Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/17/11918
Status: offentlich

Federfliihrend: Datum: 04.10.2017

Bauwesen Verfasser: Carola Mertins

Satzung liber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 8 "Strandhotel” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

- Satzungsbeschluss -

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

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

Sachverhalt:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat das Aufstellungsverfahren der Satzung uber die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel” der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen durchgefuhrt.
Wie schon mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8, verfolgt die Gemeinde weiter-
hin das Ziel, insbesondere die Position als Fremdenverkehrsstandort zu starken.
Nach der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurde das geplante
Vorhaben noch nicht umgesetzt. Seitens des Vorhabentragers wird jedoch die Errichtung
eines Hotels weiterhin verfolgt. Das Konzept flir das Hotel hat sich zwischenzeitlich veran-
dert. Es geht maRgeblich darum, dass ein Ubergang in der Dachgeschossebene zwischen
den beiden Hausern noérdlich und sidlich der Mittelpromenade zur Erreichbarkeit des Well-
nessbereiches planungsrechtlich zu regeln ist, um die Aufenthaltsqualitat fir das Strandhotel
entsprechend zu verbessern und aufzuwerten. Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist
bisher ein unterirdischer Gang als hausinterne Verbindung zulassig.
Daruber hinaus

- wurde die Wegefiihrung innerhalb des Hotelbereiches Uberpriift und geregelt,

- wurden die Baugrenzen angepasst,

- wurden die Tiefgaragenabgrenzungen angepasst,

- wurden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl angepasst,

- wurden die vorhandenen Vertraglichkeitsprifungen fiur die Natura-2000-Gebiete

prazisiert und aktualisiert.

Das Vorhaben liegt innerhalb der bebauten Ortslage des Ostseebades Boltenhagen; ein
Ausufern in den Auenbereich erfolgt nicht. Die Gemeinde fuhrt das Verfahren zur Aufstel-
lung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 nach § 13a BauGB
durch. Der Begrindung sind entsprechende Darlegungen zum Nachweis der Flhrung des
Verfahrens nach § 13a BauGB zu entnehmen.

Der Abwagungsbeschluss gemall § 1 Abs. 7 BauGB wurde von der Gemeindevertretung
gefasst.

Die gegebenen Hinweise und Anregungen finden in der Uberarbeitung der Satzung Uber die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel" der Gemeinde

Ostseebad Boltenhagen und ihrer zugehdrigen Begriindung entsprechend der Auswertung
der Stellungnahmen (sh. Anlage Abwagungsbeschluss) Berucksichtigung.
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Um das Aufstellungsverfahren abzuschliel3en, ist der Satzungsbeschluss durch die Gemein-
devertretung notwendig.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfligt tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
In der seit 2011 wirksamen 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen ist die Flache des Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wie folgt dargestellt:

- Sonstiges Sondergebiet Hotel (gemaf § 11 BauNVO).

Somit ist die vorliegende 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist beachtet. Eine Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Der Durchflihrungsvertrag ist entsprechend anzupassen und Voraussetzung fir den Sat-
zungsbeschluss. Der Durchfihrungsvertrag wird gesondert beschlossen. Der Durchflih-
rungsvertrag muss spatestens beim Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtend begriindet worden sein.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Boltenhagen beschlieft:

1.

Auf der Grundlage des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach § 86 Landesbauord-
nung M-V (LBauO M-V) beschlie3t die Gemeindevertretung der Gemeinde Boltenhagen
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel" der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text
(Teil B) und den értlichen Bauvorschriften, sowie dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
als Satzung.

Der Geltungsbereich des Entwurfes der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 8 in Boltenhagen wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch die Strandpromenade mit einem begleitenden Griinstreifen,

- im Sddosten durch die Grundstiicke Strandpromenade 31, Mittelpromenade 38 und
die Grundstiicke am Waldweg (Nr. 2, 4, 6, 8, 10),

- im Sitdwesten durch die Ostseeallee,

- im Nordwesten durch das Grundstlick Ostseeallee 25, sowie durch eine Grinflache
zwischen Mittelpromenade und Strandpromenade.

Die Begriindung wird gebilligt.

Der Beschluss der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
"Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch die Gemeindevertretung ist
nach § 10 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist anzugeben,
wo der Plan mit Begrindung wahrend der Sprechzeiten eingesehen und Uber den Inhalt
Auskunft verlangt werden kann. Eine zusammenfassende Erklarung ist im Verfahren
nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

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

Finanzielle Auswirkungen:

Werden vom Investor getragen.
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Anlagen:
Planunterlagen - Entwurfsfassung
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SATZUNG

DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
UBER DIE 1. ANDERUNG
DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES NR. 8
"STRANDHOTEL"
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SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

UBER DIE 1. ANDERUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES NR. 8
"STRANDHOTEL"

TEIL A - PLANZEICHNUNG Planungsstand: 15. Juni 2017
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PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen

Erlduterung

|. FESTSETZUNGEN
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet (Par. 11 BauNVO)
- Hotel

Nutzungsbereich im SO Hotel
Zusammengehdrigkeit zweier Baugebietsteile zu einem

Baugebiet

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl als Héchstmafy, GRZ 0,35
Geschossflachenzahl als Hochstmal, GFZ 1,10
Firsthéhe, als Héchstmal liber Bezugspunkt
Gebaudehdhe als Hochstmal tber dem Bezugspunkt
Zabhl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalfd:
3 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss

BAUWEISE, BAUGRENZEN

Abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StralRenverkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (privat)

StralRenbegleitgrin

FuBgangerbereich (zu FuB / per Fahrrad / Rettungsfahrzeuge)

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an
Verkehrsflachen

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

Vermutlicher Verlauf von Leitungen,
unterirdisch

GRUNFLACHEN
Griinflache

private Parkanlage

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

Erhaltungsbebot fir Baume

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fiir oberirdische Stellplatze (St)

Umgrenzung von Fléchen fiir komplett unterirdische
Tiefgarage (TGa)
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Rechtsgrundlagen

Par.9 (1) 1 BauGB
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Par. 9 (1) 4, 22 BauGB
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Héhenangabe in Meter GHN 76
Bemallung in Metern

kinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum

kunftig entfallende Darstellung, z.B. Flurstiicksgrenze
geman Umlegungsverfahren

Bereich des Vorhabens

IV. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

2.
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Kusten- und Gewasserschutzstreifen, Par. 9 (6) BauGB
hier: 150m zur Ostsee i.V.m. Par. 29 NatSchAG M-V

Erhaltungssatzung "Strandpromenade" der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen (gem. § 172 BauGB)

Vermutliche Lage des Hydranten des Zweckverbandes
Grevesmiihlen

neue Flurstlicksgrenzen (in Aussicht) gemaR Umlegungs-
verfahren
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom .................. . Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im ............... am ... erfolgt.

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

2. Die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgt gemaR § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. In der Bekanntmachung wurde
gemalk § 13a Abs. 3 BauGB darauf hingewiesen, dass die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung erfolgen soll. In
der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Bauamt wahrend der Dienstzeiten in der Zeit vom
..................... bis zum ..................... unterrichten und duRern kann.

Ostseebad Boltenhagen, den ...........cocovviviiiiinaas e
(Siegel) Burgermeister

3. Die Gemeindevertretung hat am ..................... den Entwurf der Satzung iiberdie 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Ostseebad Boltenhagen, den ..........ccocoviviiiiinaas e
(Siegel) Blrgermeister

4. Der Entwurf der Satzung (iber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A)und dem Text (Teil B) und den ortlichen Bauvorschriften sowie die zugehdrige
Begriindung haben in der Zeit vom ................. biszum ... wahrend der Dienststunden nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, durch
Veroffentlichung im .............. am ...l ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung der
Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung
unzuldssig ist, wenn mit ihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdénnen; dass
nicht innerhalb der o6ffentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung lber
den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben koénnen, sofern die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt
nicht kannte und nicht hatte kennen miissen und deren Inhalt fiir die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht
von Bedeutung ist. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Uber die
Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet.

Ostseebad Boltenhagen, den ..........ccocoviiiiiinaas e

(Siegel) Blrgermeister
5. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom .................. zur Abgabe einer
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert worden.
Ostseebad Boltenhagen, den ...........ccooviiiviias
(Siegel) Burgermeister
6. Der katastermafige Bestand am ..........cccccooeviiciennne wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1 : ........cccccoeviieiiennnen. vorliegt. Regressanspriche kdnnen nichtabgeleitet
werden.
..................................... yden......oveeeene.
(Stempel) Unterschrift
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7. Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, die Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Stellungnahmen der Nachbargemeinden am
..................... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebad Boltenhagen, den ..........ccoooiiiiiiiiicias e
(Siegel) Blrgermeister

8. Die Gemeindevertretung hat die Satzung (ber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)und den ortlichen Bauvorschriften am
..................... als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur Satzung iber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurde mit
Beschluss der Gemeindevertretung vom ..................... gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den ..........c.coooiiiiiiiaas e
(Siegel) Burgermeister

9. Die Satzung Uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den 6rtlichen Bauvorschriften wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Boltenhagen, den ..........ccoooiiiiiiiiacs s
(Siegel) Burgermeister

10.Der Beschluss der Satzung iiber die Satzung iiber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 und die ortlichen Bauvorschriften durch die Gemeindevertretung sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind durch Veroffentlichung im ............... AM e ortsublich bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Form- vorschriften und von Méangeln der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg —
Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) hingewiesen
worden.
Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

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

SATZUNG

DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

UBER DIE 1. ANDEUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES NR. 8
"STRANDHOTEL"

GEMASS PAR. 10 BAUGB I. VERB. MIT PAR. 13A BAUGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 2414), und der
Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung 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 am ..........................
folgende Satzung iiber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den ortlichen Bauvorschriften, sowie dem Vorhaben- und
ErschlieRungsplan erlassen.
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TEIL B - TEXT

zur Satzung uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 "Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB

Blau = Anderungen auf Grund der 1. Anderung

Die weiteren textlichen Festsetzungen, Hinweise und nachrichtlichen
Ubernahmen der Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gelten fort.

1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 3, § 11 Abs. 2 BauNVO)

1.1 Das sonstige Sondergebiet "Hotel" dient der Unterbringung einer Hotelanlage.
Zuldssig ist eine Hotelanlage mit insgesamt maximal 266 Betten einschlie3lich der
zugehorigen Anlagen fir die Verwaltung und Bewirtschaftung wie Schank- und
Speisewirtschaften, Club- und Tagungsrdume, Sport- und Freizeitanlagen, Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke, Wellnessbereiche, Raume zur Unterbringung des
Betriebspersonals sowie L&den und Dienstleistungsbetriebe, soweit diese der
Nutzung Hotel untergeordnet sind.

1.2 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" sind innerhalb der eingeschossig Uberbaubaren
Bereiche A nur folgende Nutzungsarten zulassig:
- Saunaanlage.

2. Malfd der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

2.1 Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemal § 20 Abs. 3 BauNVO die Flachen
von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen in einer lichten
Hohe von 1,50 m und hoher einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume
und einschlief3lich ihrer Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.

