrichtungen zu
beachten.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers/ Oberflachenwassers ist
getrennt vorzusehen. Im Zuge der weiteren Vorbereitung des Vorhabens ist der
Nachweis der gesicherten Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers zu
fuhren. Die erforderlichen Abstimmungen sind mit dem ZVG und dem Wasser-
und Bodenverband zu fuhren.

Gemall Landeswassergesetz soll das unbelastete Niederschlagswasser auf
den Grundstucken versickert werden. Die ortsnahe und schadlose Versickerung
von gefasstem Niederschlagswasser ist unter Ausnutzung der natirlichen
Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens wasserwirtschaftlich erwiinscht.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet wird auf
geeignete Weise geprift. Vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
werden Gutachten fir die Baugrund- und Grindungsverhéltnisse und die
Versickerungsfahigkeit des Bodens erstellt. In diesem Zusammenhang wird
auch die Hohe des Grundwasserspiegels ermittelt, um das abschlieRende
Konzept fur die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers zu entwickeln.
Folgende Mdglichkeiten zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
werden untersucht.

- Versickerungsmaoglichkeiten auf dem Grundstiick mit Retentionsflachen,

- Versickerungsmaglichkeiten auf dem Grundstiick bei gleichzeitiger
Ableitung anfallenden Oberflachenwassers in den vorhandenen
Regenwasserkanal der Gemeinde.

Hierfir sind die Mdglichkeiten und Einleitmengen zu ermitteln und

abzustimmen. Der vorhandene Oberflachenwasserkanal der Gemeinde,
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welcher im Jahr 2005 errichtet wurde, mindet in ein Grabensystem. Nach
Baugrundsondierung und Ermittlung der Grundwasserverhéltnisse sowie
Abstimmung mit dem Zweckverband fir Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Grevesmihlen und der Unteren Wasserbehorde und der
Einbeziehung der Fachgutachter wird vor Satzungsbeschluss im
Durchfiihrungsvertrag das Konzept zur Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers abschlie3end geregelt.
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Abb. 2: Regenentwasserung (Quelle: ZVG, Stand: Februar 2017)
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12.3

12.4

12.5

12.6

Brandschutz/ Loschwasser

Zustandig fur die Absicherung des Grundschutzes ist die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen.

Westlich des Geltungsbereiches befindet sich an der Straf3e zum Parkplatz und
zum Reit- und Fahrhof ein Hydrant (Nr. 68), der Bestandteil der
Sondervereinbarung zur Entnahme von Léschwasser aus dem Trinkwassernetz
zwischen der Gemeinde und dem Zweckverband Grevesmiuhlen ist.

Der Zweckverband garantiert nur fir die mitgeteilte Mindestmenge (48 m?¥/ h -
gemal Stellungnahme vom 09.09.2016).

Fur das geplante Pflegeheim ist ein Loéschwasserbedarf von 96 m3/h tber die
Dauer von 2 h bereitzustellen. Der fehlende Bedarf an Ldschwasser kann
seitens des Vorhabenstragers Uber eine Zisterne im Kellergeschoss des
Pflegeheimes vorgehalten werden.

Es sind entsprechende Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager, der
Gemeinde und ggf. dem Zweckverband vorzunehmen.

Entsprechende notwendige Vereinbarungen sind vor dem Satzungsbeschluss
des Bebauungsplanes zu treffen.

Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird durch die E.DIS AG sichergestellt.

Anlagen fur die Versorgung mit Elektroenergie befinden sich gemaR dem
Bestandsplan, welchen die E.DIS AG mit ihrer Stellungnahme vom 30. August
2016 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 Ubergeben hat, entlang
der Ostseeallee.

Abstimmungen sind parallel zum Aufstellungsverfahren des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie im Zuge der vorhabenkonkreten
Planung vorzunehmen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung in Boltenhagen wird durch die Hanse Werk AG
sichergestellt. Anlagen fir die Gasversorgung befinden sich gemall dem
Bestandsplan, welchen die Hanse Werk AG mit ihrer Stellungnahme zum
Vorentwurf Ubergeben hat, entlang der Ostseeallee und der Stralle zum
Parkplatz und zum Reit- und Fahrhof. Die Versorgungsanlagen aus dem
Verantwortungsbereich der Hanse Werk AG sind zu beachten.

Ob fir das geplante Baugebiet innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eine Gasversorgung in Anspruch genommen werden soll, ist
mit dem Vorhabentrager abzustimmen.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom GmbH ist am Aufstellungsverfahren beteiligt. Anlagen
sind entlang der Ostseeallee und entlang der Stral3e zum Parkplatz und zum
Reit- und Fahrhof vorhanden.

Die Erweiterung des Fernsprechnetzes der Telekom wird bedarfsgemali
abgestimmt. Fur den rechtzeitigen Ausbau sowie die Koordination mit dem
erforderlichen StralRenbau und den Baumaflnahmen der anderen Ver- und
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Entsorgungstréager sollen Beginn und Ablauf der Erschliefungsmaf3nahmen mit
der Deutschen Telekom AG maoglichst friihzeitig abgestimmt werden.

Abstimmungen sind parallel zum Aufstellungsverfahren des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie im Zuge der vorhabenkonkreten
Planung vorzunehmen.

12.7 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
gemal Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Wahrend der
Bauphase anfallender Abfall ist entsprechend seiner Beschaffenheit
sachgerecht zu entsorgen. Die Grundstiicke sind gemaR Abfallsatzung des
Landkreises Nordwestmecklenburg an die oOffentliche Abfallbeseitigung
anzuschliel3en.
12.8 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Plangebietes betragt 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 Flachennutzung FlachengréRRe in m2
Baugebiete 5.812
Sonstiges Sondergebiet Senioren- 5.812
Pflegeheim
Grunflachen 435
Parkanlage, priv./ KM 435
Planungen, Nutzungsregelungen,
MalRnahmen und Flachen fir
Maflhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
KM 435* 697
Umgrenzung: Anpflanzen 20*
Umgrenzung: Erhalten 242*
Flachen fir Stellplatze 1.000*
Umgre_nzung der Flache fur 1.000*
Stellplatze
6.248 m?
Flache des Geltungsbereiches = 0,62 ha
* keine Anrechnung auf die Gesamtsumme, da bereits an anderer Stelle
berucksichtigt.
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13.

13.1

13.2

13.3

Die Baugrenze umschlief3t eine Flache von 2.162 m2.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

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

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere
Denkmalschutzbehorde unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlie3en, dass auch in einem
fur den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten
Bereich Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei
Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition gefunden
werden, sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
ist zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist nach 8§ 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies
unverzuglich den ortlichen Ordnungsbehdrden anzuzeigen.

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

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

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

Es wird jedoch keine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von Altlasten
oder schadlichen Bodenveranderungen tbernommen.

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
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13.4

13.5

13.6

(erkennbar an unnatirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen oder Vorkommen
von Abféllen, Flussigkeiten u. &.), unverziglich dem Landkreis
Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese
Pflicht gilt bei BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen o. &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fur die
Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle Baumafnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstandige und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
erfolgen kann.

Gewasserschutz

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumafRnahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder
sonstigen Rohrleitungen) sind ordnungsgemaf aufzunehmen, umzuverlegen
bzw. anzubinden, so dass ihre Funktionsfahigkeit erhalten bzw.
wiederhergestellt wird.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des
8 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 20 LWaG M-V so zu erfolgen, dass
eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren und Erdwarmesonden fir
Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
diese gemal 8§ 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumaRRnahmen zu.

Hochwasserschutz

Das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur hat in seiner Stellungnahme
mitgeteilt, dass sich das Plangebiet im hochwassergeschitzten Bereich
befindet. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (M-V) zum Schutz von im
Zusammenhang bebauten Gebieten gemaf § 83 Abs. 1 LWaG von Redewisch
bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das
Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist. Der
BHW der Ostsee betragt 3,20 m 4. NHN, héhere Wasserstande sind moglich.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass hohere Sturmfluten eintreten oder
Kistenschutzanlagen versagen. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu
tragen. Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fur Hochwasserschéaden,
selbst dann nicht, wenn die Kulstenschutzanlagen den auftretenden
Belastungen nicht standhalten.

Da das Gelande der Gemeinde gréf3tenteils unter 3,20 m 4. NHN liegt, befindet
sich ein Grol3teil der Gemeindeflache innerhalb eines
Hochwasserrisikogebietes (siehe Abbildung 3).
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Abb. 3: Hochwasserrisikogebiet im Bereich der Gemeinde Boltenhagen (Quelle: LUNG-
Datenportal www.gaia-mv.de)

Daher sind erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Es wird
empfohlen geeignete Vorkehrungen zu treffen.

Die durch die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bereits realisierten
HochwasserschutzmaRhahmen werden als ausreichend angesehen. Die
nordliche Grenze des Plangeltungsbereiches liegt bei ca. 2 m NHN. Der
Bereich der Baugrenze bei 1,40 — 1,60 m. Eine Anordnung der OKF oberhalb
des BHW ist aus Sicht der Gemeinde nicht vertretbar, da folglich das Gelande
am Baukdrper um teilweise mehr als 1,5 m erhdoht werden musste. Diese
Malnahme hétte eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes zur Folge, da
die umgebene Bebauung des Vorhabenstandortes an der Ostseeallee ebenso
bei 0-1,50 m OKF angeordnet ist.

Aufgrund des teilweise vorgelagerten Kistenschutzwaldes ist ein weiteres
Hochwasser abschwachendes Medium vorhanden, so dass eine akute Gefahr
durch Hochwasser nicht gegeben ist.

Artenschutzrechtliche Belange

Es ist als CEF-MalRnahme fiir den Verlust von Niststatten der Halbhohlen- und
Nischenbriter (Bachstelze und Hausrotschwanz) der Anbau von:

. 1 Stiick Nischenbriterhdhle (NBH)

. 1 Stuck Nisthohle U-Oval (30/45)

an der alten Stieleiche westlich des Plangeltungsbereiches zielfiihrend.

Als CEF-MalRnahme fir den Verlust der Niststatte der Rauchschwalbe ist eine
Nisthilfe fir Rauchschwalben an einem geeigneten Standort im Gebiet der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen anzubauen. Der genaue Standort wird noch
festgelegt.

Diese Nisthilfen sind bis zum 1. Marz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der
Anbau hat durch Fachpersonal zu erfolgen.
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13.8

13.9

13.10

VorsorgemalRnahmen

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

GeholzschutzmalRnahmen

Alle Handlungen, die zur Zerstérung; Beschédigung oder nachhaltigen
Veranderung der nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiutzten Baume
fuhren kénnen, sind verboten. Bis auf die Herstellung einer teilversiegelten Ein-
und Ausfahrt fir den Rettungswagen/Notarzt und die Herstellung von 2
teilversiegelten  Stellplatzen  fir den  Rettungswagen/Notarzt  sind
Versiegelungen im Wurzelschutzbereich (Wurzelschutzbereich = Kronentraufe
+ 1,5 m) unzulassig. Die gesetzlichen Vorschriften und die allgemeingultigen
Forderungen des Geholzschutzes sind zu beachten.

Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzaune zu schiitzen, so zu erwarten
ist, dass die Baume durch Baumaf3nahmen beeintrachtigt werden konnten.

Okologische Baubegleitung

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Stellplatzen sowie
Ein- und Ausfahrten im Wurzelbereich von Baumen wird eine 6kologische
Baubegleitung empfohlen. Der Wurzelbereich definiert sich aus der
Kronentraufe des Gehdlzes zuziglich 1,50 m.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingdiltiger
Forderungen des Gehdlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflaichen* sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen®.

Bei der geringfiigigen Uberbauung des Wurzelschutzbereiches durch die Ein-
und Ausfahrt fur den Rettungswagen sowie fir 2 Stellplatze fir den
Rettungswagen, ist bei der Ausfiihrungsplanung darauf zu achten, dass die
BaumalRhahme so umgesetzt wird, dass die betroffenen Baume erhalten
bleiben und die Wurzeln nicht beschadigt werden. Zum Beispiel durch den
Einsatz von TTE® Kunststoffgitter-Elementen.

Waldabstand

Die geplante Bebauung ist 28 m von Waldflachen nach Landeswaldgesetz
entfernt. Somit wird der gesetzlich festgelegte Waldabstand von 30 m (§ 20
LWaldG M-V) leicht unterschritten. Da der mittlere Waldabstand der stdlich der
Ostseeallee gelegenen Bebauung ebenfalls 28 m betragt, wird der
Waldabstand fur das Vorhaben vom zustandigen Forstamt als ausreichend

! Die DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumafinahmen" ist bei der
Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen.
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13.11

13.12

angesehen. Eine Ausnahmegenehmigung des Forstamtes zum Waldabstand
wird nicht erforderlich.

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Vorhaben wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen berihrt.

Belange der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Anlagen und ortsfest Einrichtungen aller Art durfen gemalRl § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007
(BGBI. I S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfilhrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch
mit  Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt
beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind der Wasserstraf3en- und
Schifffahrtsverwaltung Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1.

Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Neubau eines Senioren-Pflegeheims mit 90 Platzen
zu schaffen.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden in
Teil 1 dieser Begrindung dargestellt.

Gemall 8§82Abs.4BauGB sind die voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemall § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die Ortslage Boltenhagen liegt innerhalb der Landschaftszone
,Ostseekiistenland® und darin in der GroRlandschaft ,Nordwestliches
Hugelland®. Kleinraumig lasst sich der berwiegende Anteil von Boltenhagen, in
dem auch das Plangebiet liegt, der Landschaftseinheit ,Klitzer Winkel®
zuordnen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 15 befindet sich innerhalb der
Ortslage Boltenhagen an der Ostseeallee, im Nordwesten des ,Alten
Sportplatzes® zwischen dem Weg zur Reithalle und dem Hotel ,Haus
Boltenhagen* und ist etwa 290 m von der Ostseekiste (Boltenhagenbucht)
entfernt. Die Flache stellt sich im Wesentlichen als Wiesenflache mit einigen
Geholzen dar. Detaillierte Angaben zum naturraumlichen Bestand sind unter
5.3 im stadtebaulichen Teil der Begruindung (Teil I) enthalten.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6.248 m2

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemafd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane. Ubergeordnete Ziele fir zu beachtende
Umweltbelange und Schutzgiter des Naturhaushaltes werden bei der
Bewertung des Vorhabenstandortes und der Festsetzung der Bauflachen
beachtet.

Die zu berlcksichtigenden Rechtsgrundlagen und Planungen werden bereits im
stadtebaulichen Teil der Begriindung dargelegt. Die Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemald § 1 Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine
Grundsatze zu  Beeintrdchtigungen von  Natur und  Landschaft
(Verursacherpflichten) geman §13 Bundesnaturschutzgesetz,
artenschutzrechtliche Belange gemdall § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc.
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werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen beriicksichtigt.

Hinsichtlich der zu berlcksichtigenden Schutzgiter werden ebenso die
jeweiligen relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz,
Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und Naturschutzausfihrungsgesetz
M-V beachtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb oder angrenzend an nationale oder
internationale Schutzgebiete.

Im weiteren Umkreis liegen jedoch das Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk*
(etwa 1.300 m entfernt, Abb. 4), das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® (etwa 1.300 m
entfernt, Abb. 5) und das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff (etwa 260 m
entfernt, Abb. 5).

umrandet) (Quelle: ©LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Besonders zu schitzende Lebensraumtypen des FFH-Gebietes Wismarbucht,
die sich in einem hervorragenden Gebietszustand befinden, sind nach Anhang |
der FFH-Richtlinie, zum Beispiel atlantische Salzwiesen. Zu schiitzende Arten
nach Anhang Il der FFH-Richtlinie sind beispielsweise Meerneunauge,
Kammmolch und die schmale Windelschnecke.
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| T = \ \:\ )
Abb. 5: FFH-Gebiet ,Wismarbucht® (blau) und SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* (gelb) im
Umkreis des Bebauungsplans Nr. 15 (rot umrandet) (Quelle: ©LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Das SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff" hat eine Gré3e von 42.472 ha.
Gebietsbeschreibung aus dem GLRP Westmecklenburg (Fortschreibung 2008):
"Ausgedehntes und vielgestaltiges, besonders buchtenreiches
Flachwassergebiet an der Ostseekiiste mit Inseln, Nehrungen, Sand-, Kies- und
Gerdllstranden und z.T. aktiven Moranenkliffs sowie Salzgrasland sowie
landeinwarts angrenzenden ausgedehnten Ackerfluren sowie
Laubmischwaldkomplexen zwischen Kleinklitzhoved bei Warnkenhagen und
Kihlungsborn-West." Schutz- und managementrelevante Brut- und
Rastvogelarten nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sind unter anderem
Brandseeschwalbe, Flu3seeschwalbe, Neunttter, Rohrdommel sowie
Odinshiihnchen und Ohrentaucher.

Der entsprechende Managementplan liegt als Entwurf vor.

Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet und das FFH-Gebiet sind aufgrund
der Entfernung nicht zu erwarten, da sich die Senioren aufgrund ihrer
Pflegebedurftigkeit hauptsachlich auf dem Geldnde des Pflegeheims und
maximal im Nahbereich des Pflegeheims aufhalten werden. Eine Prifung von
Summationswirkungen mit anderen Planvorhaben ist somit nicht erforderlich.

Mdogliche Auswirkungen auf das SPA-Gebiet werden unter Punkt 5.4 n&her
betrachtet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gemall dem Umweltkartenportal des LUNG M-V liegen keine gesetzlich
geschuitzten Biotope vor.

Im Vorentwurf wurde das Sanddorngebiisch (siehe I. 1.3) dem Biotoptyp
Gebusch trockenwarmer Standorte (BLT) zugeordnet, das der Biotopgruppe der
Feldgehdlze zu zuordnen ist und geman gesetzlichen Biotopschutz nach § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ware. Da das Biotop nicht die
Voraussetzungen fur die Einstufung zum Feldgehdlz erfullt (an drei Seiten von
landwirtschaftlich genutzter Flache umgeben), wird die Biotopeinschatzung im
Entwurf korrigiert. Der ehemalige Sportplatz wird nicht landwirtschaftlich
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5.1

bewirtschaftet und ist fur Sanddorn als sekundarer und standortuntypischer
Standort anzusehen. Daher wird das Sanddorngebiisch als Siedlungsgebiisch
aus nichtheimischen Geholzen (PHY) eingestuft. Es handelt sich bei dem
Sanddorngebiisch somit nicht um ein nach 8 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschuitztes Biotop.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Art und Grol3e des Plangebietes erfordern die Beschreibung und Bewertung der
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter der Umwelt in einem
Umweltbericht. Die Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Rahmen der Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen ergeben sich schutzgutbezogen
unterschiedliche Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt,
Boden und Wasser. Diese beziehen sich konkret auf das Plangebiet. Fir
Aussagen zu mdglichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden die
Landschaftselemente der Umgebung einbezogen und
Landschaftsbildbewertungen aus dem LINFOS berucksichtigt.

Im Rahmen der Bericksichtigung der besonderen artenschutzrechtlichen
Belange wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (siehe 1l 5.5.), der
als Anlage der Begrindung beigelegt wird. Es erfolgten aktuelle Kartierungen
der relevanten Tierartengruppen Fledermause, Brutvogel, Reptilien und
Amphibien durch das Gutachterbliro Bauer. Die Anforderungen des
Artenschutzes werden durch Festsetzungen im Plan beachtet und ggf. durch
stadtebauliche Vertrage gesichert.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu bertiicksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiiter,

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und
Abwassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame/effiziente Nutzung von
Energie,

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der
Européaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

i)  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des

j)  Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d des 81 Abs. 6 Nr. 7
BauGB.
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5.2

5.3

k) Die unter a) bis d) genannten Umweltaspekte/Schutzgiter sind allgemein
Gegenstand der Bestandserfassung.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstdndigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden beriicksichtigt.

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalstaben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter fur den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff
Leistungsfahigkeit ist die Qualitdt jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen
Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Naturlichkeit/
Unberihrtheit bzw. dem Grad der Gestortheit oder Veranderung am Schutzgut
bezogen auf die jeweilige Funktion im Naturhaushalt.

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw.
sein gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegenlber Eingriffen und
Stérungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst
wird. Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen
der Bewertung berticksichtigt. Ebenso werden MinimierungsmalRnahmen im
Rahmen der Bewertung des Eingriffes einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegenuber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:
sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fir
alle Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.

Vorbelastung

Die Flache innerhalb des Plangebietes wurde urspriinglich als Sportplatz
genutzt. Dementsprechend besteht eine Vorbelastung durch die anthropogene
Nutzung, welche zu einer Verdichtung des Bodens gefiihrt hat. Die Vegetation
hat sich zudem aus dem artenarmen Rasen des Sportplatzes entwickelt und ist
dadurch gepragt.
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5.4 Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange
Umweltbelang Betroffen- |Bestand und Bewertung (derzeitiger Auswirkungen und Bewertung
heit Kenntnisstand)
al) Mensch Unerheblich |Es handelt sich um ein von zwei Seiten von|Die im FNP vorgesehene Art der baulichen Nutzung
Bebauung bzw. Verkehrsflachen umgebenes|Sport/ Freizeit entspricht nicht mehr dem aktuellen
Grundstuck, das durch die frihere Nutzung als | Nutzungsbedarf. Die Sportflache liegt seit mehreren
Sportplatz anthropogen gepragt ist. Der verdichtete | Jahren brach. Die beabsichtigte Anderung der Art der
Boden und eine Gebauderuine im westlichen|baulichen Nutzung in "Pflege" und der damit
Bereich des Plangebietes sind die anthropogenen |verbundenen Schaffung von einer Pflegeeinrichtung fur
Kennzeichen. Senioren tragt dem lokalen Bedarf an
Im RREP WM (2011) liegt der Bereich Boltenhagen | Pflegeeinrichtungen Rechnung. Das hat das Amt fur
im  Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und im|Raumordnung in seiner Stellungnahme vom 30.01.2017
Schwerpunktraum Tourismus. mitgeteilt.
Durch den Anschluss an bestehende Bebauung werden
die geplante Bebauung und die geplante Nutzung in den
Bestand integriert, was positiv zu bewerten ist.
Hochwasser. Das Plangebiet befindet sich im
hochwassergeschiitzten Bereich. Der Ausbau des
Hochwasserschutzsystems ist als offentliche Aufgabe
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (M-V) zum
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten
gemaf 8§ 83 Abs. 1 LWaG von Redewisch bis Tarnewitz
abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das
Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee
grundsatzlich gewabhrleistet ist. Der BHW der Ostsee
betragt 3,20 m 0. NHN, hohere Wasserstidnde sind
maoglich.
Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass hohere
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Umweltbelang Betroffen- |Bestand und Bewertung (derzeitiger Auswirkungen und Bewertung
heit Kenntnisstand)

Sturmfluten  eintreten  oder  Kistenschutzanlagen
versagen. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu
tragen. Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fur
Hochwasserschaden, selbst dann nicht, wenn die
Kistenschutzanlagen den auftretenden Belastungen
nicht standhalten.

a2) bis a4) | Unerheblich |- Landschaftszone Ostseekiistenland Das Sanddorngebiisch (PHY) sowie die

Pflanzen Tiere, Siedlungsgehélze aus nichtheimischen Baumarten

biologische Biotopbestand (PHX) im westlichen Bereich werden vollstandig

Vielfalt Der Biotopbestand wird unter Teil 1 5.3|gerodet.

Naturrdumlicher Bestand ausfihrlich beschrieben.