2.2 Die im sonstigen Sondergebiet "Hotel" festgesetzte Grundflachenzahl
(It. Planzeichnung) darf nach § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise mit Terrassen
um max. #50m2 850m? Uberschritten werden. Diese ausnahmsweise zulassige
Uberschreitung der Grundflachen bleibt bei der Ermittlung der Grundflachen geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO unberticksichtigt.

2.3 Die im sonstigen Sondergebiet "Hotel" festgesetzte Grundflachenzahl
(It. Planzeichnung) darf nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO uberschritten werden:
- mit baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, bis zu 3:666-m2 1250m?,
- mit Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Nebenanlagen bis zu 960 mz2,
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3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die festgesetzte Baugrenze des eingeschossigen Bereiches (Westseite des
Sidgeb&dudes) darf gemal § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO mit einem Vordach auf der
Sudseite maximal in der Breite dieser Fassade bis zu 5m Tiefe Uberschritten werden.

3.2 Die festgesetzte Baugrenze des Sudgebaudes darf gemaR § 23 Abs. 2 und 3
BauNVO mit einem Vordach auf der Stidseite maximal in der Breite dieser Fassade
bis zu 2,50 m Tiefe Uberschritten werden.

3.3 Die Baugrenzen des Staffelgeschosses (lll + IS) durfen mit Dachterrassen bis zur
darauf folgenden Baugrenze (lll) Gberschritten werden.

3.4 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" ist die abweichende Bauweise festgesetzt: wie
offene Bauweise, zulassig sind Einzelhduser mit maximal 70m Lange.

3.5 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" darf innerhalb der Baugrenze fir unterirdische
Gebaudeteile zur Verbindung des Nordgebaudes mit dem Siidgebaude ein maximal
2:00m 4,00m breites (lichtes Innenmaf3) und maximal 2,50m hohes (lichtes
Innenmalf3), komplett unterirdisches Verbindungsbauwerk errichtet werden. Die
Unterbauung der Mittelpromenade ist hier zulassig.

3.6 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" darf innerhalb der Baugrenze fir eine "Bricke" zur
Verbindung des Nordgebdudes mit dem Siddgebaude ein maximal 2,00m breites
(lichtes Innenmal®) und maximal 2,50m hohes (lichtes Innenmal3), oberirdisches
Verbindungsbauwerk in der Ebene des 3. Obergeschosses errichtet werden. Die
Uberbauung der Mittelpromenade ist hier zulassig.

3.7 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" dirfen die Baugrenzen Uberschritten werden
durch:

- Kellertreppen mit inren Umfassungswéanden bis zu einer Tiefe von 1,50m bei einer
Lange von jeweils maximal 10,00m,

- Kellerlichtschachte mit ihren Umfassungswanden bis zu einer Tiefe von 1,00m bei
einer Lange von jeweils maximal 15,00m.

4, Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

4.1 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" ist maximal je angefangene 1000m?2
Geschossflache nur ein oberirdischer Stellplatz fir Parken zuléassig. Dariliber hinaus
sind oberirdisch angeordnete Garagen und Stellplatze nicht zulassig.

4.2 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" sind die oberirdischen Stellplatze nur innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zulassig.

4.3 Im sonstigen Sondergebiet "Hotel" sind Tiefgaragen nur innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flache als komplett unterirdische Garagen zulassig.

5. Versorgungsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Fur die Medienversorgung (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Fernwarme,
Telekommunikation) darf innerhalb der Straf3enverkehrsflache innerhalb der Flache
fur Verkehrsgrun eine Flache von maximal 20m?2 genutzt werden. Die Hohe der
Anlage darf maximal 2,50m betragen.
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6.1

6.2

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b und Abs. 4 BauGB)

Zum Schutz des verbleibenden Baumbestandes sind die DIN 18920 — Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen und die
Richtlinie fur die Anlage von StralRen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen (RAS-LP4) zu
beachten:

a. Zum Schutz vor mechanischen Schaden durch Baustellenfahrzeuge sind alle zu
erhaltenden Baume im Baubereich durch einen Zaun zu schiitzen, der den gesamten
Wurzelbereich umschlieBt. Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der
Kronentraufe zuztglich 1,50 m. Ist eine Umz&unung aus Platzgriinden nicht méglich,
ist der Stamm mit einer abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung
zu schitzen.

b. Der Wurzelbereich darf durch Befahren oder Abstellen von Maschinen und
Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen oder Baumaterial nicht belastet werden. Ist dies
wahrend der Bauzeit nicht mdglich, soll die belastete Flache moglichst klein gehalten
werden und gleichzeitig mit mind. 20 cm wasserdurchlassigem Material abgedeckt
werden. Hierauf soll eine feste Auflage zum Befahren (z.B. aus Bohlen oder
Stahlplatten) gelegt werden.

c. Im Wurzelbereich von Baumen darf der Boden nicht abgetragen werden. Der
Abstand vom Stammful sollte mindestens 2,50 m betragen. Ist dieser
Mindestabstand im Einzelfall zu unterschreiten, muss der Bodenabtrag im
Wurzelbereich in Handarbeit erfolgen. Wurzeln ab 2 cm Durchmesser dirfen nicht
durchtrennt werden. Ist auch dies nicht zu vermeiden, sollen sie schneidend
durchtrennt und anschlieRend mit wachstumsfordernden  Mitteln  oder
Wundbehandlungsstoffen behandelt werden. Freigelegte Wurzeln sind umgehend
durch ein Vlies gegen Austrocknung und Frosteinwirkung zu schitzen. Sind
Abgrabungen mit Wurzelverlust unvermeidlich, soll ein Wurzelvorhang erstellt
werden, der wahrend der Bauzeit standig feucht zu halten ist. Missen im
Wurzelbereich  Bauwerksgriindungen  vorgenommen  werden, sind  statt
durchgehender Fundamente Punktfundamente zu errichten, die mindestens 1,50 m
voneinander und vom Stammful3 stehen dirfen. Bei Grundwasserabsenkungen, die
langer als 3 Wochen dauern, sind Baume wahrend der Vegetationszeit im gesamten
unversiegelten Wurzelbereich zu wassern.

Sollte sich abzeichnen, dass trotz der ergriffenen Vorkehrungen ein nach der
Baumschutzsatzung der Gemeinde oder nach Landesrecht geschutzter Baum nicht
dauerhaft erhalten werden kann, sind die Gemeinde bzw. der Kreis NWM bei nach §
18 und § 19 LNatSchG M-V geschiitzten Baumen zu informieren und entsprechend
Ersatz vorzunehmen.

Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich
(8 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB)

Nach § 12 Abs. 3a BauGB und unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2
BauGB wird fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans festgesetzt, dass
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages sind zuléssig.
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8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Hoéhenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Als Bezugspunkt fir die Gebaudehthe gilt die Oberkante der zugehérigen
ErschlielBungsstralRe. Es gelten folgende Bezugspunkte:

- fur das Baugebiet zwischen Ostseeallee und Mittelpromenade: Oberkante
Ostseeallee mit 2,16m 0. HN

- fur das Baugebiet zwischen Mittelpromenade und Strandpromenade: Oberkante
Mittelpromenade mit 2,26m . HN.

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

- fir die Firsthohe: Firstlinie (Schnittlinie zweier geneigter Dachflachen)

Maf3gebend ist das eingedeckte Dach.

- fur die Gebdudehdhe: oberste Kante des Gebdudes (Attika bzw.
Bristungsoberkante der Balkone)

- fir die Terrassenhthe: oberste Kante Terrassenbelag.

Ortliche Bauvorschriften tiber die &uRere Gestaltung
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Fassaden

Die Fassaden der Gebaude sind sowohl als Mauerwerks- und Betonsystem- (beides
verputzt), Sichtmauerwerks-, als auch als Holz- und Holzwerkstofffassaden zuldssig.
Zur gestalterischen Akzentuierung sind weitere Materialien in einem Anteil von
maximal 20 vom Hundert zulassig. Die Fassaden mussen einen Hellbezugsfaktor von
mindestens 20 aufweisen, hiervon abweichend sind maximal 15 vom Hundert als
Volltonfarbe zuldssig. Die Fassadenelemente kénnen in Teilen zur Aufnahme von
Begrinungen herangezogen werden. Untergeordnet sind weitere Fassadenelemente,
wie Segeltuch, Naturstein, Verschattungselemente zulassig.

Fur untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Verbindungsbauten, und Geb&udezonen,
wie das Erdgeschoss, sind auch Glasfassaden zuléssig.

Verspiegelte Glaser sind unzulassig.

Beim Staffelgeschoss missen die Auenwande dieses Geschosses gegeniber den
auReren Bezugspunkten des darunterliegenden Geschosses auf 80 vom Hundert der
Lange insgesamt um mindestens 1,2 m zuriickspringen. Als &uf3ere Bezugspunkte
gelten die AuRenwande des darunter liegenden Geschosses. Das Staffelgeschoss
muss sich in seiner Gestaltung von den darunter liegenden Geschossen abheben.

Das Erdgeschoss muss sich in seiner Gestaltung von den oberen Geschossen
absetzen, um die Wirkung eines Sockelgeschosses zu erzielen.

Die langen Fronten der Gebaude sind zur Auflockerung der Fassade mittels
vorgelagerten oder zuriickgesetzten Gebaudeteilen, alle 5m bis 7m, optisch zu
unterbrechen.

Déacher

Als Dacheindeckungen von geneigten Dachern der Hauptgebaude im Sondergebiet
"Hotel" sind nichtgldnzende Pfannen und Ziegel in roten bis braunen Farbtdnen sowie
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9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

9.13

anthrazitfarben zuldssig; ebenso sind Metalleindeckungen (Zink, Kupfer) sowie eine
Dachbegriinung zuldssig. Gemal Planzeichnung zulassige Flachdacher sind zu
begriinen; ausgenommen sind hiervon Dachterrassen, Vordacher, Technikbereiche
sowie Zugange.

Im Sondergebiet "Hotel" sind Technikaufbauten, wie Warmestauscher, Luftungsgitter,
Zu- und Abluftstutzen, Aufzugsiberfahrten, etc., die zum haustechnischen Betrieb der
Gebéaude erforderlich sind, einschliel3lich der Treppenhéuser zu deren ErschlielRung
zulassig. Ebenso sind Anlagen zur solaren Energiegewinnung zuléassig. Die
Technikaufbauten sind in einer Hohe bis maximal 2,50m uUber der festgesetzten
Gebaudehthe zu errichten und missen hinter die Fassadenflucht (Attika)
zurlickgesetzt werden. Sie sind mittels Holz- oder Metallverkleidung einzuhausen
bzw. zu begriinen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur zul&ssig
- als Hecke:
- zwischen benachbartem allgemeinem Wohngebiet und sonstigem
Sondergebiet "Hotel": bis zu 2m Hohe
- im sonstigen Sondergebiet "Hotel":
- bis zu 2m Ho6he den Saunagarten Dinenhaus umfassend (Nacktbereich)
- bis zu 1,20m Hohe den Hotelbereich umfassend, auch entlang der
Promenaden.
- als begruinte Wand:
- zwischen benachbartem allgemeinem Wohngebiet und sonstigem
Sondergebiet "Hotel": bis zu 2m Hdhe.
Die aus versicherungstechnischen Grinden erforderliche, den westlich des
offentlichen Weges gelegenen Hotelbereich umfassende Einfriedung darf Tore in der
maximalen HoOhe der zugehdrigen Einfriedung enthalten. Die Offentliche
Durchwegung innerhalb des Sondergebietes "Hotel" ist dauerhaft und ohne zeitliche
Beschrankungen sichergestellt.