Die Vorhabenflache ist hauptséchlich von den
Biotoptypen "Nicht oder teilversiegelte Freiflache,
teilweise mit Spontanvegetation”, "Siedlungsgehdlz

aus nichtheimischen Baumarten" sowie
"Siedlungsgebisch aus nicht heimischen
Geholzarten" bewachsen. Am nordlichen

Plangebietsrand befindet sich ein Siedlungsgehdlz
mit heimischen Gehdlzen sowie sechs nach § 18
NatSchAG M-V geschiitzte Baume.

Wald

In nordlicher Richtung angrenzend an das zur
Bebauung vorgesehene Plangebiet befindet sich
Wald laut Landeswaldgesetz, wobei es sich bei dem
westlichen, von Ferienbungalows unterbauten
Waldteil, um ein Sondergebiet Ferienhauser
handelt. Zwischen der vorhandenen sudlich der

Ostseeallee gelegenen Bebauung liegt ein mittlerer

Damit fuhrt die geplante Bebauung der Vorhabenflache
zu einem Lebens- und Freiraumverlust, da Vegetation
beseitigt und Biotopstrukturen zerschnitten werden.
Durch die anthropogene Pragung der Flache und den
Uberwiegenden Bewuchs mit nicht heimischen Geholzen
(geringer  Biotopwert), sind keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen auf Pflanzen zu erwarten.

Vegetationsbeseitigung und Freiraumbeeintrachtigung

werden innerhalb der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung (siehe Punkt 5.4) ermittelt und
durch geeignete Malinahmen kompensiert. Das

Siedlungsgehélz am noérdlichen Plangebietsrand sowie
die vorhandenen § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzten Baume bleiben erhalten und werden mit
Erhaltungsgeboten festgesetzt.

Der Waldabstand von 28 m wird auch fur das geplante
Vorhaben eingehalten. Es besteht somit kein
Gefahrenpotential fir den Wald oder fur das Vorhaben,
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Betroffen-
heit

Umweltbelang

Bestand und Bewertung (derzeitiger
Kenntnisstand)

Auswirkungen und Bewertung

Waldabstand von 28 m vor.

wie die zustandige Forstbehorde in ihrer Stellungnahme
bestatigt hat.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) des
Gutachterburos Bauer (Stand: 28.03.2017) wurden
die voraussichtlichen Auswirkungen auf die
Artengruppen Fledermause, Brutvdgel und Reptilien
ermittelt (siehe 11.5.4).

Der Gebaudebestand, die Freiflache sowie der
Gehdlzbestand erfullen  Habitatfunktionen  far
Flederméduse und Brutvbgel. Der AFB wird der
Begriindung als Anlage beigefligt.

SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"
Das SPA-Gebiet liegt ca. 260 m
Vorhabenstandort entfernt.

vom

Aufgrund der Auswirkungen auf die genannten
Artengruppen werden entsprechende Minimierungs- und
VermeidungsmalBhahmen  sowie = CEF-MalBhahmen
empfohlen bzw. festgesetzt (siehe Il 5.4.).

Auswirkungen auf das SPA-Gebiet:

Raumlich erstreckt sich das SPA-Gebiet in Boltenhagen
auf der Wasserflache und im Strandbereich.

Negative Auswirkungen auf das SPA-Gebiet kdnnten
somit von zusatzlichen Strandbesuchern, Verkehr und
Emissionen ausgehen. Diese Auswirkungen sind in
Bezug auf das Vorhaben nicht zu erwarten. Ziel des
Vorhabens st es, ausschliellich Angebote zur
vollstationdren Pflege von Senioren zu schaffen. Es ist
davon auszugehen, dass sich diese Zielgruppe
hauptsachlich auf dem Gelande des Pflegeheims
bewegen und sich selten am Strand aufhalten wird.
Auch die Zahl sich niederlassender Mitarbeiter, die sich
potentiell am SPA-Gebiet aufhalten werden, ist als
gering zu bewerten. Das entstehende zusatzliche
Verkehrsaufkommen durch An- und Ablieferung sowie
Besucherverkehr ist in der Gesamtbetrachtung des
bestehenden Verkehrsaufkommens als kaum
beeintrachtigend zu bewerten. Weitere Emissionen,
beispielsweise durch Larm, sind nicht zu erwarten. Es
sind somit keine bau-, anlage- oder betriebsbedingte
Auswirkungen zu erwarten, in deren Folge
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Umweltbelang Betroffen- |Bestand und Bewertung (derzeitiger Auswirkungen und Bewertung
heit Kenntnisstand)

Veradnderungen oder Stérungen hervorgerufen werden,
die zu einer erheblichen Beeintrdchtigung des SPA
"Wismarbucht und Salzhaff* in den fur die
Erhaltungsziele maf3gebliche Bestandteilen laut Natura
2000- LVO M-V fihren konnten.

ab) bis a6) Unerheblich |Boden Das Vorhaben beeintréchtigt den Boden durch weitere

Boden, Wasser

- Bodentyp: grundwasserbestimmte Sande
- Durch die ehemalige Sportplatznutzung ist von

Verdichtung und Versiegelung. Die Auswirkungen
konnen als relativ gering bewertet werden, weil eine

einer starken Verdichtung des Bodens auszugehen. |anthropogen gepragte Flache dberplant wird. Die
Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung bericksichtigt.

Wasser Durch die Versiegelung des Bodens wird der

- Grundwasserflurabstand: =<2 m Grundwasserhaushalt  beeinflusst.  Aufgrund  der

- Grundwasserneubildung: < 50 — 100 mm/a; im
nordlichen Bereich: 200-225 mm/a
Das Vorhaben wird
Trinkwasserschutzzonen berihrt.

nicht durch

geringen FlachengréRe ist nur eine geringflgige
Reduzierung der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Zudem ist mit der Zunahme des Oberflachenabflusses
zu rechnen.

Die Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser wird
auf geeignete Weise geprift. In einem entsprechenden
Konzept wird in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden vor Satzungsbeschluss die Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers geregelt.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Qualitdt des
Grundwassers zu erwarten.

Flachenversiegelungen werden innerhalb der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung (siehe Punkt 5.4) ermittelt
und kompensiert.
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Umweltbelang Betroffen- |Bestand und Bewertung (derzeitiger Auswirkungen und Bewertung
heit Kenntnisstand)
a7) bis a8) Luft, |Unerheblich |Die vorhandenen Gehdlze und die Offenland-| Durch die Versiegelung sind eine starkere Erwarmung
Klima Flachen haben keine Bedeutung fir die| und eine geringere Kaltluftentstehung zu erwarten.
Kaltluftentstehung. Diese sind jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante
Flachen und keine nachhaltige Stérung der
Luftzirkulation durch die Bebauung.
a9) Unerheblich |Landschaftsbildbewertung gemald  Kartenportal | Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden in
Landschaftsbild Umwelt M-V: mittel bis hoch der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt. Es
Die ehemalige Sportplatzflache ist  von| ist von geringfligigen Auswirkungen auszugehen. Zum
wiesenartiger Vegetation und Geholzen in| einen handelt es sich um eine Brachflache mit
Randbereichen und im Zentrum der Vorhabenflache | Geb&auderuine. Zum anderen wird ein Grof3teil der fir
gepragt. Zudem ist eine Gebauderuine vorhanden.| das Landschaftsbild bedeutsamen einheimischen
Diese Brachflache befindet sich inmitten der| Baume im nérdlichen Bereich des B-Plan-Gebietes mit
Ortsstruktur von Boltenhagen an der HauptstraBe | Erhaltungsgeboten festgesetzt, wodurch ein starkerer
(Ostseeallee). Eingriff ~ vermieden  wird. Zudem erfahrt  die
Vorhabenflache durch die Neuordnung der baulichen
Situation eine stadtebauliche Einbindung in das Ortsbild.
Die geplante gartnerische Gestaltung der Aul3enanlagen
tragt zur optischen Aufwertung der Flache bei.
b) Unerheblich |Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb oder | siehe auch a2) bis a4)
Erhaltungsziele/ angrenzend an nationale oder internationale | Durch die geplante Art der baulichen Nutzung und der
Schutzzweck Schutzgebiete. Im weiteren Umkreis liegen jedoch |damit verbundenen ErschlieBung der Flache und der
Natura 2000 das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® (etwa 1.300 m |Errichtung von Geb&auden sind keine bau-, anlage- oder
Gebiete entfernt, Abb. 5Fehler! Verweisquelle konnte |betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten, in deren
icht gefunden werden.) und das SPA|Folge Veranderungen oder Stdrungen hervorgerufen

~Wismarbucht und Salzhaff* (etwa 260 m entfernt,
Abb. 5Fehler! Verweisquelle konnte nicht
efunden werden.).

werden, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
SPA "Wismarbucht und Salzhaff" in den fir die
Erhaltungsziele maf3gebliche Bestandteilen laut Natura
2000- LVO M-V fuhren koénnten.
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Umweltbelang Betroffen- |Bestand und Bewertung (derzeitiger Auswirkungen und Bewertung
heit Kenntnisstand)
C) Unerheblich |- Es sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf den

umweltbezogene
Auswirkungen

Menschen zu erwarten.
Der ehemalige Sportplatz wird seit mehreren Jahren

auf den nicht mehr genutzt. Die Flache lag in der Zwischenzeit
Menschen und brach.

seine Durch die Nutzung als Pflegeheim werden zusatzliche
Gesundheit Pflegeangebote flr Senioren im Ort geschaffen. Das
sowie die trdgt dem steigenden Bedarf an Pflegeangeboten
Bevolkerung Rechnung.

insgesamt

d) Nicht - -

umweltbezogene
Auswirkungen
auf Kulturguter
und sonstige

betroffen

Sachguter

e) Vermeidung Unerheblich |- Durch Anlieferungen und Besucher des Senioren-
von Emissionen Pflegeheims wird sich das Verkehrsaufkommen an den
sowie Ausfahrten an der Ostseeallee und an dem westlichen
sachgerechter Weg erhdhen.

Umgang mit Negative Beeintrachtigungen auf Nutzer oder Bewohner
Abfallen und umliegender Flachen, sind nicht zu erwarten.
Abwassern

f) Nutzung Unerheblich |- Die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (Stand:
erneuerbarer 2016) werden bei der Planung des Gebaudes

Energien/ sparsa
me und
effiziente

bertcksichtigt. Daher ist von einer sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie auszugehen.
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Umweltbelang Betroffen- |Bestand und Bewertung (derzeitiger Auswirkungen und Bewertung

heit Kenntnisstand)
Nutzung von
Energie
g) Unerheblich |Im Flachennutzungsplan der Gemeinde | Fir den Bau eines Pflegeheims ist die Art der baulichen
Landschaftsplén Boltenhagen ist der Bereich des Plangebietes als|Nutzung im Bereich des Vorhabengebietes zu andern.
e, u.a. Sonstiges Sondergebiet Sport/Freizeit vorgesehen. |Dies wird durch die parallele 13. Anderung des
insbesondere Flachennutzungsplanes der Gemeinde Boltenhagen
XV;?EZ’M Fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gibt es umgesetzt.
Immissionsschu einen Landschaftsplan (Stand 2003).
tzrecht Die Flache ist als Sondergebiet gekennzeichnet

(nachrichtliche Ubernahme aus dem FNP).

h) Erhaltung der | Nicht - -
bestmdglichen | betroffen
Luftqualitat
i) Unerheblich | Das Plangebiet ist anthropogen bereits vorgepragt. | Aufgrund der Wechselwirkungen  zwischen den

Wechselwirkung
en zwischen den
einzelnen
Belangen des
Umweltschutzes
nach den
Buchstaben a, ¢
undd

Dies fuhrt zu Vorbelastungen des Naturhaushaltes

und wirkt sich gleichzeitig negativ auf die
Umweltbelange aus. Ebenso bedingen die
bestehenden Beeintrachtigen Boden/ Wasser/

Pflanzen/ Tiere einander.

Schutzgitern bedingen Auswirkungen des Vorhabens
einander. Die Bodenversiegelungen bedingen u.a.
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und der
Oberflachenwasserversickerung. Mit dem Verlust von
Boden sind gleichzeitig Verluste von Lebensraumen fir
Pflanzen und Tieren verbunden.
Die Bedeutung verbleibender
Pflanzen und Tiere &ndert sich.

Eine Minimierung der Eingriffe erfolgt durch die
KompensationsmalRhahmen und festgelegten
MalRnahmen im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Untersuchung.

Die Errichtung eines Pflegeheims nimmt gleichzeitig

Biotopstrukturen  fir
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Begriindung zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich "Senioren-
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Umweltbelang

Betroffen-
heit

Bestand und Bewertung (derzeitiger
Kenntnisstand)

Auswirkungen und Bewertung

Einfluss auf das Schutzgut Mensch und das
Landschaftsbild. Freiraum wird beseitigt, andererseits
wird eine Brachflache innerhalb der Ortslage genutzt, um
ein dem Bedarf entsprechendes Pflegeheim, als Angebot
fur pflegebedirftige Senioren, zu schaffen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt wird innerhalb der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (siehe Punkt 5.4)
ermittelt und durch die Festlegung von
AusgleichsmalRnahmen kompensiert.
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Boltenhagen sudlich der Ostseeallee

5.5

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Gutachterblros Bauer liegt mit
Stand vom 18.12.2016 (mit Aktualisierung vom 28.03.2017) vor und ist der
Begrindung als Anlage beigefiigt. Darin erfolgte eine Erfassung der durch das
Vorhaben potentiell betroffenen Artengruppen Flederméuse, Brutvogel,
Amphibien und Reptilien. Weitere Artengruppen sind innerhalb des
Plangebietes nicht relevant. Die Erfassung der im Plangebiet vorkommenden
Arten erfolgte zwischen Mai und September 2016.

Nachfolgend werden die Ergebnisse kurz zusammengefasst:

Fledermause:

Es konnten keine Winterquartiere oder Sommerquartiere festgestellt werden. Es
besteht lediglich eine nachgeordnete Bedeutung des Gebaudebestandes als
gelegentlicher Tageshangplatz bzw. Ubergangsquartier. Entsprechend besteht
keine artenschutzrechtliche Betroffenheit der Fledermause. Aufgrund des
aktuellen Insektenreichtums der Flachen des Untersuchungsgebietes bedingt
durch die Habitatdiversitat besitzen die Flachen heute eine Bedeutung als
Nahrungshabitat. Diese Funktion wird auch bei Umsetzung des Vorhabens
weiter erflllt. Entsprechend besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit
bezlglich des Verlustes von Nahrungshabitaten.

Der Verlust dieser geringflgigen artenschutzrechtlichen Bedeutung kann durch
Minimierungs- und Vermeidungsmaf3hahmen kompensiert werden.

Zielfihrend ist der Anbau von Fledermaus-Ersatzquartieren am geplanten
Neubau. Es ist der Anbau von drei Fledermaus-Fassaden-Flachkasten mit
Ruckwand (FFAK-R) der Fa. Hasselfeldt zu empfehlen. Alternativ kénnen auch
Fassaden-Einbauelemente verwendet werden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden, sollte die
Baufeldberaumung einschlieBlich des Abbruchs des Gebaudebestandes und
die Beseitigung der Gehdlze und Gebilsche im Zeitraum von 1. Oktober bis 15.
Marz erfolgen. Damit wird eine Beeintrdchtigung eventuell vorhandener
Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplatze grundsétzlich ausgeschlossen.

Brutvdgel der Freiflachen und Gehdlze:

Es konnten insgesamt 10 Brutvogelarten erfasst werden, worin jedoch keine
artenschutzrechtlich relevanten Wertarten enthalten sind. Die Habitatverluste
durch die teilweise Entfernung von Geholzen sind jedoch rechtlich nicht
relevant, da die Habitatfunktion fir die Arten im Umfeld weiter erflllt wird. Es
kommt auch zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf ,lokale Populationen®.

Brutvdgel der Gebaude:

Im Geb&audebestand wurde im Jahr 2016 nur ein Nest der Rauchschwalbe
vorgefunden. Es wurden aktuell keine Nester von Hausrotschwanz und
Bachstelze im Geb&aude aufgefunden. Offenbar befinden sich die Neststandorte
im Bereich des Daches, der aufgrund des maroden Bauzustandes nicht
vollumfanglich besichtigt werden konnte. Im direkten Umfeld des Gebaudes
wurde aber revieranzeigendes Verhalten der beiden Arten sowie der Amsel
festgestellt. Somit ist von einer Bedeutung des Gebaudebestandes bzw. dessen
direktem Umfeld fir diese Arten auszugehen.
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5.6

Durch den Abbruch des Gebéaudebestandes kommt es zum Verlust von
artenschutzrechtlich  relevanten, mehrjahrig genutzten Brutstatten von
Rauchschwalbe, Hausrotschwanz und Bachstelze.

Es ist als CEF-MalRnahme fiir den Verlust von Niststatten der Halbhohlen- und
Nischenbriter (Bachstelze und Hausrotschwanz) der Anbau von:

. 1 Stuck Nischenbruterhthle (NBH)

. 1 Stuck Nisthdhle U-Oval (30/45)

an der alten Stieleiche westlich des Plangeltungsbereiches zielfihrend.

Als CEF-MaRnahme fir den Verlust der Niststatte der Rauchschwalbe ist eine
Nisthilfe fir Rauchschwalben an einem geeigneten Standort im Gebiet der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen anzubauen. Der genaue Standort wird noch
festgelegt.

Diese Nisthilfen sind bis zum 1. Marz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der
Anbau hat durch Fachpersonal zu erfolgen.

Reptilien

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es nicht zu artenschutzrechtlich
relevanten Auswirkungen auf die Artengruppe der Reptilien, da keine
maf3geblichen Habitatbestandteile betroffen sind. Das Tétungsverbot geman §
44 Abs. 1 BNatSchG kann durch die Umsetzung von Vorsorgemal3nahmen
vermieden werden. Als Vorsorgemafinahme ist folgendes festzusetzen:

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

Amphibien

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es nicht zu artenschutzrechtlich
relevanten Auswirkungen auf die Artengruppe der Amphibien, da keine
malf3geblichen Habitatbestandteile betroffen sind. Das Tétungsverbot geman §
44 Abs. 1 BNatSchG kann durch die Umsetzung von Vorsorgemal3nahmen
vermieden werden. Als Vorsorgemalfinahme ist folgendes festzusetzen:

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

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 "Senioren-
Pflegeheim" des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen sidlich der Ostseeallee fir
den westlichen Teilbereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und der
damit verbundenen Schaffung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Senioren-Pflegeheim®, kommt es zu Eingriffen, die als
erheblich im Sinne des Naturschutzrechts gelten.

Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung durchgefihrt.
Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendige und
geeignete Kompensationsmalinahmen festgelegt.
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5.6.1

5.6.2

Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemaR 8 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Es gilt die Verpflichtung fur Verursacher von Eingriffen vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Mallnhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftshild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist” (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).

Mit den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
1999 / Heft 3 (Hinweise zur Eingriffsregelung) werden Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt
gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fiir eine moglichst
einheitliche Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung
gegeben werden. Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem
Textteil A - Grundsatze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil B —
Fachliche Grundlagen und Anleitungen ( Anlage 1 — 17 ). Wahrend im
Anlageteil die Anleitung zur Eingriffsermittlung schrittweise erlautert wird und
zahlreiche Tabellen als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verfligung
gestellt werden, werden im Textteil allgemeine Grundsatze zur Handhabung der
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern erlautert.

Eingriffe auf Einzelbdume, die einem Schutz gemall § 18 NatSchAG M-V
unterliegen, werden gemall  ,Baumschutzkompensationserlass  des
Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz® vom
15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) bewertet.

Eingriffe auf den geschiitzten Baumbestand der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen sind gemal ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen® vom 27.06.2013 zu bewerten.

Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Naturraum

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt innerhalb der Landschaftszone
,Ostseeklistenland® und darin in der GroRlandschaft ,Nordwestliches
Hlgelland“. Kleinrdumig lasst sich das Plangebiet der Landschaftseinheit
LKlutzer Winkel” zuordnen. (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff: 20.12.2016).
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet sich sddlich der StralRe
,Ostseeallee” in Boltenhagen zwischen dem Weg zur Reithalle und dem Hotel
.Haus Boltenhagen® wund ist etwa 290m wvon der Ostseeklste
(Boltenhagenbucht) entfernt. Im Plangebiet befinden sich holozane Sande,
marin-brackischer Herkunft. Das Bodenmaterial besteht dadurch bedingt aus
Sanden. Durch Grundwassereinfluss haben sich Béden wie Sand-Gley und
Regosole  (Ranker)  gebildet. Das Relief ist eben. (Quelle:
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff:
20.12.2016).

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen Héhen des
naturlichen Gelandes bei um die 1,50 m tGber NN.

Untersuchungsraum, Lage und vorhandene Biotopstrukturen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15
umfasst anteilig das Flurstiick 133/3 der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.
Die Abbildung 6 zeigt eine Ubersicht tiber die Biotoptypen im Bereich des
Untersuchungsraumes.
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Abb. 6: Naturrdumlicher Bestand mit Geltungsbereich
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Die Biotope des Untersuchungsgebiets wurden nach der Anleitung fir
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern des LUNG M-V von 2013 aufgenommen.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Ortstral3e ,Ostseeallee”. In noérdlicher
Richtung daran anschlieend befindet sich ein Kistenwald aus Kiefern und
Eichen. Ostlich und sudlich wird das Plangebiet von der Griinflache eines
brachliegenden Sportplatzes begrenzt. In 0&stlicher Richtung wird diese
Brachflache von einer Wohnbebauung, in sidlicher Richtung durch eine
Baumreihe aus Pappeln und in slddwestlicher Richtung durch einen
Geholzbestand begrenzt. In diesem Gehdlzbestand haben sich angrenzend an
die Brachflache Siedlungsgebiische, die vorwiegend aus Himbeeren,
Brombeeren, Rosen und Weil3dorne gebildet werden und ein Siedlungsgehdlz,
welches von Kiefern und Eichen dominiert wird, entwickelt. Im Westen grenzt
die Zufahrt zur Reithalle mit anschlieBender 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 Grasern
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 Grinflache dem Biotoptyp nicht oder teilversiegelte
Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) zugeordnet. Innerhalb dieser
Griunflache haben sich im nordwestlichen Bereich ein kleines (ca. 45 m?) und
ein groBes Sanddorngebiisch (ca. 300 m?2) entwickelt, die durch die
Auslauferbildung des Sanddorns allméhlich zusammenwachsen. Im Vorentwurf
wurde das Sanddorngebiisch dem Biotoptyp Geblsch trockenwarmer
Standorte (BLT) zugeordnet, das der Biotopgruppe der Feldgehélze zu
zuordnen ist und geman gesetzlichen Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt wéare. Da das Biotop nicht die Voraussetzungen fir die
Einstufung zum Feldgeholz erfillt (an drei Seiten von landwirtschaftlich
genutzter Flache umgeben), wird die Biotopeinschatzung im Entwurf korrigiert.
Der ehemalige Sportplatz wird nicht landwirtschaftlich bewirtschaftet und ist fur
Sanddorn als sekundarer und standortuntypischer Standort anzusehen. Daher
wird das Sanddorngebiisch als Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen
Geholzen (PHY) eingestuft. Es handelt sich bei dem Sanddorngebiisch somit
nicht um ein nach 8 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes Biotop.