Sonstige bauliche Anlagen

Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Miillbehalter und weiterhin Anlagen fir die
Medienversorgung (sh. ziffer 5) sind in einer geschlossenen Umkleidung
unterzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung
zu versehen ist.

Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung in Form eines Schriftzuges aus
einzeln angebrachten Buchstaben oder kompakt bis zu einer Grof3e von je 6 m2 je
Standort zulassig.

Fahnenmasten sind zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstolt,
handelt rechtswidrig i. S. von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Ordnungswidrigkeiten
kénnen geman § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.
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Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen (8 22 BauGB)

Fir das festgesetzte Sondergebiet "Hotel" wird festgesetzt, dass fur das gesamte Gebiet die
Begriindung oder Teilung von

- Wohnungseigentum oder Teileigentum (81 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (8§ 31 des Wohnungseigentumsgesetzes)
dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 BauGB unterliegt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt teilweise
im Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungssatzung "Strandpromenade” (gemaf3 172
BauGB), festgesetzt durch Beschluss vom 23. September 1993 (veréffentlicht in Libecker
Nachrichten am 10. Dezember 1993).

HINWEISE

1.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MalRnahmen keine
Bodendenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kdnnen
jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Fir
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 eines Mitarbeiters oder Beauftragten des LA in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr 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.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemaR § 34
Bundeswasserstrallengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren
Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Von der
WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue, noch mit
Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar
sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und
Schifffahrtsamt Libeck, Moltkeplatz 17, 23566 Lubeck, zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

Das Uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschiitzten Bereich. Der
Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt 3,00 m 4 HN (3,20 m
0 NHN), hohere = Wasserstdnde  sind maoglich. Der  Ausbau des
Hochwasserschutzsystems ist als offentliche Aufgabe des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemal § 83
Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) von Redewisch bis Tarnewitz
abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das BHW der Ostsee grundsatzlich
gewahrleistet ist. Es besteht jedoch kein absoluter Hochwasserschutz. Bei
Sturmfluten und hdéheren Wasserstanden sind alle tiefer als 3,00m 0 HN (3,20 m
NHN) gelegenen Flachen, die vom Ostseewasser erreicht werden kdnnen, gefahrdet.
Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu tragen.
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Bauliche Anlagen des Bebauungsplangebietes liegen im Kuisten- und
Gewasserschutzstreifen, flir den die besonderen Schutzbestimmungen den § 29
NatSchAG M-V gelten.

Bauliche Anlagen des Bebauungsplangebietes liegen im Abstand von 200m zu
Klstengewassern, fur die gemall § 89 LWaG M-V besondere Bestimmungen zu
bertcksichtigen sind.

Die FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das FFH-Gebiet 1934-302 "Wismarbucht" zum
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 8 und die Vertraglichkeitsstudie fir das EU-
Vogelschutzgebiet DE  1934-401  "Wismarbucht und  Salzhaff*  zum
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 8 wurden im Verfahren zur Aufstellung der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 aktualisiert. Die Priifung
kommt zu dem Ergebnis, dass die Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete bewirkt.

Im Rahmen einer UVP-Vorprifung wurden alle umwelterheblichen Auswirkungen des
Vorhabens gemalR Anlage 2 des UVPG geprift. Auch bei kumulativer
Betrachtungsweise kommt die Vorprifung zum Ergebnis, dass im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Durchfuihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-Recht entfallen kann. Die UVP-Vorprifung
ist der Begriindung beigelegt.

Die "Schalltechnischen Untersuchungen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen" zeigen, dass die Immissionswerte in
der Nachbarschaft durch Gerauschimmissionen beim Betrieb des Hotels eingehalten
werden, wenn  organisatorische  MalBhahmen zur  Beschrankung  der
Terrassennutzung sowie der oberirdischen Stellplatze im Nachtzeitraum umgesetzt
werden (gemald schallschutztechnischer Untersuchung: Ausschluss der nachtlichen
Nutzung der zwei Ostlich des Hotels gelegenen oberirdischen Stellplatzflachen,

Planungsstand: Entwurf — 15. Juni 2017 7

19 von 65 in Zusammenstellung



Verzicht auf die nachtliche Bewirtschaftung des dstlichen Bereiches der Terrasse 1,
Ausschluss der nachtlichen Belieferung des Hotels).

Da diese organisatorischen MafRnahmen im vorliegenden Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden kénnen, wird empfohlen dies im Baugenehmigungsverfahren zu
beachten und zu regeln.

Dies ist als Eintragung einer Baulast zu sichern.

9. Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodéatischen
Grundlagennetze des Landes M-V. Fur weitere Planungen und Vorhaben sind
dennoch die Informationen im "Merkblatt Uber die Bedeutung und Erhaltung der
Festpunkte" zu berlicksichtigen (Landesamt fir innere Verwaltung M-V/ Amt flr
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen).

10. Der Schnitt sowie die Beseitigung von Geholzen darf gemafld 8 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden, in einem anderen Zeitraum sind nur
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuldssig. Ausnahmen sind zuldssig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der
Flachen keine besonders geschitzten Tierarten entgegen 8 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz betroffen werden (z.B. Brutvdgel) und die Zustimmung der
zustandigen Behdrde vorliegt.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Griinde fiir die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verflgt Uber die rechtskraftige Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 fir das Strandhotel der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Rechtskraft seit Juni 2011).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 wurden bereits die
planungsrechtlichen Grundlagen fur die Errichtung einer hochwertigen
Hotelanlage von der Ostseeallee bis zur Strandpromenade in zentraler Ortslage
gelegt, wie im Masterplan! der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen empfohlen.
"Die Stellung Boltenhagens als Fremdenverkehrsschwerpunkt gemal RREP gilt
es zu starken; das Ostseebad ist zu einem ganzjdhrigen Erholungsort mit
Uberregionaler Ausstrahlung zu entwickeln.", so ist es bereits der Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 82 zu entnehmen.

Das Erfordernis der Anderung ergibt sich dadurch, dass sich das Konzept fur das

Hotel verandert hat. Es geht maRgeblich darum, dass ein Ubergang in der

Dachgeschossebene zwischen den beiden H&ausern nérdlich und sidlich der

Mittelpromenade zur Erreichbarkeit des Wellnessbereiches planungsrechtlich zu

regeln ist, um die Aufenthaltsqualitat fir das Strandhotel entsprechend zu

verbessern und aufzuwerten. Mit dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 8 ist bisher nur ein unterirdischer Gang als hausinterne

Verbindung zulassig.

Darlber hinaus ist bzw. sind auf der Grundlage des geanderten Konzeptes

- die Wegefuhrung innerhalb des Hotelbereiches zu Uiberprifen und zu regein.

- die Baugrenzen anzupassen.

- die Tiefgaragenabgrenzungen zu Uberprifen und anzupassen.

- die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl zu (berprifen und
anzupassen.

- die Prazisierung und Aktualisierung der vorhandenen
Vertraglichkeitsprifungen fir die Natura-2000-Gebiete vorzunehmen.

Die geplanten Anderungen und Anpassungen bedingen ein Verfahren zur
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen.

1 "Masterplan Boltenhagen 2020", Marz 2007, by Gruppe Drei.
2 Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 "Strandhotel", Begriindung, S. 1
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2.1

2.2

2.3

Allgemeines

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 8.

Das Plangebiet befindet sich in Boltenhagen und wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch die Strandpromenade mit einem begleitenden
Grinstreifen,

- im Sudosten durch die Grundstiicke Strandpromenade 31, Mittelpromenade
38 und die Grundstiicke am Waldweg (Nr. 2, 4, 6, 8, 10),

- Im Sudwesten durch die Ostseeallee,

- Im Nordwesten durch das Grundstiick Ostseeallee 25, sowie durch eine
Grunflache zwischen Mittelpromenade und Strandpromenade.

- Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst
Uber die Flachen des Hotelvorhabens (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
hinaus gemaR 8§ 12 Abs. 4 BauGB Flachen (angrenzende Verkehrsflachen)
und Regelungen zu diesen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
fir das Gesamtgebiet zu gewahrleisten.

Plangrundlage

Als Plangrundlage diente ein Auszug aus der amtlichen Liegenschaftskarte ALK,
welche vom Zweckverband Grevesmiuhlen mit aktuellem Stand am 11. Juli 2014
zur Verfigung gestellt wurde.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die vorliegende 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8

der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im Maf3stab 1 : 500 mit der Planzeichenerklarung
und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und ortliche
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensubersicht

- Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Da der Plan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafR § 12 BauGB mit
dem Entwurf aufgestellt wird, wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil der Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Weiterhin ist der Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager  unter  Beriicksichtigung der 1.  Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 anzupassen.

Der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wird eine
Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes
dargelegt werden beigefugt.

Planungsstand: Entwurf 15. Juni 2017 5

26 von 65 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung iber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
"Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2.4 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung tber  die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58); zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

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

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uuber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterflihrende Rechtsgrundlagen sind fur die Aufstellung der Satzung uber
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 insbesondere
folgende Rechtsgrundlagen beachtlich:

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in
der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04. August 2106 (BGBI. | S.1972).
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016, (GVOBI. M-V S. 431,432).

BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013
(BGBI. I S. 3154).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach geandert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.
August 2015 (BGBI. | S.1474).

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-
V S. 759, 764).
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- BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999
(BGBI. 1 S. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S.1474) geandert worden ist.

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

- KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212),
zuletzt geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. April 2016 (BGBI. |
S.569).

3. Einordnung in Ubergeordnete und 6rtliche Planungen
3.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V
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
Kistenmeer betreffen.
Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai
2016 sind fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen folgende Darstellungen
getroffen:
- Die Gemeinde befindet sich raumlich ndérdlich des Mittelzentrums
Grevesmuhlen.
- Sie ist dem Mittelbereich Grevesmiihlen zugeordnet.
- Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist im Nahbereich dem zentralen Ort
Klitz zugeordnet.
- Die Gemeinde bildet den Endpunkt der Uberregionalen Stralenverbindung
von Schwerin nach Grevesmiihlen weiter nach Kliitz und Boltenhagen.
- Die Gemeinde liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus sowie im
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft.
- Die Kistenbereiche, Boltenhagener Bucht, nérdlich der Gemeinde liegen im
Vorbehaltsgebiet fir 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.
3.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 enthélt
gemalR 8 5 LPIG M-V die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und
Landesplanung.
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fur
den Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen getroffen:
- Oberzentrum ist die Landeshauptstadt Schwerin
- Mittelzentrum ist die Hansestadt Wismar
- Boltenhagen liegt im Bereich des Grundzentrums Klutz; die
interkommunale Zusammenarbeit zwischen der Stadt Klitz und der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist zu festigen und zu vertiefen.
Planungsstand: Entwurf 15. Juni 2017 7
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3.3

3.4

3.5

- Boltenhagen liegt im Mittelbreiche Grevesmiihlen, Nahbereich Klitz.