Am nordlichen Plangebietsrand erstreckt sich eine altere 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
Uberhalter weisen alle, bis auf die Stiel-Eiche, Stammumféange von > 100 cm
auf. Baume mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in 1,30 m Uber
dem Erdboden sind nach 8 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. Gemald § 1 der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Baumschutzsatzung)
vom 27.06.2013 sind Eichen ab einem Stammumfang von 80 cm geschiitzt.
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An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein zum Teil verfallenes
Gebaude, welches dem Biotoptyp Brachflache der Siedlungsgebiete (OBS)
zugeordnet wird. An der nérdlichen und 6stlichen Seite haben sich einzelne
Geholze (PWY), vorwiegend Eschen-Ahorne, etabliert. Im Alter werden Eschen-
Ahorne in der Krone briichig und sind damit windbruchgefahrdet. Vom
Bundesamt fur Naturschutz wird der Eschen-Ahorn als invasive Art eingestuft.
Demnach werden die Eschen-Ahorne nicht als erhaltenswert angesehen.
Dennoch ist der nordlich des leerstehenden Geb&udes wachsende Eschen-
Ahorn gemaR 8 1 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&udes
eine Stiel-Eiche. Sie besitzt einen Stammumfang von 283 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 inr Wurzelschutzbereich (1,5
m zuzuglich Kronentraufe) zum Teil innerhalb des Plangeltungsbereiches.

Naturschutzfachliche Einstufung der betroffenen Biotoptypen

Fir den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitat und Funktion fir den lokalen
Naturhaushalt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der
gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland®. Bei der Bewertung
wird der jeweils hdhere Wert fir die Bewertung der Kkartierten Biotope
herangezogen.

Tab. 1: Naturschutzfachliche Wertstufen (gemaf ,Hinweisen zur Eingriffsermittlung*)

Kompensations-

Wert- )
. erfordernis
ein- : Bemerkung
(Kompensations-
stufung
wertzahl)

Bei der Werteinstufung ,0“ sind
Kompensationserfordernisse je nach dem Grad
0 0 — 0,9fach der Vorbelastung (z.B. Versiegelung) bzw. der
verbliebenen 6kologischen Funktion in
Dezimalstellen zu ermitteln

1 1-1,5fach - Angabe in halben oder ganzen Zahlen

2 2 —3,5fach - Bei Vollversiegelung von Flachen erhdht

3 4 —7,5fach sich das Kompensationserfordernis um

4 > 8 fach einen Betrag von 0,5 (bei Teilversiegelung
um 0,2).

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Plangeltungsbereich und
Wirkzonenbereich) liegenden Biotope bewertet (TABELLE 2). Die Festlegung
des Kompensationswertes fir diese Biotoptypen wird im Anschluss begrindet.
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Tab. 2: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandshiotope (K-Wert = Kompensationswert,
§ 18 = nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Einzelbdume, BaumSchSatzg =
§ 1 der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen)

) o <
z |3 2 szt 8 .
5 | B E 28220 3|8
g | g g S8tz B3
= X o S Elq 2 g2
- - oo o
x x
1.85 |WKX Kiefernmischwald trockener bis frischer 1o
Standorte
266 |BRN Nicht Ve_rkehrswege begleitende § 18
Baumreihe
2! BB _|Einzelbaum § 18 / BaumSchSatzg
13.1.1 |PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen 1.9 L5
Baumarten
13.1.2 |PWY Siedlungsgeholz aus nichtheimischen n 10
Baumarten
13.2.1 |PHX Siedlungsgeblisch aus heimischen 1 10

Geholzarten

13.2.2 |PHY Sled!pngsgebUsch aus nichtheimischen ) 05
Geholzarten

Siedlungshecke aus heimischen

13.2.3 |PHzZ . 1 1,0
Gehdblzen
13.3.2 |PER |Artenarmer Zierrasen - 0,3
13.34 | PEU Ni.cht oder teilversie_gelte Freiflache, tlw. 1 1.0
Mit Spontanvegetation
13.8.3 | PGN |Nutzgarten - 0,5
14.4.2 |OEL |Lockeres Einzelhausgebiet - 0,2
14.7.2 |OVF |Versiegelter Rad- und Fu3weg - 0
14.7.4 |OVW |Wirtschaftsweg, versiegelt - 0
14.7.5 | OVL |StralRe - 0
14.7.8 | OVP |Parkplatz, versiegelte Flache - 0,2
14.11.1l oBS Brachflache der stadtischen 1 0

Siedlungsgebiete

Der Kiefernmischwald (WKX) befindet sich nordlich des
Plangeltungsbereiches, nordlich der Ostseeallee. Es ist ein Klistenwald, der aus
Kiefern und Eichen aufgebaut ist. Teilweise befindet sich kleinteilige Bebauung
innerhalb des Waldes. Der Kiefernmischwald ist bezlglich
Regenerationsfahigkeit oder Gefahrdung nicht eingestuft. Es wird ein unterer
Kompensationswert von 1,0 verwendet.

Sudlich des Plangebietes gelegen befindet sich die Nicht Verkehrswege
begleitende Baumreihe (BRN). Sie besteht aus Pappeln. Die Pappeln sind mit
einem Stammumfang (STU) >= 100 cm nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzt.
Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen ist gemal
Baumschutzkompensationserlass durchzufihren.

Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 55

75 von 96 in Zusammenstellung



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

AulBRerhalb des Plangebietes, nordwestlich und nérdlich, befinden sich
stralRenbegleitend Einzelbdume (BB). Baume mit einem Stammumfang (STU)
>= 100 cm sind nach 8 18 NatSchAG M-V geschitzt. Die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs bei Eingriffen ist geman
Baumschutzkompensationserlass durchzufiihren.

Sudlich des Plangebietes gelegen befinden sich ein gro3eres und ein kleineres
Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX). Die Siedlungsgehotlze
werden aus alteren Einzelbaumen gebildet. Das gréRere wird von Laubbaumen
wie Eiche, Kastanie, Weide und Kiefern gebildet, wobei die Kiefern in der
Anzahl dominieren. Das kleinere besteht nur aus Laubb&umen wie Eiche,
Kastanie und Birke. Es wird ein mittlerer Kompensationswert von 1,5
verwendet.

Innerhalb des Plangebietes an der 6stlichen Seite des zum Teil verfallenen
Gebaudes hat sich ein Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten
(PWY) entwickelt, welches vorwiegend aus Eschen-Ahornen gebildet wird. Es
wird ein unterer Kompensationswert von 1,0 verwendet.

Die Siedlungsgebiische aus heimischen Gehélzarten (PHX) befinden sich
sudwestlich des Plangebietes. Sie werden vorwiegend aus Himbeeren,
Brombeeren, Rosen und Weilddorne gebildet. Es wird ein unterer
Kompensationswert von 1,0 verwendet.

Innerhalb des Plangebietes haben sich Siedlungsgeblische aus
nichtheimischen Gehdlzarten (PHY) etabliert. Die Siedlungsgebische werden
Uberwiegend von Sanddorn und Kartoffelrose gebildet. Dieser Biotoptyp ist
bezlglich Regenerationsfahigkeit oder Geféahrdung nicht eingestuft. Es wird ein
unterer Kompensationswert von 1,0 verwendet.

Innerhalb des Plangebietes am ndrdlichen Rand befindet sich eine
Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ). Es ist eine éltere
Strauchhecke mit einzelnen Uberhaltern (eine Birke, drei Linden, zwei Stiel-
Eichen), die von Hainbuchen dominiert wird. Innerhalb der Hecke befinden sich
Mullablagerungen  wie  Plastikflaschen  und Eisenstangen  sowie
Grunschnittabfalle. Es wird ein unterer Kompensationswert von 1,0 verwendet.

Artenarmer Zierrasen (PER) befindet sich als Begleitgrin der an das
Plangebiet angrenzenden StraRenverkehrsflachen. Er unterliegt einem
regelmafigen Schnitt und weist nur einen geringen Krauteranteil auf. Der
Artenarme Zierrasen ist bezlglich Regenerationsfahigkeit oder Geféahrdung
nicht eingestuft. Der Kompensationswert wird mit 0,3 eingestuft.

Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation
(PEU) ist vor allem im mittleren und 6stlichen Bereich des Plangebietes
anzutreffen. Auf der ehemals als Sportplatz genutzten Flache hat sich eine von
Grasern dominierende Vegetation entwickelt, die von einigen Stauden
durchsetzt ist. Es wird ein unterer Kompensationswert von 1,0 verwendet.

Siudwestlich des Plangebietes befinden sich Nutzgartenbereiche (PGN). Ein
Teilbereich liegt bereits brach. Zwei Obstbdume sind aus der Gartennutzung

Planungsstand: Entwurf - 16. Méarz 2017 56

76 von 96 in Zusammenstellung



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

5.6.3

noch erhalten geblieben. Der Nutzgarten ist bezlglich Regenerationsfahigkeit
oder Gefahrdung nicht eingestuft. Es wird ein mittlerer Kompensationswert von
0,5 verwendet.

Die als lockeres Einzelhausgebiet (OEL) kartierten Bereiche umfassen neben
den versiegelten Flachen fir Gebaude und ErschlieBung auch einen Anteil an
unversiegelter Bereiche (Vorgarten und Gartenbereiche). Dieser Biotoptyp ist
beziglich Regenerationsfahigkeit oder Gefahrdung nicht eingestuft. Aufgrund
der vorhandenen unversiegelten Bereiche wird ein Kompensationswert von 0,2
verwendet.

Die Biotoptypen Versiegelter Rad- und FufBweg (OVF), Wirtschaftsweg,
versiegelt (OVW), StraBe (OVL) und Brachflache der stadtischen
Siedlungsgebiete (OBS) sind bezlglich Regenerationsfahigkeit oder
Gefahrdung nicht eingestuft. Aufgrund der Vollversieglung wird ein
Kompensationswert von 0 angesetzt.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich ein Parkplatz (OVP). Die
Zuwegung ist voll- bzw. teilversiegelt hergestellt. Die Parkplatzflachen sind
unversiegelt. Dieser Biotoptyp ist beziiglich Regenerationsfahigkeit oder
Gefahrdung nicht eingestuft. Aufgrund der vorhandenen unversiegelten
Bereiche wird ein Kompensationswert von 0,2 verwendet.

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Ausgangsdaten fir die Eingriffsbilanzierung

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung.

Fir die Berechnung der Eingriffsflachen ist die Flachenbilanz zum
Stadtebaulichen Konzept — Beschlussvorlage Entwurf (Planungsstand 16.
Februar 2017) fur das Vorhaben vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur den westlichen Teilbereich
"Senioren-Pflegeheim” des "Alten Sportplatzes" in Boltenhagen sudlich der
Ostseeallee malgebend. Die Grolle des Plangeltungsbereiches betragt rund
6.248 m2.

Baubedingte Wirkungen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich i.d.R. um zeitlich
begrenzte Beeintrachtigungen. Die im Rahmen der Bauarbeiten entstehenden
Beeintrachtigungen werden auf ein Minimum reduziert. Die in Anspruch
genommenen Nebenflachen werden entsprechend des Ursprungszustandes
wiederhergestellt. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass keine
eingriffsrelevanten Beeintrachtigungen verbleiben.

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus den Bauwerken selbst. Zu nennen
sind hier vor allem dauerhafte Flachenverluste durch Versiegelung und
Uberbauung bzw. die Vernichtung von Biotopbereichen. Fiir die geplante
Versiegelung wird von einer maximalen Versiegelung von 60% ausgegangen.
Die maximale Versieglung von 60 % ergibt sich aus der Grundflachenzahl von
0,4 zuziiglich der zulassigen Uberschreitung von 50 % gemaR § 19 BauNVO.
Fur die Obrigen 40 % wird angenommen, dass der vorhandene Biotoptyp
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erhalten bleibt bzw. durch Anpflanzungen innerhalb der geplanten Garten
(Seniorengarten und Sinnesgarten) aufgewertet wird.