- Gemeinde liegt im l&ndlichen Raum.

- Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

- Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum
westmecklenburgische Ostseekiste. Der Tourismus ist in besonderem
MalRe als Wirtschaftsfaktor zu entwickeln. Die touristischen Angebote
sollen gesichert bzw. bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert
werden. Das Uberregional und regional bedeutsame Radwegenetz soll
erhalten und ausgebaut werden.

- Die Gemeinde ist als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

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

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

- Die LandesstraRe L 03 Klitz - Boltenhagen gehért dem Uberregionalen
StralRennetz an.

- Die weitere Ortsanbindung Eulenkrug - Boltenhagen gehért dem
bedeutsamen flachenerschlielRenden StraRennetz an.

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

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg wurde bereits
mit dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) am
Planverfahren beteiligt. Bereits in diesem Planaufstellungsverfahren hat das Amt
fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg in seiner
Stellungnahme mitgeteilt, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist. Da nur einzelne Anderungen vorgenommen
werden, geht die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen davon aus, dass eine
Vereinbarkeit auch fir die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 gegeben ist.

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Ubergeordneten,
landesweiten Erfordernisse und Mafnahmen des Naturschutzes dar und wurde
zuletzt im Jahr 2003 durch das damalige Umweltministerium fortgeschrieben. In
den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanen (GLRP) werden die Aussagen des
Gutachtlichen Landschaftsprogramms inhaltlich  vertieft und raumlich
konkretisiert.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

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

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

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

3.6 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verflgt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan. In der seit 2011 wirksamen 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist die Flache
des Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 wie folgt dargestellt:
- Sonstiges Sondergebiet Hotel (gemald § 11 BauNVO).
Somit ist die vorliegende 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
Das Entwicklungsgebot gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB ist beachtet. Eine Berichtigung
des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

*"“""\\‘.’Z";f?g-. R 4
RRPEZO
o:‘:’?’ ;
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Abb. 1: Auszug aus der wirksamen 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen

3.7 Schutzgebiete, Schutzobjekte
Das Plangebiet der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt auf3erhalb internationaler
Schutzgebiete.
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Im weiteren Umkreis liegen jedoch das FFH-Gebiet ,Wismarbucht* (etwa
1.300 m entfernt, Abb. 2) und das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* (etwa 70 m
entfernt, Abb. 3).

Abb. 2: FFH-Gebiet ,Wismarbucht* (blau) und SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* (gelb) im Umkreis
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 8 (rot umrandet) (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/)

Abb. 3: FFH-Gebiet ,Wismarbucht* (blau) und SPA ,Wismarbucht und Salzhaff* (gelb) im Umkreis
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 8 (rot umrandet) (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/)
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Das Plangebiet der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt auf3erhalb nationaler
Schutzgebiete.

Im weiteren Umkreis liegen jedoch das Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk"
(etwa 1.300 m entfernt, Abb. 4).

Abb.4: SG "Tarnewitzer Huk" (www.umweltkarten.mv-regierung.de/aIas/) '

Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Bereich des Vorhabens nicht vorhanden.

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Bestand
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgefiige des Ostseebades
Boltenhagens. Es schlieBt an dstlicher Richtung an das Ortszentrum
Boltenhagens an. Ausfiihrliche Darlegungen wurden bereits in der Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 vorgenommen.
Nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurden die
vorhandenen hochbaulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets abgebrochen.
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Geltungsbereich der 1. Anderung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

ad y '\ " F ,", /
Abb. 5: Darstellung des Bestandes (Quelle Luftbild: www.gaia-mv.de), Bearbeitung: Planungsbiiro
Mahnel)

Innerhalb des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst das Vorhabengebiet und dariiber hinaus die
angrenzenden Verkehrsflachen. Die Flachen innerhalb des Vorhabengebiets
sind grofltenteils als sonstiges Sondergebiet Hotel gemaR § 11 BauNVO
festgesetzt; weiterhin wurde eine private Griinflache sowie Wege fur Ful3ganger,
Radfahrer und Rettungsfahrzeuge als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Ebenso wurden Baume zum Erhalt festgesetzt.

AuRRerhalb des Plangebietes

An den Plangeltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes grenzen im Nordosten die Strandpromenade mit Grinflachen,
im Sidosten die kleinteilige Wohnbebauung am Waldweg und die villenartige
Bebauung an der Strandpromenade an, im Sidwesten die Ostseeallee und im
Nordwesten die Wohnanlage "Likedeeler' und eine Grinflache an. In der
Nachbarschaft gelten die Bebauungsplane Nr. 2a mit Anderungen und Nr. 2b.

4.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Derzeit ist sind Vorhaben entsprechend der Festsetzungen des rechtskréftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen zuléssig (8 30 BauGB).

5. Planverfahren

5.1 Planverfahren der Innenentwicklung
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen flhrt das Planverfahren zur Aufstellung
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel"
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durch.
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Das Plangebiet gehért zum Siedlungskorper der Ortslage Boltenhagen der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 dient — wie bereits der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 8 — der Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. der
Nachverdichtung im Innenbereich (8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 werden Anderungen/
Anpassungen auf Grund der Anderungen des Bebauungskonzeptes
vorgenommen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst eine Flache von ca. 1 ha.

Fur die Flache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ist eine maximal zulassige
Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weitaus weniger als
20.000 m2 zulassig, so dass es sich um die Anwendung des Verfahrens nach
§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 handelt. Bebauungsplane, der in einem engen
sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wird, sind nicht
zu beachten.

Eine Vorprifung des Einzelfalls (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) ist aufgrund
der Grol3e der festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 nicht
erforderlich.

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Anlage
1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben”, Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.1.2 wurde
bereits mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
"Strandhotel" eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaf § 3c Abs. 1 Satz
1 UVPG vorgenommen. Im Rahmen dieser UVP-Vorprifung wurden alle
umwelterheblichen Auswirkungen des Vorhabens gemal Anlage 2 des UVPG
geprift. Auch bei kumulativer Betrachtungsweise kam die Vorpriufung zum
Ergebnis, dass im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-Recht entfallen
kann. Die UVP-Vorprifung ist bereits als Anlage an die Begriindung Bestandteil
der Planunterlagen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 "Strandhotel" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die Anderung der
Eingangsdaten beztiglich der Bettenanzahl ist seitens des Vorhabentréagers nicht
beabsichtigt. Somit kann von einer Umweltvertraglichkeit des Vorhabens, bei
bereits in der UVP-Vorprifung (Stand Marz 2011) dargelegt, ausgegangen
werden. Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
8 werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Plangebiet liegt in der N&he von Natura-2000-Gebieten:
- SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934 — 401), in mehr als ca. 70
m Entfernung,

- FFH-Gebiet "Wismarbucht" (DE 1934-302), in mehr als 1.300 m Entfernung.
Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzziele der Natura-
2000-Gebiete wurden bereits mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 vorgenommen und sind den Planunterlagen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes beigefugt. Hiernach ist eine Vertraglichkeit des
Vorhabens, auch unter Berticksichtigung der Summation mit anderen Planen und
Projekten, mit den Schutzzielen der vorgenannten Natura-2000-Gebiete
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5.2

prognostiziert worden; erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen i. S. des
Art. 6 FFH-RL, 8§ 34 BNatSchG oder § 21 NatSchAG M-V sind nicht zu erwarten.
Auf Grund geanderter rechtlicher Grundlagen werden fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 erneut Natura-2000-Vertraglichkeitsuntersuchungen fir
die 0.g. Schutzgebiete durchgefihrt.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit inrer Kompensationsverpflichtung
wird hier nicht angewendet, es bleibt jedoch die Bertcksichtigung des
Naturschutzes in der Abwagung bestehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenuber Eingriffen wird aufgrund der
anthropogenen Vorbelastungen nicht erheblich beeintrachtigt.

Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung - die also in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen — sind nicht
aufgestellt.

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wird
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren.

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigtem Verfahren aufgestellt werden und
somit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Verfahrensdurchfihrung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer
Sitzung am 16. Marz 2017 den Beschluss zur Aufstellung der Satzung lber die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel" der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gefasst.

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung wird nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Auf Grund der Gr6Re des Plangebietes kann das Verfahren nach

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gefihrt werden. Hierauf wurde in der ortsiblichen
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hingewiesen.

Entsprechend den Vorschriften zum beschleunigten Verfahren hat die Gemeinde
von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und 8 4 Abs. 1 BauGB abzusehen.

Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen dieser
Planung vom 20. April 2017 bis zum 04. Mai 2017 im Amt Klitzer Winkel,
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6.1

6.2

Bauamt, Schlo3stralRe 1, 23948 Kliitz, unterrichten und sich wahrend dieser Frist
schriftlich oder zur Niederschrift zu dieser Planung auf3ern.

Weiterhin werden die Beteiligungsverfahren gemaR 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB durchgeftihrt.

Planungsziele

Planungsziele

Wie schon mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8, verfolgt die

Gemeinde weiterhin das  Ziel, insbesondere  die Position als

Fremdenverkehrsstandort zu starken.

Nach der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurde

das geplante Vorhaben noch nicht umgesetzt. Seitens des Vorhabentragers wird

jedoch die Errichtung eines Hotels weiterhin verfolgt. Das Konzept fir das Hotel

hat sich zwischenzeitlich veradndert. Es geht malf3geblich darum, dass ein

Ubergang in der Dachgeschossebene zwischen den beiden H&ausern nérdlich

und sudlich der Mittelpromenade zur Erreichbarkeit des Wellnessbereiches

planungsrechtlich zu regeln ist, um die Aufenthaltsqualitat fur das Strandhotel

entsprechend zu verbessern und aufzuwerten. Mit dem rechtskraftigen

Bebauungsplan ist bisher ein unterirdischer Gang als hausinterne Verbindung

zulassig.

Daruber hinaus

- ist die Wegefiihrung innerhalb des Hotelbereiches zu lberprifen und zu
regeln,

- sind die Baugrenzen anzupassen,

- sind die Tiefgaragenabgrenzungen zu tberprifen und anzupassen,

- sind die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl zu tberprifen und
anzupassen

- ist die Prazisierung und  Aktualisierung der  vorhandenen
Vertraglichkeitspriifungen fir die Natura-2000-Gebiete vorzunehmen.

Stadtebauliches Konzept

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wird
weiterhin — wie schon mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 — die
Zielsetzung verfolgt, eine hochwertige Hotelanlage zu errichten, welche auch
weiterhin von der Ostseeallee bis an die Strandpromenade mit ihrer begleitenden
Grunflache geplant ist. Die geplante Hotelnutzung schlie3t hotelzugehdrige
infrastrukturelle Einrichtungen, wie Restaurant, Sauna- und Wellnessbereich und
multifunktional nutzbare Raume ein; ebenso ist der Stellplatzbedarf zu beachten.
Ziel ist eine attraktive Hotelanlage, die eine ganzjahrig hohe Bettenauslastung
Uber das gesamte Jahr Uber die bereits beliebten Saisonzeiten hinaus
ermdglicht.

Gegeniiber dem stadtebaulichen Konzept, welches bereits dem Ursprungsplan

(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) zugrunde liegt, ergeben sich mit der

1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 folgende

Anderungen:

- ein Ubergang in der Dachgeschossebene zwischen beiden Hausern
("Dunenhasu" und "Haupthaus") des Hotels Uber die Mittelpromenade hinweg
zur Erreichbarkeit des Wellnessbereiches soll planungsrechtlich ermdglicht
werden,
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- die hausinterne Organisation der einzelnen Nutzungsbereiche innerhalb des
Hotels wird veréndert,

- die Baugrenzen wurden gepruft und dem gednderten Konzept angepasst.

- die Lage des unterirdischen Ganges wird angepasst.

- ein Teil des Wellnessbereiches soll in das Dachgeschoss des Hotels
verlagert werden, somit Erh6hung des "Dinenhauses" (nordlich der
Mittelpromenade) um ein Staffelgeschoss,

- im "Haupthaus" (zwischen der Mittelpromenade und der Ostseeallee)
erstreckt sich das Staffelgeschoss klnftig Uber das gesamte Gebaude.

- ein Kiosk an der Strandpromenade soll planungsrechtlich ermdglicht werden,

- aufgrund der Neuordnung der Nutzungsbereiche soll die Lage der Terrassen
angepasst werden,

- die vorgenannten Anderungen bedingen eine leichte Erhdhung des MaRes
der baulichen Nutzung:

- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,34 auf 0,35,

- Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,00 auf 1,10,

- Uberschreitung der GRZ mit Terrassen von 750 m2 auf 850 m?,

- Uberschreitung der GRZ mit baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache von 1.000 m2 auf 1.250 m2,

- das zur Zeit laufende Umlegungsverfahren wird mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes wie folgt bertcksichtigt:

- kinftige Breite der Mittelpromenade wird mit 5,50m berlcksichtigt (vorher
schmaler),

- ein Streifen an der Ostseeallee soll im Gegenzug kunftig den Grundstiicken,
welche nérdlich an die Ostseeallee angrenzen, zugeschlagen werden.

Die Bettenkapazitat wird weiterhin mit maximal 266 Betten festgesetzt, wie schon
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8.

Die Wegeflihrung zwischen der Ostseeallee und der Strandpromenade bleibt im
Vorhabenbereich so wie mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
vorgesehen — als FuRgangerbereich (zu Ful’/ per Rad/ Rettungsfahrzeuge).

Die verkehrliche Anbindung des Hotels, die interne ErschlieRung sowie der
ruhende Verkehr sollen weiterhin - wie schon mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 vorgesehen - erfolgen.

Die vorgenannten Anderungen sollen die Aufenthaltsqualitat fur die Gaste des
Strandhotels erhdhen.

Das geanderte stddtebauliche Konzept ist im Lageplan des Vorhabentragers
dargestellt. Die weitere planungsrechtliche Ausgestaltung erfolgt durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie durch die Regelungen im
Durchfuihrungsvertrag.

7. Inhalt der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die weiterhin fortgeltenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden in dieser
Begriindung nicht weiter erlautert. Diesbeziglich wird auf die Begriindung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 verwiesen.
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7.1  Artder baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO, § 1 Abs. 3 BauNVO)

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet

"Hotel" wird aus dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)

ubernommen. Anderungen werden lediglich in der Anpassung der Flachen auf

Grund des laufenden Umlegungsverfahrens im Bereich der Mittelpromenade und

der Ostseeallee vorgenommen. Die textlichen Festsetzungen werden

unverandert tbernommen.
7.2 Malf der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8816, 18, 19 und 20 BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Festsetzung

- der Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal3,

- der Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal3,

- die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3,

- der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH max) Gber dem Bezugspunkt,

- der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GH max) tber dem Bezugspunkt,
in der Nutzungsschablone getroffen.

Darlber hinaus wurden den textlichen Festsetzungen

Uberschreitungsmdoglichkeiten der Grundflache fur Terrassen, unterirdischen

Bauteilen und Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Nebenanlagen getroffen.

Diese Festsetzungen wurden Dbereits mit dem vorhabenbezogenen

Bebauungsplan getroffen. Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes wurden diese aufgrund des geénderten stadtebaulichen

Konzeptes wie folgt angepasst:

- Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmalf3 von 0,34 auf 0,35,

- Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal? von 1,00 auf 1,10,

- Uberschreitung der GRZ mit Terrassen von 750 m2 auf 850 m?,

- Uberschreitung der GRZ mit baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache von 1.000 m2 auf 1.250 m2,

- fur den Ubergang in der Dachgeschossebene zwischen beiden H&ausern
("Dinenhaus" und "Haupthaus") des Hotels Uber die Mittelpromenade hinweg
zur  Erreichbarkeit des Wellnessbereiches werden entsprechende
Hohenfestsetzungen getroffen,

- ein Teil des Wellnessbereiches soll in das Dachgeschoss des Hotels
verlagert werden, somit Erhohung des "Dinenhauses" (nordlich der
Mittelpromenade) um ein Staffelgeschoss; entsprechende Anpassung der
Festsetzungen der Anzahl der Vollgeschosse und der Héhenfestsetzung.

- im "Haupthaus" (zwischen der Mittelpromenade und der Ostseeallee)
erstreckt sich das Staffelgeschoss kunftig Uber das gesamte Gebaude;
entsprechende Anpassung der Festsetzungen der Anzahl der Vollgeschosse
und der Hohenfestsetzung.

Die vorgenannten Anderungen sind bedingt durch

- eine groRzlgigere Gestaltung der verschiedenen Nutzungsbereiche
innerhalb der Hotelanlage,

- die Splittung des Wellnessbereiches, verbunden mit der Erweiterung des
Staffelgeschosses des Dinenhauses,

- die Integration eines zusétzlichen Verbindungsbauwerkes in Form einer
Briickenkonstruktion,
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7.3

7.4

- und auch durch veranderte Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
und somit eine dickere Au3enhtille.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baugrenzen eingegrenzt.
Unter Beriicksichtigung des geanderten stadtebaulichen Konzeptes wurden mit
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 einige
Baugrenzen entsprechend angepasst.

Fur den geplanten Verbindungsgang oberirdisch ("Bricke") wurde eine
entsprechende Baugrenze neu eingefligt; ebenso fiir die Errichtung eines Kiosks
im noérdlichen Geltungsbereich.

Die Baugrenzen fiur die Terrassen sind wie im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 weiterhin auch mit der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 festgesetzt. Somit wurden die
geplanten Terrassen des Lageplans des Vorhabens nicht voll umfanglich
bertcksichtigt. Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen — also auf3erhalb
der Baugrenzen — zugelassen werden (im Bauantragsverfahren). Je nach
konkreter Nutzung der Terrasse ist dann auch im Bauantragsverfahren bei
entsprechendem Erfordernis die Einhaltung des Larmschutzes auf den
benachbarten Grundstiicken im Einzelfall nachzuweisen.

Die Baugrenzen dirfen mit Bauteilen, wie Kellerlichtschachte und
Beluftungsschachten fir die Tiefgarage sowie Kellertreppen Uberschritten
werden. Da die konkreten Abmessungen und Lage dieser Gebaudeteile erst mit
Fortschritt der vorhabenkonkreten Planung vorliegen wird, wurde eine
entsprechende textliche Festsetzung formuliert.

Die abweichende Bauweise, die Gebaudelangen tber 50 m bis zu 70 m
ermoglicht, wurde unverédndert aus dem  Ursprungsbebauungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) tibernommen.

Flachen fir Nebenanlage, Stellplatze und Garagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Die diesbeziglichen textlichen Festsetzungen wurden unverandert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
tbernommen.

Die Festsetzungen der Umgrenzung von Flachen fur die Tiefgaragen und
Stellplatze wurden weitestgehend Gbernommen und dem geanderten Konzept
angepasst. Die Errichtung der Tiefgarage soll nun bis an die Mittelpromenade
heran mdglich sein, zuvor war dies nur bis zur nérdlichen Baugrenze des
Haupthauses in einem Abstand von ca. 8 m zur Mittelpromenade ermdglicht.
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7.5

7.6

7.7

Versorgungsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die diesbezlgliche textliche Festsetzung wurden unverdndert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
tbernommen.

Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
festgesetzt.

Die Ostseeallee - als Hauptverkehrsachse Boltenhagens - wird als
Stralenverkehrsflaiche festgesetzt, wie bereits mit dem Ursprungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8). Die Mittelpromenade wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung entsprechend ihrer Nutzung
festgesetzt, wie bereits mit dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8). Beide Festsetzungen wurden bereits mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 getroffen, mit der vorliegenden 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde bei den
Festsetzungen das laufende Umlegungsverfahren bericksichtigt.

Fur die Sicherung der Nord-Sud-Durchquerung von der Ostseeallee bis zur
Strandpromenade fur die Offentlichkeit (zu FuB, per Fahrrad, fir
Rettungsfahrzeuge) wird wie  bereits mit dem  Ursprungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) eine offentliche Verkehrsflache
besonderer  Zweckbestimmung  "FulRgangerbereich"  festgesetzt.  Der
Wegeverlauf entspricht der Festsetzung im Ursprungsplan (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8). Die Nutzung soll vorrangig zu Ful3, aber auch per Fahrrad
von der Offentlichkeit benutzbar sein. Da der Weg auch zusatzlich von
Rettungsfahrzeugen, z.B. der Feuerwehr im Gefahrenfall zwecks Erreichbarkeit
der gesamten Hotelanlage und dartiber hinaus genutzt werden soll, wurde eine
Wegebreite von 3,50 m festgesetzt. Fur die spatere Benutzung wird auf die
Prioritat der Fu3gdnger hingewiesen (Radfahrer untergeordnet), so dass dies
dann in der Beschilderung zu bertcksichtigen ist ("Ful3ganger"/ "Radfahrer frei").
Eine entsprechende Festsetzung erfolgte bereits mit dem Ursprungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8).

Griunflachen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Festsetzung erfolgte bereits mit dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8). Das laufende Umlegungsverfahren wurde mit den
Festsetzungen bertcksichtigt, so dass die Flache nun etwas kleiner ist als noch
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 (zugunsten einer groReren Breite
der Mittelpromenade).
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7.8

7.9

7.10

7.11

Anpflanzen und Erhalt von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a, b und Abs. 4 BauGB)

Die diesbeziiglichen textlichen Festsetzungen wurden unverandert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
tbernommen.

Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich
§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB

Die diesbezugliche textliche Festsetzung wurden unverédndert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
Ubernommen.

Hbéhenlage
8 9 Abs. 3 BauGB

Die diesbezuglichen textlichen Festsetzungen wurden unverdndert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
Ubernommen.

Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
(8§ 22 BauGB)

"Fur das festgesetzte Sondergebiet "Hotel" wird festgesetzt, dass fur das
gesamte Gebiet die Begrindung oder Teilung von

- Wohnungseigentum oder Teileigentum (81 des Wohnungseigentumsgesetzes)
- Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)

- Dauerwohnrechten  oder  Dauernutzungsrechten (8§ 31  des
Wohnungseigentumsgesetzes)

dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 BauGB unterliegt.”

Die Gemeinde hat diese Festsetzung bereits mit dem Ursprungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) getroffen, um die festgesetzte
Zweckbestimmung des Gebietes fiur den Fremdenverkehr und damit die
geordnete staddtebauliche Entwicklung zu sichern. Somit wird fir das
Sondergebiet Hotel "die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum
(Teileigentum, Wohnungs- und Teilerbbaurechte sowie Dauerwohnrechte und
Dauernutzungsrechte) gemalf 8§ 22 BauGB der Genehmigungspflicht unterstellt.
Mittels Einfihrung der Genehmigungspflicht werden die Ziele der Planung
gesichert und die Bildung von Dauerwohnungen (auch Zweitwohnsitze oder
Altersruhesitze) unterbunden. Durch die Begriindung oder Teilung von Rechten
nach dem Wohneigentumsgesetz wirde die vorgesehene Zweckbestimmung
des Gebietes fur den Fremdenverkehr und dadurch die geordnete stadtebauliche
Entwicklung beeintrachtigt werden, da hierdurch im Ortszentrum Boltenhagens
dem Fremdenverkehr Flachen fur die Urlaubsgaste entzogen werden wirden.
Weiterhin tritt der Gesichtspunkt der Sicherung und Verbesserung der
Fremdenverkehrsstruktur in den Vordergrund.

Aus diesem Grunde wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fur das Sondergebiet Hotel der Genehmigungsvorbehalt nach § 22 BauGB
eingefiihrt.” (aus: Begrindung zum rechtskréaftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8, S. 24).
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Die Festsetzung wurde mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 unverandert ibernommen.

7.12 Geh-und Leitungsrecht
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Die diesbeziugliche Festsetzung wurden unverdndert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
Ubernommen.

8. Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen machte davon Gebrauch, einzelne
Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen gemafR § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit 8 86 LBauO M-V fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 zu treffen.
Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden Ortliche
Bauvorschriften Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen nach § 86 LBauO
M-V getroffen, die die vorhandene Bebauungsstruktur bericksichtigen und sich
somit positiv auf das Ortshild auswirken werden.
Es wurden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu
- Fassaden,
- Dachern,
- Einfriedungen,
- sonstigen Festsetzungen
getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen.
Die Gemeinde geht davon aus, dass innerhalb des abgesteckten Rahmens ein
ausreichender Gestaltungsspielraum fur den Vorhabentréager gegeben ist.
Die Festsetzung einer BuRRgeldvorschrift dient dazu, um Versté3e gegen die
vorgenannten Festsetzungen uber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.
Die diesbezuglichen textlichen Festsetzungen wurden unverdndert aus dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
Ubernommen.

9. Immissions- und Klimaschutz

9.1 Immissionsschutz
Immissionsschutzrelevante Belange wurden bereits mit dem Ursprungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) hinreichend betrachtet und
behandelt.
Im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ist ein sonstiges
Sondergebiet Hotel festgesetzt. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 setzt weiterhin ein sonstiges Sondergebiet Hotel fest; die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden weiterhin gleichbleibend
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9.2

festgesetzt. Die Schutzbedurftigkeit bleibt somit gegeniber dem Ursprungsplan
gleich. Die Situation in Bezug auf die Larmimmission gegeniber dem
Ursprungsplan ist weiterhin gegeben. Es sind keine Festsetzungen im
Ursprungsplan zum Schallschutz enthalten; somit sind auch keine Festsetzungen
in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 vorzusehen.
Der Hinweis zur Einhaltung von Betriebszeiten, den der Ursprungsplan Nr. 8
enthalt, wird unverandert ibernommen. Die hier enthaltenen Regelungen sind
weiterhin in vollem Umfang beachtlich.

Die Baugrenzen fur die Terrassen sind wie im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 weiterhin auch mit der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 festgesetzt. Somit wurden die
geplanten Terrassen des Lageplans des gednderten Konzeptes des Vorhabens
nicht voll umféanglich bericksichtigt. GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen — also aufRerhalb der Baugrenzen — zugelassen werden (im
Bauantragsverfahren). Je nach konkreter Nutzung der Terrasse ist dann auch im
Bauantragsverfahren bei entsprechendem Erfordernis die Einhaltung des
Larmschutzes auf den benachbarten Grundstiicken im Einzelfall nachzuweisen.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane geméaR § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu fordern. Nach § 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Klimaschutzbezogene Regelungen kdnnen
somit von den Stadten und Gemeinden getroffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 und seine 1. Anderung leisten als
Bebauungsplane der Innenentwicklung insbesondere durch eine die
Wiedernutzbarmachung einer Flache im Siedlungsgeflige der Gemeinde einen
Beitrag zum Klimaschutz.

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Wiedernutzbarmachung von
brach gefallenen Flachen ist eine geringflgige Veranderung des Kleinklimas im
Uberplanten Bereich zu erwarten.

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhohung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden.

Die verschiedenen Festsetzungsmadglichkeiten nach 8 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das MalR der baulichen
Nutzung, Baukérperstellung, etc..

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 wurden keine zwingenden Festsetzungen zur Nutzung regenerativer
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10.

10.1

10.2

Energien getroffen. Der Bebauungsplan schliel3t eine Nutzung regenerativer
Energien und sonstige MaRhahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert
er diese in mal3geblicher Weise.

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit
angemessen berticksichtigt.

Umweltschiutzende Belange in der Bauleitplanung

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Die Durchfihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls ist aufgrund der
geringen GroRRe des Plangebietes nicht erforderlich.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind jedoch im Rahmen der
Abwégung gemali 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten.

Es ist zu beriicksichtigen, dass im Geltungsbereich der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 bereits ein Anspruch auf Bebauung
auf der Grundlage des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 und davor bereits auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 2b der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen besteht.

Dennoch sind die gesetzlichen Grundlagen und Rahmenbedingungen der
Naturschutzgesetzgebung bei der Aufstellung der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

UVP-Recht

Bereits fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 wurde eine allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls gemaf 8§ 3c Satz 1 des UVPG durchgefihrt. Nach der
Anlage 1, Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.1.2 des UVPG (Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung) ist fir einen Hotelkomplex mit einer Bettenzahl
von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls durchzufihren. Da der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
geandert wird, wird diese allgemeine Vorpriifung aktuell gepruft. Die Bettenzahl
bleibt mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
gegeniuber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 mit max. 266 Betten,
ebenso wie die Art der baulichen Nutzung (sh. textliche Festsetzung 1.1)
unverandert. Lediglich einzelne bauliche Veranderungen sollen zul&ssig sein.
Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Da bei Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszugehen ist, dass
Beeintrachtigungen  vorliegen, kann  von der Erstellung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden.

Die UVP-Vorprifung ist den Planunterlagen beigefligt.

Natura 2000

Das Plangebiet der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt au3erhalb internationaler
Schutzgebiete. Im weiteren Umkreis liegen jedoch das FFH-Gebiet
~Wismarbucht* (etwa 1.300 m entfernt) und das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff*
(etwa 70 m entfernt). Zur Lage der Gebiete auch Punkt 3.7 ,Schutzgebiete/
Schutzobjekte* dieser Begriindung.
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Betrachtungen der voraussichtlichen Auswirkungen des geplanten Strandhotels
auf die Natura 2000 - Gebietes wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 vorgenommen.

Die Bettenzahl bleibt mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 gegeniber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8 mit max. 266 Betten, ebenso wie die Art der baulichen Nutzung (sh. textliche
Festsetzung 1.1) unverandert. Lediglich einzelne bauliche Veranderungen sollen
zuldssig sein.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 wird untersucht, inwiefern sich durch die beabsichtigte 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 zusatzliche Auswirkungen ergeben, die moglicherweise
bei der Priifung fir den Bebauungsplan Nr. 8 noch nicht beachtlich waren.

Dazu wird in der Vertraglichkeitsprifung fir das FFH-Gebiet ,\Wismarbucht"
geklart, ob von der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 bau-, anlagen- oder
betriebsbedingte Auswirkungen ausgehen, die das FFH-Gebiet in den fir die
Erhaltungsziele mafRgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigen kénnen.
Aufgrund der Entfernung des FFH-Gebietes zum Plangebiet sind keine bau- und
anlagenbedingte Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten — zum einen
aufgrund der Entfernung, zum anderen aufgrund der gleichzeitigen
Unterschutzstellung der Tarnewitzer Huk als Naturschutzgebiet und dem
Betretungsverbot der Flachen.

Erhebliche Auswirkungen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen auf die Lebensraumtypen und Arten des
FFH-Gebiets konnten ausgeschlossen werden.

Die Natura 2000-Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das FFH-Gebiet
,Wismarbucht* (DE 1934-302), die im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 8 ,Strandhotel“ der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
aktuell vorgenommen wurde, wird den Planunterlagen beigefligt.

In der Vertraglichkeitsprifung flr das Europdische Vogelschutzgebiet
Wismarbucht und Salzhaff* wird geklart, ob von der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Auswirkungen
ausgehen, die das Européaische Vogelschutzgebiet in den fir die Erhaltungsziele
mafgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigen kénnen.

Da zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 8 das
Europaische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* noch nicht als
geschutzter Teil von Natur und Landschaft im Sinne von § 20 Abs. 2 BNatSchG
ausgewiesen worden war, galt das strenge Schutzregime des Art. 4 Abs. 4
Vogelschutz-Richtlinie. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung war darauf aufbauend
nicht zulassig, weshalb fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 erneut
eine FFH-Vertraglichkeitsprifung durchgefuhrt wird.

Da der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 nur etwa
70 m vom Européaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* entfernt
liegt, ist eine Prifung der Vertraglichkeit des Planes mit den Schutz- und
Erhaltungszielen des Europaischen Vogelschutzgebietes notwendig.

Relevante Beeintrachtigungen konnen durch Larm-, Lichtimmissionen und
optische Storreize sowie durch die Flacheninanspruchnahme entstehen. Sie
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10.3

10.3.2

werden in bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden.
Baubedingte und anlagenbedingte Auswirkungen kénnen durch die Entfernung
zum Schutzgebiet und die Lage und Grol3e der Habitate ausgeschlossen werden.
MaRgeblich sind betriebsbedingte Auswirkungen durch eine Zunahme der
Besucher am Strand. Diese Zunahme ist jedoch mit etwa 1,2 % sehr geringfiigig
und kann als unerheblich eingestuft werden. Auch wird sich die Nutzung des
Strandes nicht maf3geblich erhéhen (lediglich 0,1 % weniger Strandflache pro
Person). Durch menschliche Prasenz ist im relevanten Bereich ohnehin nur das
Habitat der Pfuhlschnepfe betroffen, welches lberwiegend im abgesperrten
Bereich der Tarnewitzer Huk liegt.