Um Beeintrachtigungen der Wurzelschutzbereiche von B&aumen innerhalb
(Birke, Linden und Eichen, nérdlich) und auB3erhalb (Eiche, nordwestlich) des
Plangeltungsbereiches zu vermeiden, wird eine entsprechende Festsetzung
getroffen und der Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zuztiglich 1,50 m) in der
Planzeichnung dargestellt.

Die gesetzlichen Vorschriften und die allgemeingiltigen Forderungen des
Gehodlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® sowie RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen® sind zu
beachten.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung der Baugebiete
nach der vollstandigen Herstellung. MaRRgeblich sind die Emissionen (Larm,
Licht, Abgase) und die Biotopverénderungen.

Landschaftshild / Nattrliche Erholungseignung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsbildraumes
,larnewitzer Bach”, dessen Landschaftsbild mit mittel bis hoch bewertet wird.
Die vorhandenen Geholze, wie die Hecke am noérdlichen Plangebietsrand,
bleiben erhalten. Durch die straennahe Bebauung sowie der geplanten
Grunanlagen (Sinnesgarten, Seniorengarten, parkartige Griunflachen) am
westlichen, siidlichen und éstlichen Plangebietsrand wird ein weicher Ubergang
in die offene Landschaft geschaffen und die Beeintrachtigungen auf ein
Minimum reduziert.

Weiterhin dient die geplante Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
im westlichen Bereich und der Erhalt der vorhandenen Hecke im nordlichen
Bereich der Abschirmung zur angrenzenden Wohnbebauung. Durch die Anlage
verschiedener Grinflachen innerhalb des Plangebietes werden unterschiedliche
Lebensraume geschaffen, die zur Erhdéhung der Vielfalt in der Landschaft
beitragen.

Abgrenzung der Wirkzonen

Fur die Intensitat der Beeintrachtigungen der betroffenen Biotope innerhalb und
aullerhalb des Baugebietes wird jeweils ein Wirkungsfaktor ermittelt. Dabei
wurde auf Tabelle 6 der Anlage 10 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung®
zurlickgegriffen. In Anpassung an die vorliegende Planung erfolgte eine sinnvoll
angepasste Modifikation. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Baukorper/Baufeld

1.) vollversiegelte Flachen

(Intensitatsgrad des Eingriffs 100 %)

Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,5

2) teilversiegelte Flachen
(Intensitatsgrad des Eingriffs 100 %)
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Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,2

3) Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
(Intensitatsgrad des Eingriffs 100%)
Wirkungsfaktor: 1,0

Wirkzone

Die Wirkzonen werden in Abhangigkeit vom Vorhabentyp und dem
Vorhabenumfang betrachtet. Entscheidend sind die voraussichtlichen
Auswirkungen durch das Vorhaben, wobei Emissionen maf3geblich sind.

Durch die geplante Nutzung (Sonstiges Sondergebiet — Senioren-Pflegeheim)
sind betriebsbedingte Emissionen wie Larm, Licht und Abgase zu erwarten.
Siudwestlich grenzt eine Stral3enverkehrsflache mit angrenzender Parkplatz-
und Wohnbauflache an. Nordlich bis nordostlich grenzt die Ostseeallee mit
angrenzender Wohnbebauung und Kistenwald an das Plangebiet. In
sudwestlicher bis sudgstlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Flachen
des ehemaligen Sportplatzes begrenzt.

Unter Bericksichtigung der Vorbelastungen und der geplanten Nutzungen
(Sonstiges Sondergebiet - Senioren-Pflegeheim) sowie der Abnahme der
Intensitat der Emissionen mit zunehmender Entfernung, werden zwei
Wirkzonen differenziert. Die erste Wirkzone umfasst die Flachen, die einen
Abstand von 0 bis 50 m und die zweite Wirkzone umfasst Flachen, die einen
Abstand von 50 bis 100 m zu eingriffserheblichen Flachen bzw. Bereichen
(Bauflache) haben.

Innerhalb dieser Wirkzonen sind alle Biotoptypen mit einem Biotopwert groRer
gleich 2 zu bertcksichtigen.

Im Umfeld des Plangeltungsbereiches sind keine hochwertigen Biotope
(Biotopwert groRer 2) vorhanden.

Ermittlung des Freiraumbeeintrachtigungsgrades (FBG)

Der Uberplante Bereich grenzt unmittelbar an StraBenverkehrsflachen
(nordwestlich und nérdlich) an, an die vorhandene Wohnbebauung sowie eine
Parkplatzflache angrenzen.

Bereiche, die einen Abstand von maximal 50 m zu diesen Stérquellen
(StraRenverkehrsflachen) aufweisen, erhalten einen Freiraum-
Beeintrachtigungsgrad von 1. Dies entspricht einem Korrekturfaktor (KF) von
0,75 fur die ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen.

Fir Bereiche mit einem Abstand von maximal 200 m wird ein
Freiraumbeeintrachtigungsgrad von 2 zugewiesen. Dies entspricht einem
Korrekturfaktor (KF) von 1,0 fir die ermittelten Kompensationserfordernisse der
Biotoptypen (vgl. Anlage 10 Tabellen 4 und 5 der Hinweise zur
Eingriffsregelung).

Eingriffsbewertung und  Ermittlung des  Kompensationsbedarfs (=
Gesamtbilanzierung)
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Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung, Funktionsverlust und
Biotopbeeintrachtigung

In den nachfolgenden Tabellen sind die von Flachenverlust und
Funktionsverlust betroffenen Biotoptypen erfasst. Die Darstellung beschréankt
sich auf die eingriffserheblichen Konflikte. Sind das Bestandsbiotop und das
Zielbiotop (nach der vollstandigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig,
z.B. vorhandene Versieglung und geplante Versiegelung oder Rasenflachen
und Anlage von Rasenbereichen oder ist das Zielbiotop voraussichtlich
hoherwertiger, ist kein Eingriffstatbestand gegeben und es wird auf eine
Darstellung verzichtet.

Fir die Vollversiegelung von bisher unversiegelten oder teilversiegelten
Flachen erfolgt ein Zuschlag auf die Kompensationswertzahl von 0,5. Fir die
zuklnftig  teilversiegelten  Flachen  (Stellplatze  und  Zufahrt  far
Rettungswagen/Notarzt) wird ein Zuschlag auf die Kompensationswertzahl von
0,2 angesetzt.

Tab. 3: Biotopbeseitigung durch Versiegelung
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Teilversieglung
Nicht oder teilversiegelte
Freiflache, tlw. mit 10
Spontanvegetation (PEU) 11,00 1] 0,2 0,75
Siedlungshecke aus 29
heimischen Gehdlzen (PHZ) 32,00 1| 0,2 0,75
Vollversieglung
Artenarmer Zierrasen (PER) 1,44 0,3| 0,5 0,75 1
Nicht oder teilversiegelte
Freiflache, tlw. mit 1.909,61 1| 05 0,75 2.148
Spontanvegetation (PEU)
Nicht oder teilversiegelte
Freiflache, tiw. mit 306,77 1 05 1 460
Spontanvegetation (PEU)
Siedlungsgebiisch aus
nichtheimischen 538,59 0,5/ 05 0,75 404
Gehdlzarten (PHY)
Siedlungsgehdlz aus
nichtheimischen Baumarten 206,20 1| 05 0,75 232
(PWY)
: 2 Summe Versiegelung
Summe Versiegelung [m“]| 3.005,61 [m?] KEA 3.245
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Es wird davon ausgegangen, dass maximal 60 % der Flache versiegelt werden.
Fur die Ubrigen 40 % wird angenommen, dass der vorhandene Biotoptyp
erhalten bleibt bzw. durch Anpflanzungen innerhalb der geplanten Garten
(Seniorengarten und Sinnesgarten) aufgewertet wird. Fir die zukinftig
unversiegelten Bereiche im Sonstigen Sondergebiet — Senioren-Pflegeheim, auf
denen Garten und weitere Grinflachen entstehen, kommt es zu einer
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust. Es wird angenommen, dass diese
Flachen durch Begrinung bzw. Bepflanzung Funktionen des Naturhaushaltes
und mit Einschrdnkungen Biotopfunktionen tUbernehmen werden. Daher wird
eine Minimierung des Kompensationswertes von 0,5 berlcksichtigt (TABELLEN

4 und 5).
Tab. 4: Biotopbeseitigung durch Funktionsverlust
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Siedlungsgebiisch aus
nichtheimischen Gehdlzarten (PHY) 180,00 0.5 0.75 68
Nicht oder teilversiegelte Freiflache,
tlw. mit Spontanvegetation (PEU) 1.645,99 1 0.75| 1.234
Nicht oder teilversiegelte Freiflache,
tlw. mit Spontanvegetation (PEU) 714,00 1 1 714
Summe
Summe Funktionsverlust [m?] 2.539,99 | Funktionsverlust 2.016
KFA [m?]
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Tab. 5: Minimierung der Eingriffe
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Siedlungsgebiisch aus
nichtheimischen Gehélzarten (PHY) 180,00/ -0,5 0.75 68
Nicht oder teilversiegelte Freiflache,
tlw. mit Spontanvegetation (PEU) 1.64599) -0.5 0.75 617
Nicht oder teilversiegelte Freiflache,
tlw. mit Spontanvegetation (PEU) 714,001 -05 1 357
Summe
Summe Funktionsverlust [m?] 2.539,99 | Funktionsverlust -1.042
KFA [m?2]

Bertcksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freiraumen

Der Vorhabenstandort befindet sich in keinem landschaftlichen Freiraum.
Deshalb wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich qualifizierter
landschaftlicher Freirdume kein zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht.

Berticksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Von einem zusatzlichen Kompensationsbedarf in Bezug auf faunistische
Sonderfunktionen wird im Hinblick auf die Bestandsnutzung nicht ausgegangen.
Der Verlust von artenschutzrechtlich relevanten, mehrjdhrig genutzten
Brutstatten von Rauchschwalbe, Hausrotschwanz und Bachstelze durch den
Abbruch des Gebaudebestandes wird durch CEF-MalRnahmen kompensiert
(vgl. Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Gutachterbiros Bauer, Stand vom

18.12.2016).
Der Verlust der Gebaudereste als gelegentlicher Tageshangplatz bzw.
Ubergangsquartier fur Flederméause, der eine geringfugige

artenschutzrechtliche Bedeutung hat, kann durch Minimierungs- und
VermeidungsmalBnahmen kompensiert werden, z.B. Uber Fledermaus-
Fassaden-Flachkasten  (vgl.  Artenschutzrechtliche  Fachbeitrag  des
Gutachterbiiros Bauer, Stand vom 18.12.2016).

Berticksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Die Berucksichtigung abiotischer Sonderfunktionen entfallt, weil hochwertige
Bereiche nicht direkt vom Eingriff betroffen sind.
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5.7

Berlicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Durch das geplante Vorhaben ist ein Landschaftsraum betroffen, der bereits
Beeintrachtigungen in Bezug auf das Landschaftsbild aufweist.

Durch den Erhalt vorhandener Gehélze sowie der Anlage verschiedener
Grunflachen (Sinnesgarten, Seniorengarten, parkartige Grinflachen), die die
Strukturvielfalt des betroffenen Kleinraumes erhéhen, wird davon ausgegangen,
dass hinsichtlich des Landschaftsbildes kein zusatzlicher Kompensationsbedarf
entsteht.

Multifunktionaler Gesamteingriff

Fur die geplanten Biotopverluste durch die Versiegelungen und
Funktionsverlust ist ein KFA-Wert von 4.219 m2 ermittelt worden (TABELLE 6).

Tab. 6: Multifunktionaler Gesamteingriff

MaRnahme KFA [m?]
Versiegelung 3.245
Biotopverlust durch Funktionsverlust 2.016
Minimierung -1.042
Wirkzonen 0
Multifunktionaler Gesamteingriff 4.219

Kompensationsbedarf fur die Eingriffe in den geschitzten Baumbestand

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 auf, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Senioren-Pflegeheimes zu schaffen. Das Plangebiet liegt
sudlich der Ostseeallee und beplant die westliche Teilflache des alten
Sportplatzes.