Betriebsbedingte Auswirkungen kdnnen als unerheblich bewertet werden.

Auch in Kumulation mit anderen Planen und Projekten sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des SPA ,Wismarbucht und
Salzhaff* zu erwarten.

Zusammenfassend wird daher eingeschétzt, dass die Umsetzung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des
Européischen Vogelschutzgebietes ,Wismarbucht und Salzhaff* bewirkt.

Die Natura 2000-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das SPA ,Wismarbucht und
Salzhaff* (DE 1934-401), die im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 ,Strandhotel* der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
aktuell vorgenommen wurde, wird den Planunterlagen beigefligt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

10.3.1 Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen 8 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschutzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoRen. Fir dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrankt
wird.

Weiterhin ist zur Berlicksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstof3en wird.

Nachfolgend wird eine Potentialabschatzung des Vorkommens der relevanten
Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und samtlicher wildlebender
Vogelarten unter Berlcksichtigung des BNatSchG innerhalb des Plangebietes
durchgefihrt.

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturrdumliche Bestand herangezogen. Ein
Artenschutzgutachten liegt nicht vor.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verkndpfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders
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geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (,CEF*) im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare T6tung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch Maflinahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Stoérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng
geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stdérung der Erhaltungszustand der
lokalen  Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstiitzende MalRnahmen vermieden
werden.

Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht durch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF*) zu Gberwinden.

Danach sind folgende Arten zu bertcksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

I samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

1l Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

10.3.3 Relevanzprifung

Unter Berlicksichtigung der Biotopausstattung des Vorhabenstandortes kann
davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet nur eine geringe faunistische
Bedeutung aufweist. Die Flache stellt sich derzeit als beraumte Brachflache dar
und ist dementsprechend von geringem Bewuchs gepragt. Nach jahrelangen
Leerstand wurden die Gebaude nach der Rechtskraft des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 mit o©kologischer Begleitung und Dokumentation
abgebrochen. Am Randbereich der Flache befinden sich derzeit noch
Einzelbdume und Baumgruppen. Diese Geholze sollen bestehen bleiben und
sind zum Erhalt festgesetzt. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der
Siedlungslage der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sowie der vorherigen
Nutzung besteht eine anthropogene Vorbelastung des Gebietes.
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I alle wildlebenden Vogelarten

Brutvogel

Eine potentielle Rolle spielen die europaischen Vogelarten. Im Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind aufgrund des vorhandenen
Zustands bzw. Bestandes der berdumten Flache im Plangebiet sowie den
angrenzenden anthropogenen Nutzungen keine bodenbritenden Arten im
Plangebiet zu erwarten. Als potentielle Brutplatze kommen die am Rande des
Plangebietes vorhandenen Baume infrage. Diese bleiben erhalten.

Aufgrund der Lage innerhalb der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und den
damit verbundenen anthropogenen Vorbelastungen ist anzunehmen, dass im
Plangebiet britende Arten wenig storungsempfindlich sind und einem
Artenspektrum des Siedlungs- bzw. Siedlungsrandbereichs angehéren. Die
potentiell vorkommenden Arten sind ausnahmslos ubiquitare Brutvogel des
Siedlungsraumes, die wenig storempfindlich in Bezug auf menschliche
Aktivitaten im Umfeld sind. Artenschutzrechtlich relevante Wertarten sind nicht
zu erwarten. Unter Bertcksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Zeiten zur
Gehdlzrodung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Brutvogel zu erwarten.

Rastvdgel

Mit Rastvogeln ist aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung und der Néhe zu
bestehender Bebauung nicht zu rechnen. Das Plangebiet weist durch seinen
derzeitigen Zustand als berdaumte Ruderalflache nur eine geringfiigige
Bedeutung als Asungsflache auf.

I samtliche Arten des Anhangs IVa der FFH-Richtlinie und

i Standorte wildlebender Pflanzen gemaR Anhang IVb der FFH-
Richtlinie

Aufgrund der strukturarmen naturrdumlichen Ausstattung und der anthropogenen
Vorbelastung und Nutzung des Gebietes ist nicht mit einem Vorkommen von
Arten der Anhénge IVa und IVb der FFH-Richtlinie zu rechnen.

10.3.4 Auswirkungen und MalRnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigungen der geschuitzten Tierarten kdnnen
nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergramungen insbesondere durch
Larm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaRRnahmen werden
diese als unerheblich betrachtet.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Brutvigeln sollte die Beseitigung
von Gehdlzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefihrt werden.

Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine Brutvogel briiten
und die Zustimmung der zustandigen Behérde vorliegt.

Zum Schutz des verbleibenden Baumbestandes sind die DIN 18920 — Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen
und die Richtlinie fur die Anlage von Straf3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt
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4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumal3nhahmen
(RAS-LP4) zu beachten.

Anlagenbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Es sind keine anlagenbedingten Auswirkungen zu erwarten. Es kommt zu keinen
Flachenverlusten bedeutender Biotope oder von Habitaten geschitzter Arten.
Das Plangebiet ist bereits durch seine vorherige Nutzung und Umgebung
anthropogen vorgepragt. Es kommt zu keinen Flachenverlusten bedeutender
Biotope. Auf den neu angelegten Grunflachen innerhalb des Geltungsbereiches,
den Einfriedungen mit Heckenanpflanzungen sowie dem Erhalt des derzeitigen
Baumbestandes am Rande des Vorhabengebietes, werden sich wieder kleine
Biotope des Siedlungsraumes entwickeln. Dabei entstehen Biotope, welche eine
Funktion als Brutplatz fur Arten des Siedlungsraumes einnehmen kdnnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MalRnahmen

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Arteninventar im Plangebiet zu
erwarten. Durch den Betrieb der Gebaude kann es zu Vergramungen durch Larm
und Storreize auf vorhandene Arten kommen. Da in der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen bereits Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur und damit
verbundene Storreize bestehen, sind die Auswirkungen jedoch als unerheblich
zu bewerten.

10.3.5 Zusammenfassung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags

10.4

10.5

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Eine Prifung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des 8§ 44 des BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufiihren. Das Schadigungs-, Tétungs-
und Storungsverbot wird durch die Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht verletzt.
Besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht
betroffen.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu bericksichtigen.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Ausgleichs- und Ersatzbelange sind aufgrund der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen nicht beridhrt. Die Anforderungen wurden bereits mit dem
Ursprungsbebauungsplan  (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
hinreichend berucksichtigt.

Landesrecht Naturschutz
Das Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) ist zu beachten.

Die Regelungen zum Kisten- und Gewasserschutzstreifen (150 m) gemaf § 29
NatSchAG M-V waren bereits mit dem rechtskréaftigen vorhabenbezogenen
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10.6

Bebauungsplan Nr. 8 zu beachten. In den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurden nur Flachen einbezogen,
die sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage befinden, so dass
ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 29 NatSchAG M-V im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 entbehrlich war. Fiir die 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 gilt dies gleichermalien.

Gesetzliche Regelungen zum Baumschutz gelten gemafR § 18 (geschitzte
Einzelbaume) und § 19 (Alleeschutz) NatSchAG. Der Baumschutz wurde bereits
mit dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8)
abschlieRend behandelt; d. h. entsprechende Bescheide wurden erteilt. Eine
andere Situation in Bezug auf den Baumschutz ergibt sich auf Grund der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeniber dem
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 nicht.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist seit Beginn der touristischen Entwicklung Boltenhagens ein
Standort fur die Fremdenbeherbergung gewesen. Nach der Nutzungsaufgabe
und dem jahrelangen Leerstand wurden die Geb&ude nach der Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 abgebrochen. Die Freiflachen
wiesen keine nutzbare Freiraumqualitat auf; das Ortsbild ist beeintrachtigt.
Erhebliche Beeintrdchtigungen der ndheren Umgebung werden durch das
Vorhaben nicht erwartet. Die Verkehrsflachen sind im Bestand vorhandenen und
werden erweitert, so dass bspw. eine Nord-Sud-Verbindung von der Ostseeallee
an die Strandpromenade hergestellt werden kann.

Die Larmimmissionen auf Grund des geplanten Vorhabens gegeniber der
geplanten Nachbarschaft wurde bereits mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 untersucht. Im Ergebnis sind mit dem nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren Larmminderungsmafinahmen entsprechend
festzulegen. Fir eine Festsetzung im Bebauungsplan gibt es hierfiir keine
Rechtsgrundlage, da es sich um organisatorische Mal3nahmen handelt, die das
Betriebsregime betreffen.

Schutzqgut Tiere/Pflanzen

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Plangebietes waren durch den
jahrelangen Leerstand der Gebaude und die Nutzungsaufgabe der umgebenden
Freiflachen gepragt. Eine entsprechende Betrachtung erfolgte bereits mit dem
Ursprungsbebauungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8).

Eine o©kologische Begleitung und Dokumentation des Geb&udeabbruches?
innerhalb des Plangebietes wurde vorgenommen. Mit Bescheid des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie vom 15.11.2011 wurde eine
Ausnahme vom Verbot der Beeintrachtigung besonders geschitzter Arten
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG fir das Vorhaben (Ostseeallee 27, Ostseebad
Boltenhagen) erteilt (Anderungsbescheid). Dieser Bescheid bezieht sich auf den
Abbruch und die Neubebauung und enthalt Auflagen. Nach Aussage des
Vorhabentragers wurden bis auf das Winterquartier fir Fledermuse, welches

8 ,Bericht und Dokumentation zur 6kologischen Abrissbegleitung der Geb&dude auf dem
ehemaligen Qualmann-Grundstick in 23946 Boltenhagen, Ostseeallee 27, von Green
Way, Daniel Triebel, Hugoldsdorf, vom 15.12.2010
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bislang noch nicht realisiert werden konnte, die Auflagen* erfillt. Das
Winterquartier ist noch durch den Vorhabentrager zu realisieren.

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Das
Plangebiet ist bereits anthropogen vorbelastet.

Zu den Auswirkungen auf die europaischen Schutzgebiete (Natura 2000-
Gebiete) wird auf die vorhergehenden Ausfiihrungen diesbeziglich verwiesen.

Die Auswirkungen der Planung auf den Baumbestand wurden bereits mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 hinreichend behandelt; die 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ruft keine Anderungen der
diesbezliglichen Situation hervor.

Die artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind
einzuhalten.

Schutzgut Boden

Die Flache wurde bereits berdumt. Das naturliche Bodengefiige ist durch die
anthropogene Nutzung gepragt. Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 wird sich gegeniber dem rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 eine geringfligig hthere Versiegelung
ergeben (sh. Ausfihrungen in den vorhergehenden Kapiteln dieser Begriindung).