Bei Umsetzung des B- Planes Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
wird die Rodung von einem Eschen-Ahorn erforderlich, der nach 8 1 der
Satzung zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen vom 27.06.2013 geschiitzt ist. Dieser befindet sich nordwestlich
des Plangebietes auRRerhalb des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 15. Der
Eschen-Ahorn befindet sich innerhalb des seit 2005 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2c Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, der sich westlich
und sudwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen anschliel3t. Der Eschen-Ahorn ist innerhalb
der im B-Plan Nr. 2c festgesetzten StraRenverkehrsflache aufgewachsen, die
zum Parkplatz und zum Reit- und Fahrhof fuhrt.

Gemall 8 3 der Satzung zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen ist es ,[...] verboten, die nach MaRgabe dieser
Satzung geschitzten Baume zu entfernen, zu zerstoren, zu beschadigen oder
in ihrer typischen Erscheinungsform wesentlich zu verandern.”

Laut 8 5 der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen kann
die Gemeinde ,[...] von den Verboten des § 3 [...] nach MaRRgabe des § 66 Abs.
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2 in Verbindung mit Abs. 5 des Landesnhaturschutzgesetzes auf Antrag
Befreiung gewahren.”

Der Verursacher ist bei einer Ausnahme verpflichtet ,[...]Jdie Entfernung,
Zerstdrung, Beschadigung oder wesentliche Verdnderung eines geschiitzten
Baumes zu kompensieren. (vgl. 8 7 Satzung zum Schutz des Baumbestands
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen).

Begrindung der Rodung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2c ist im Bereich des Eschen-Ahornes
eine StralRenverkehrsflache dargestellt, die einen Ausbau und Verbreiterung der
Zufahrt zum Parkplatz und zum Reit- und Fahrhof vorsieht. Der zu rodende
Baum wurde im Bebauungsplan Nr. 2c weder dargestellt noch zum Erhalt
festgesetzt.

Im Anschluss an die Stra3enverkehrsflache sind im nordwestlichen Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15 Ein- und Ausfahrten geplant.
Der zu rodende Baum behindert aufgrund seines Standortes die Sicht fur die
Autofahrer und stellt somit ein Hindernis dar. Gemafl} Bebauungsplan Nr. 2c war
in diesem Bereich auch kein Baum in der Planung vorgesehen.

Unter Berlcksichtigung des geplanten Ausbaus der StralR3enverkehrsflache
gemalR Bebauungsplan Nr. 2c und der vorgesehen Ein- und Ausfahrt des
Bebauungsplanes Nr. 15 stiinde die Erhaltung des geschiitzten Baumes an
seinem jetzigen Standort 6ffentlich-rechtlichen Belangen entgegen.

Ermittlung des Ausgleichs

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs erfolgt entsprechend der Satzung
zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom
27.06.2013.

Bei den nach § 1 der Satzung zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen geschiitzten Baumes handelt es sich um einen
Eschen-Ahorn mit einem Stammdurchmesser von 0,3 m (Stammumfang 94,2
cm) und einem Kronendurchmesser von 0,7 m.

Gemal § 7 Abs. 3 der Satzung zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen ist fir Baume mit einem Stammumfang von > 60 cm
ein Ausgleich in Form von 3 zu pflanzenden Baumen mit einem Stammumfang
von 14-15 cm zu erbringen. Daraus ergibt sich fir die Rodung des betroffenen
Baumbestandes folgender Kompensationsbedarf (Tabelle 7)

Tab. 7: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir die Baumrodung
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5.8

Zur  Kompensation der Rodung des Eschen-Ahorns sind 3
Ausgleichspflanzungen zu leisten. GemaR der Satzung zum Schutz des
Baumbestands der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind Hochstamme mit
einheimischen standortgerechten Laubb&umen in Baumschulqualitdt zu
pflanzen.

Die Verpflichtung ist erfillt, wenn die zu pflanzenden Baume in der dritten
Vegetationsperiode angewachsen sind. Der Ort und Zeitpunkt der
Kompensationspflanzung sind durch den Antragsteller anzuzeigen. (vgl. § 7
Satzung zum Schutz des Baumbestands der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen). Um dies zu gewahrleisten sollte eine dreijahrige
Entwicklungspflege durchgefuhrt werden.

Die 3 Ausgleichspflanzungen sind innerhalb der Flache des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 im Bereich des geplanten
Seniorengartens umzusetzen.

Es ist ein Antrag gemalR § 6 Satzung zum Schutz des Baumbestands der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu stellen.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs
auf die Umwelt

Der Bedarf an Kompensationsflachenaquivalenten betragt 4.219 m2 KFA.

Wie vom Landkreis Nordwestmecklenburg, untere Naturschutzbehorde,
Landschaftsplanung, angeregt, wurde gepriuft, ob die sddlich des
Bebauungsplanes Nr. 15 liegende Grinlandflache far eine
KompensationsmafRhahme geeignet ist (wie im ortlichen Landschaftsplan der
Gemeinde von 2003 vorgesehen). Eine Ortliche Inaugenscheinnahme ergab,
dass die Grinlandflache derzeit nicht fiir eine Kompensationsmaf3hahme
geeignet ist.

Als Ausgleich fiur den Eingriff soll innerhalb des Plangebietes auf einer Flache
von insgesamt 435 m?2 eine parkartige Grunflache mit heimischen Arten
angelegt werden.

Die festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
parkartig mit Rasenflachen, Geholzgruppen und Einzelbaumen zu entwickeln,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Anpflanzungen sind
ausschliellich Gehdlze gemall Pflanzliste im Teil B unter Punkt 1.3 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 und maximal
zweimal im Jahr ist eine Mahd mit Abtransport des Mahdgutes durchzufiihren.

Far die MaBnahme werden entsprechend Punkt 1.1 der Anlage 11 in den
Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein
Kompensationswert von 2 angenommen. Die private Griunflache befindet sich
im Siedlungsbereich innerhalb des Plangebietes. Aufgrund der Néhe zum
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Eingriffsbereich und angrenzender StraRenverkehrs- und Wohnbauflachen wird
ein Wirkfaktor von 0,5 verwendet. Daraus ergibt sich ein verringerter
Leistungsfaktor von 0,5 (Leistungsfaktor = 1-Wirkfaktor).

Mit der Malnahme wird die Diversitdt des Naturraumes erhoht und ein
hoherwertiger Lebensraum geschaffen.

Uber interne KompensationsmaRnahmen konnen 435 m2 KFA erbracht werden
(TABELLE 8).

Tab. 8: interne Kompensationsmaflnahmen

KompensationsmalRnahme

Flacheninhalt (A)
[m’]
Kompensationswert
(K)
Leistungsfaktor (L)
Flachenaquivalent
fur Kompensation
KFA=A x K x L [m?]

interne Kompensationsmafnahme (KM):
Anlage parkartig gestalteter Grunflachen mit
heimischen Gehdlzen und extensiver
Nutzung

435 2,00 0,50 435

Summe interner
Summe interner MaBnahmen [m?] 435 Malinahmen KFA 435
[m?]

Der verbleibende Kompensationsbedarf in Hohe von 3.784 m2 KFA soll uber
externe  Kompensationsmalinahmen im  Gemeindegebiet Ostseebad
Boltenhagen oder Uber den Kauf von Okopunkten aus der Landschaftszone
»Ostseeklstenland” kompensiert werden.

Fir Eingriffe in den geschitzten Baumbestand sind drei Ausgleichspflanzungen
zu leisten. Diese sind innerhalb des Plangebietes innerhalb des
Seniorengartens umzusetzen.

Artenschutzrechtliche Belange

Es ist als CEF-MalRnahme fiir den Verlust von Niststatten der Halbhdhlen- und
Nischenbriter (Bachstelze und Hausrotschwanz) der Anbau von:

. 1 Stiick Nischenbriterhdhle (NBH)

. 1 Stick Nisthohle U-Oval (30/45)

an der alten Stieleiche westlich des Plangeltungsbereiches zielfihrend.

Als CEF-MalRnahme fur den Verlust der Niststatte der Rauchschwalbe ist eine
Nisthilfe fir Rauchschwalben an einem geeigneten Standort im Gebiet der
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5.9

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen anzubauen. Der genaue Standort wird noch
festgelegt.

Diese Nisthilfen sind bis zum 1. Marz 2018 funktionsgerecht herzustellen. Der
Anbau hat durch Fachpersonal zu erfolgen.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Es ist der Anbau von Fledermaus-Ersatzquartieren am geplanten Neubau in
Form von drei Fledermaus-Fassaden-Flachkasten mit Rickwand (FFAK-R) der
Fa. Hasselfeldt oder gleichwertig vorzunehmen. Alternativ ist der Einbau von
Fassaden-Einbauelementen vorzunehmen.

Fur Fledermduse besteht lediglich eine nachgeordnete Bedeutung der
Gebaudereste als gelegentlicher Tageshangplatz bzw. Ubergangsquartier.

Der Verlust dieser geringflgigen artenschutzrechtlichen Bedeutung kann durch
Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen kompensiert werden.

Das Totungsverbot fur die Brutvogelarten gemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
durch die Regelung der Abbruchzeiten der Gebdude bzw. der Zeiten der
Beseitigung der Gehdlze auszuschliel3en. Aus artenschutzrechtlichen Griinden
sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 1. September bis 15. Marz durchgefihrt
werden.

VorsorgemaflRnahmen

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

Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich durch die Inanspruchnahme bereits
anthropogen gepragter Flachen im Siedlungsbereich geringe Auswirkungen auf
vorhandene Biotopstrukturen.

Landschaftspragende Elemente wie Hecke und Einzelbaume bleiben
vollstandig erhalten und durch Erhaltungsgebote wird deren Erhalt dauerhaft
gesichert.

Weiterhin wird durch die Anlage von Grinflaichen (Parkanlage, Sinnesgarten,
Seniorengarten) die Strukturvielfalt des betroffenen Kleinraumes erhéht.

Um Beeintrachtigungen in den Wurzelbereich der Bestandsbaume und an das
Plangebiet angrenzenden Baume zu vermeiden, wird ein Wurzelschutzbereich
(Kronentraufe zuzuglich 1,5 m) festgesetzt und in der Planzeichnung
dargestellt. Abweichend hiervon ist im Wurzelschutzbereich lediglich fur die Ein-
und Ausfahrt sowie fur die Stellplatze fir den Rettungswagen/Notarzt eine
Teilversieglung zulassig (siehe Stadtebaulicher Teil Punkt 7.5).

Durch das Vorhaben ergibt sich ein Eingriffsumfang in Hohe von 4.219 m2 KFA.
Mit der internen KompensationsmaRnahme (KM) kénnen 435 m2 KFA erbracht
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werden. Der verbleibende Kompensationsbedarf in Hohe von 3.784 m2 KFA
wird Uber externe Kompensationsmalinahmen im Gemeindegebiet Ostseebad
Boltenhagen oder lber den Kauf von Okopunkten aus der Landschaftszone
,Ostseekustenland erbracht (TABELLE 9).

Tab. 9: Gesamtbilanzierung

Bedarf (Bestand) Planung

Kompensationsflachenaquivalent der
geplanten Kompensationsmaf3nahme
bestehend aus Malinahmen zur:

Kompensationsflachenaquivalent
bestehend aus:

- Sockelbetrag fur multifunktionale
Kompensation (Versieglung,
Funktionsverlust)

interne Kompensationsmafnahme:
435 m2 KFA

externe Kompensationsmafinahmen im

Gemeindegebiet Ostseebad Boltenhagen

oder

Kauf von Okopunkten aus der

Landschaftszone ,Ostseekistenland®
3.784 m2 KFA

4.219 m2 KFA 4.219 m2 KFA

- Beeintrachtigung des

Baumbestandes - Ausgleichspflanzungen

Gesamtbilanz

Kompensationsbedartf: Kompensation gemaf? Planung:

4.219 m2 KFA 4.219 m2 KFA
3 Ausgleichspflanzungen 3 Ausgleichspflanzungen

6. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung zu prognostizieren. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen in
ihrem jetzigen Erscheinungsbild erhalten bleiben wirden. Es ist wahrscheinlich,
dass andere Flachen zur Errichtung des Pflegeheims zu nutzen waren.

7. Prognose anderer Planungsmaoglichkeiten

Mit der Nutzung des ehemaligen Sportplatzes innerhalb der Ortslage wird dem
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden Rechnung
getragen. Alternative Standorte in Randlage wurden Uberprift. Den Flachen in
innerdrtlicher Lage wird der Vorrang eingeraumt.

Die Gemeinde hétte auch noch die alternative Moglichkeit auf die
Pflegeeinrichtung zu verzichten. Die Pflegeeinrichtung wird jedoch benétigt um
den lokalen Bedarf an Pflegeangeboten fir Senioren abzudecken.
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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 Sportplatzes” in
Boltenhagen sudlich der Ostseeallee

8.1

8.2

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

Fur die Analyse der Schutzguter wurden die Aussagen des LUNG unter
www.umweltkarten.mv-regierung.de genutzt und Vorort-Begehungen
durchgefuhrt. Als Grundlage fur den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dient
das Gutachten des Gutachterbiros BAUER. Es wird angenommen, dass dort
alle relevanten Arten hinreichend erfasst und ihre Betroffenheit beurteilt wurde.
Auch durch genauere Erfassungen der Standortfaktoren im Vorhabengebiet
und der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter,
wurden keine deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemadll 8§ 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalBhahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Nach den Hinweisen zum ,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern® sind
Auswirkungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/ oder Intensitat nicht
bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger
Forderungen des Gehdlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen® sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen®.

Aufgrund der zu erwartenden artenschutzrelevanten Auswirkungen werden
Malnahmen zum Schutz von Fledermausen und Brutvdgeln der Gebaude und
die Schaffung entsprechender Habitate festgesetzt.

Zusammenfassung — Umweltbericht

Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob von dem vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mdgliche
erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der  Prifung der Umweltbelange  kdnnen  als
Entscheidungsgrundlage fir die gemeindliche Prifung folgende Aussagen
getroffen werden: Auf Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der
einzelnen Schutzguter wirkt das Vorhaben unterschiedlich. Mit der Umsetzung
des Vorhabens ergeben sich keine Auswirkungen auf Natura 2000 — Gebiete.
Zu erwarten sind Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere, Pflanzen und
Boden. Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen durch geeignete
MalRnahmen gemindert oder kompensiert werden.

Der Erfolg der Schutz- und Kompensationsmaf3nahmen wird durch
entsprechende Uberwachung erfasst und sichergestellt.
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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 Sportplatzes” in
Boltenhagen sudlich der Ostseeallee

TEIL 3 Ausfertigung

10. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fiir das Gebiet fir 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
Blrgermeister
Ostseebad Boltenhagen

11. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Abstimmung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch
das:

Planungsbtro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 - 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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Anlage: Nachweis der Pflegekapazitaten

Amt Kliitzer Winkel

Der Amtsvorsteher

fiir die amtsangehorigen Gemeinden
Damshagen, Hohenkirchen, Kalkhorst, Ostseebad Boltenhagen, Stadt Kliitz und Zierow

Amt Kliitzer Winkel e Schlofstr. 1 « 23948 Kilitz
Augkunft erteilt;  Mariz Schultz

Amt flir Raumordnung und Landesplanung S ggggg;f/e?gsslegggn Bauwesen
elefon: -
e Dr Henry Lewerent; c-Mail: m.schultz@kluctzer-winkel.de
Geschéftsstelle des Regionalen Zimmer: Q08
Planungsverbandes AZ: MSCH / ME
Schlolstrale 6 - 8 i A
- cntralc: 9] Bl
18083 Sclhwerin Fex: 038825 / 393-710
Internet: www kluetzer-winkel.de

23. Dezember 2016

VB 15 Boltenhagen - Pflegeheim '
Zusammenstellung fiir das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung
Stand: 20. Dezember 2016

Sehr geehrter Herr Dr. Lewerentz,

die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 auf
mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir ein Senioren-Pflegeheim mit 90
Platzen zu schaffen.

Nach dem aktuellen LEP (2016) sind altengerechte Wohn- und Pflegeeinrichtungen mit
Uberortlicher Bedeutung in den Zentralen Orten anzusiedeln (vgl. Programmsatz 4.2 (4)).

(“(4) Standorte fr aftersgerechte Wohnanlagen und Pflegeeinrichtungen mit dberortlicher
Bedeutung sind dic Zentralen Orte. (Z)"

Dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 ist zu entnehmen, dass
Einrichtungen zur Versorgung und Betreuung pflegebedirftiger Menschen einschlieflich Sucht-
und psychisch Kranker sowie Demenzerkrankter in allen Teilrdumen bedarfsgerecht und in
zumutbarer Entfernung vorgehalten werden sollen, orientiet am Zentrale-Orte-System (vgl.
Programmsatz 6.3.3 (2)). Der Begrindung ist zu entnehmen, dass auch Gemeinden ohne
zentralériliche Funktion geeignete Standorte sein kdnnen, wenn eine gute Erreichbarkeit und
eine ausreichende medizinische Versorgung gesichert werden kénnen.

Aus dem Integrierten landlichen Entwicklungskonzept des Landkreises Nordwestmecklenburg
(2016) ist zu entnehmen, dass sich der Bedarf an Pflegeangeboten entsprechend des Anteils der
Einwohner ab 75 Jahren ermittelt (Bedarf = 20% der Einwohner ab 75 Jahre, Tabelle 24, S. 45,
ILEK).

Bankverhindungen: Sprachzeiten:
Deutsche Kreditbank AG
IBAN: DE66 1203 0000 1005 3950 88 dienslags, millwochs, = & 3
SWIFT-RIC RYLADEM1001 donnerstags, freitags yBAutinret 00 Uhe

) Mecklenburg-Nordwest dienstags 13.30 Uhr—16.00 Uhr
IBAN: DEGS 1405 1000 1000 0373 43 donnerstags 13.30 Uhr - 18,00 Uhr
SWIFT-BIC NOLADE21WIS
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Ermittelt man auf gleiche Weise den Pflegebedarf nur fiir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen,
stellt sich dies wie folgt dar:

Anteil der Einwohner der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im | 344
Alter von 75 Jahren und mehr:

(am 31.12.2015, Statistische Berichte/ Bevolkerungsstand/
Bevolkerung nach Alter und Geschlecht in M-V, Teil 2:
Gemeindeergebnisse, 2015)

davon 20% (Pflegebedarf) ] 69

Bereits in den vergangenen Jahren ist der Anteil der alteren Altersgruppen gestiegen. Die Zahl
der &lteren Altersgruppen wird bis 2030 fur den Landkreis Nordwestmecklenburg insgesamt
ansteigend prognostiziert (Berechnung nach der aktualisierten 4. Landesprognose). So kann der
Anteil der tiber 65jahrigen im Landkreis Nordwestmecklenburg 2012 mit 20,9% beziffert werden,
im Jahr 2030 mit 31,0 %.

Somit ist auch fir das Ostseebad Boltenhagen von einem Anstieg der alteren Altersgruppen in
den ndchsten Jahren im Verhéltnis zur Gesamtbevélkerungszahl auszugehen.

Dies lasst eine deutliche Zunahme der Pflegebediirftigen erwarten.

Aus dem Pflegereport der Barmer Ersatzkasse (OZ vam 15. Dezember 2016: "Pflegebedarf in
MV bundesweit am héchsten") sind in MV anteilsmafig mehr Menschen pflegebedtirftig als in
anderen Bundeslandern. "Gleichzeitig gibt es nur in Brandenburg noch weniger Pflegeheimplétze
als hier",

Nach den Recherchen des kiinftigen Betreibers der geplanten Pflegeeinrichtung werden
hochgradig pflegebedirftige Menschen direkt aus dem Klinikaufenthalt in die stationare Pflege
entlassen. Im Ostseebad Boltenhagen betrifft dies auch Patienten der Strand-Klinik Boltenhagen
(Reha-Klinik). Viele Patienten wiirden gern nach Aussage des Sozialdienstes der Klinik ergibt
sich ein standiger Bedarf fur die vollstationdre Aufnahme in einem Seniorenpflegeheim auf fur die
Finalpflege, gelegentlich Kurzzeitpflege, in geringem Umfang betreutes Wohnen; viele Patienten
wiirden gern fiir die Finalpflege in einer vollstation&ren Pflegeeinrichtung in Boltenhagen bleiben.
Eine Nachfrage beim DRK-Krankenhaus Grevesmiihlen, Entlassungsmanagement, zeigte, dass
im Durchschnitt ca. 8 - 10 Entlassungen wochentlich in vollstationdre Altenpflegeeinrichtungen
erfolgen; mangels an Pflegeplatzen in der Region muss ca. die Hélfte nach Schleswig-Holstein
verwiesen werden.

Die Nachfrage bei der Uni-Klinik LUbeck, Entlassungsmanagement, ergab ebenfalls, dass
teilweise Patienten aus der Region Selmsdorf, Grevesmuhlen, Schonberg, Klitz, Boltenhagen,
mangels geeigneter Pflegeplétze in der Heimat-Region in Libeck und Umgebung untergebracht
werden.

Unter den vorgenannten Gesichtspunkten deckt die geplante Pflegeeinrichtung mit einer
Kapazitdt von insgesamt 90 Platzen den ortlichen Bedarf auf Grund der Alterssiruktur der
artlichen Bevdlkerung (69 Platze) und kann dariiber hinaus Platze fur Patienten der 6rtlich
ans#ssigen Strandklinik anbieten.

Mit dem geplanten Senioren-Pflegeheim ist es mdglich, dass die pflegebediiritigen Einwohner
moglichst lange an ihrem bisherigen Wohnoart leben kénnen. Ebenso kénnen Pflegeplétze fir
entlassene Patienten der Strand-Klinik am Standort Boltenhagen zur Verfligung gestellt werden,
s0 dass diese in Boltenhagen bleiben konnen.

Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt mit sehr guten verkehrlichen Anbindungen an das
tberortliche Verkehrsnetz ausgestattet und entsprechend verkehrlich erreichbar. Eine
medizinische Versorgung fiir die Bevdlkerung ist in Boltenhagen bislang durch niedergelassene
Arzte sichergestellt. Weiterhin sind in Boltenhagen Reha-Kliniken, wie die Strand-Klinik und die
Ostseeklinik, vorhanden.

Die geplante Pflegesinrichtung soll stidlich der Ostseeallee in integrierter Lage entstehen.
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Das Pflegekonzept des zukiinftigen Betreibers wurde dem Fachdienst Soziales, Landkreis

Nordwestmecklenburg, vorgestellt:
36 Pflegeplatze fir Menschen mit dem besonderen Hilfebedarf der demenziellen

Erkrankungen (i.S. 4 Wohngruppen mit jeweils 9 Platzen),
- 18 Platze ftir schwerst pflegebedurftige Menschen,
- 27 Platze fur Menschen mit entprechendem Pflege- und Betreuungsbedarf

- sowie 9 solitdre Platzen in der Kurzzeitpflege.
Der Bedarf am Ausbau von stationdren Pflegeplétzen in Boltenhagen bzw. im Amt Kliitzer Winkel
wurde seitens des Fachdienstes Soziales im Schreiben vom 7. Dezember 2016 bestatigt; das

Konzept wurde als bedarfsgerecht und wirtschaftlich bewertet.

it freundlichen GriRen
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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

VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN
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