Durch die mdgliche Wiedernutzbarmachung der Flache wird sich gegentiber der
Bestandssituation eine hohere Versiegelung ergeben. Da jedoch die
Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund der ehemals vorhandenen Bebauung
und der nunmehr erfolgten Beraumung dieser Flache bereits beeintrachtigt ist
und der zu erwartende Eingriff relativ gering ist, sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Boden zu erwarten. Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen sind der Gemeinde nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht bekannt. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern ist durch
die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

Schutzgut Wasser

Relevante Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung wird Uber die Umverlegung bzw. Erganzung des
vorhandenen Leitungsbestandes innerhalb des Plangebiets gesichert. Durch die
maogliche Wiedernutzbarmachung wird sich gegeniiber dem rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 eine geringfuigig hohere Versiegelung
ergeben. Die Bedeutung des Plangebietes fiir das Schutzgut Wasser ist gering.

Bei Einhaltung des ordnungsgeméallen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen etc.
ausschlieBbar. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit.

44 Bericht und Dokumentation zur Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen fiir den Abriss der Gebaude auf dem ehemaligen Qualmann-
Grundstiick in 23946 Boltenhagen, Ostseeallee 27, von Green Way, Daniel Triebel,
Hugoldsdorf, vom 15.12.2010
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11.

111

Schutzgut Klima und Luft

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Wiedernutzbarmachung von
brach gefallenen Flachen ist eine geringflgige Veranderung des Kleinklimas im
Uberplanten Bereich zu erwarten. Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas
sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusétzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhohung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Durch die erneute Begrinung der Grundstiicke wird ein Teil des
Schadstoffausstoles ausgefiltert und tragt gleichzeitig zu einer positiven
Lufthygiene bei.

Schutzgut Landschaftsbild

Der Abbruch der jahrelang leerstehenden Geb&ude, welche durch Vandalismus
und Vermillung gepragt waren, war bereits die erste Voraussetzung zur
Behebung des stadtebaulichen Missstandes. Auch die Baugebietsflachen
entsprechen nicht der innerdrtlichen, in der Regel durch gepflegte Freianlagen
gepragten Lage. Das Landschafts- und Ortsbild ist bereits durch
mehrgeschossige Bebauung in der ndheren Umgebung gepréagt; die ehemals
vorhandenen Gebaude im Plangebiet waren bis zu drei Geschossen hoch.
Aufgrund der vorliegenden Planung wird in innerértlicher Lage die Beseitigung
eines stadtebaulichen Missstandes erwartet. Das Orts- und Landschaftsbild ist
aufgrund der innerértlichen Lage bereits anthropogen gepragt.

Kultur- und Sachguter
Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht bekannt.

Verkehrliche ErschlieBung

Anbindung an das lUbergeordnete StraRennetz

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Boltenhagen, nordlich der Ostseeallee,
der alleinigen Hauptverkehrsachse Boltenhagens, welche parallel zur
Ostseekiiste verlauft.

Das Plangebiet ist Uber die LandesstraBe L03 (Boltenhagen-Klitz-
Grevesmihlen-Schwerin) als Uberregionale Anbindung erschlossen sowie Uber
die ErschlielBungsstralRe Tarnewitz-Eulenkrug, welche bei Oberhof/ Eulenkrug an
die LandesstraRe LO1 (Klitz — Wismar) als zweite Uberregionale Anbindung
besteht.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets in Boltenhagen ist davon
auszugehen, dass die Gaste des Hotels sowohl aus 6stlicher Richung (Wismar)
als auch aus westlicher Richtung (Klitz) anreisen werden.

Das Ostseebad Boltenhagen ist mit seinen bestehenden Stralen und Wegen
hinreichend an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden und ausreichend
erschlossen.

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Hotels wurde
bereits mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 eine
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11.2

11.3

schalltechnische Untersuchung® diesbeztiglich vorgenommen, die weiterhin
Guiltigkeit besitzt.

In der Begriindung zum Ursprungsplan wird bereits aufgefiihrt, dass durch das
geplante Hotel keine Anderung am Ausbauzustand der Ostseeallee
hervorgerufen wird, jedoch =zur Hochsaison der Verkehrsfluss weiter
beeintrachtigt wird, und eine Erhdhung der Verkehrssituation bereits mit der
Umsetzung des vorhergehenden Bebauungsplanes Nr. 2b (zeitlich vor dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 in diesem Bereich) zu erwarten
gewesen ware. Die Gemeinde stellt zur gesamtheitlichen Betrachtung mit dem
Ziel der Verbesserung der Verkehrssituation ein Verkehrskonzept auf.

Das Plangebiet ist — wie bereits mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8 — (ber zwei Ein- und Ausfahrten an der Ostseeallee verkehrlich
angebunden.

Weiterhin wird mit der vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 an der geplanten Nord-Sid-Verbindung fur Fu3ganger,
Radfahrer und Rettungsfahrzeuge Uber das Plangebiet festgehalten. Aufgrund
des laufenden Umlegungsverfahrens geht die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen davon aus, dass dann auch kinftig die 6ffentliche Anbindung (zu
Fuld/ per Fahrrad/ Rettungswagen) von der Ostseeallee an die Strandpromenade
durchgéngig gesichert wird.

Weiterhin wird das laufende Umlegungsverfahren mit der vorliegenden Planung
in Bezug auf die kiinftigen Anderungen der Breiten der Mittelpromenade und der
Ostseeallee mit den Festsetzungen entsprechend bericksichtigt.

Interne Erschliel3ung

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt — wie bereits mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 vorgesehen — durch die Anbindung
an die Ostseeallee, so dass das Gebiet im Bereich der Mittelpromenade und der
Strandpromenade den FuRgangern und Radfahrern und -bei Notwendigkeit- den
Rettungsfahrzeugen vorbehalten bleibt. Die Nutzung der Mittelpromenade als
offentlicher Weg ist planungsrechtlich gesichert. Die Hotelanlage wird direkt tber
die Ostseeallee erreichbar sein (Hotelvorfahrt, Ein-/ Ausfahrt, Tiefgarage,
Lieferanfahrt), wobei der Gaste- und Lieferverkehr per Kraftfahrzeug auf das
Sudgrundstiick zwischen Mittelpromenade und Ostseeallee beschrénkt bleibt.
Die Zufahrt zur Tiefgarage wird auf dem stiddéstlichen Teil des Grundstiicks (wie
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8) erfolgen. Auswirkungen auf
die Nachbarschaft wurden bereits mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8 hinreichend betrachtet.

Ruhender Verkehr

Gegeniber dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8
werden keine Anderungen vorgenommen:

Dies bedeutet, dass unterirdische Stellplatze in einer Tiefgarage sowie einige
oberirdische Kurzzeitparkplatze jeweils auf dem Grundstiick errichtet werden
sollen. Um saisonale Spitzen abdecken zu konnen, sind weitere Stellplatze

5 ,Schalltechnische Untersuchung fuir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 der
Gemeinde Boltenhagen®, TUV-Nord Umweltschutz GmbH&Co0.KG, vom 04.03.2011
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12.

12.1

12.2

12.3

12.4

auRRerhalb des Geltungsbereiches im Gemeindegebiet zu sichern (Sicherung im
Durchfiihrungsvertrag/ Grunddienstbarkeit).

Es wird auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert. Entsprechende
Regelungen wurden bereits mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
getroffen. Die Aktualitdt der Regelungen ist wahrend des Aufstellungsverfahrens
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu priifen. Ggf.
notwendige Anderungen sind bis zum Satzungsbeschluss vorzunehmen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes gewahrleistet der Zweckverband
Grevesmuhlen durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.
Leitungsbestand innerhalb des Plangebiets ist entsprechend umzuverlegen.

Es wird auf die Darlegungen in der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 verwiesen; diese besitzen weiterhin Gultigkeit.

Im Zuge der weiterfihrenden Planung sind dazu detaillierte Abstimmungen mit
dem Zweckverband zu fuhren.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des Plangebietes wird tUber die vorhandene
Kanalisation der Klaranlage Boltenhagen zugefihrt. Die
Schmutzwasserentsorgung ist Uber einen Anschluss an die in der Ostseeallee
vorhandene Schmutzwasserleitung vorgesehen.

Es wird auf die Darlegungen in der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 verwiesen; diese besitzen weiterhin Gultigkeit.

Im Zuge der weiterfiihrenden Planung sind dazu detaillierte Abstimmungen mit
dem Zweckverband zu fihren.

Abwasserentsorgung — Oberflachenwasser

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungsplanes (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8) hat der Zweckverband mitgeteilt, dass ein Anschluss an
das Regenwasserleitungssystem nicht moglich ist. Es wird auf die Darlegungen
in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 verwiesen;
diese besitzen weiterhin Giiltigkeit.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 wurde die Versickerung
nachgewiesen; dies besitzt weiterhin Giltigkeit.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Brandschutz in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird durch die
ortliche Freiwillige Feuerwehr sichergestellt. GemaR 8§ 2 (1) des Gesetzes uber
den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fiir M-V vom
04.03.2009 ist es Aufgabe der Stadte und Gemeinden die
Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des
Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und
zu erfullen.
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Die Richtwerte fur den Loschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit allen
Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthalt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
erbringen. Die zur Verfiigung stehenden Entnahmemaglichkeiten zur Sicherung
des Grundschutzes sind darzustellen.

In der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8, S. 17, ist zu
entnehmen, dass die Abdeckung des Grundschutzes gesichert werden kann:
.Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW 405 zu dimensionieren. Hiernach ist die
so ermittelte Loschwassermenge fiir die Dauer von mind. 2h zu sichern.

Der Zweckverband stellt Trinkwasser zu Loschwasserzwecken im Rahmen der
Sondervereinbarung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und dem
Zweckverband  Grevesmuihlen bereit (,Sondervereinbarung Uber die
Bereitstellung von Trinkwasser zu Loschzwecken aus dem 6ffentlichen
Trinkwasserversorgungssystem®). Im 300m-Bereich der zukiinftigen Hotelanlage
befinden sich nach Angabe des Zweckverbandes 2 Hydranten zur
Loschwasserversorgung (beide Bestandteil der Léschwasservereinbarung):

- Auf dem nordlichen Grundstick im Plangebiet befindet sich ein
Unterflurhydrant (GIS-Identnr. A 1012-1060/ Abgabe 95 ms3/h bei
Vordruck von 1,5 bar). Der Zweckverband gibt zu beachten, dass sich der
Standort dieses Hydranten mit Umverlegung der Leitungssysteme auf
dem Grundstiick verandert. Nach Verlegung der vorhandenen Anlagen
kdme als neuer Standort eine Lage ca. 25 m westlich im Bereich der
Mittelpromenade in Betracht. Beim Zweckverband Grevesmihlen ist
dieser offensichtlich unter falscher Adresse (Strandpromenade 36/ Haus
Waldfrieden) gefihrt.

Vor dem Haus Ostseeallee 30 befindet sich ein Unterflurhydrant (GIS-

Identnr. A 1027-1055/ Abgabe 112 m3/h bei Vordruck von 1,5 bar).
Alternativ kann fur die Sicherung des Loschwasserbedarfes das auf dem
Nordgrundstick befindliche AuRenbecken (Kapazitat ca. 100 m3, beheizbar) mit
herangezogen werden (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Die
Grundversorgung ist grundsatzlich tber die Gemeinde zu gewéhrleisten.”
Die Aktualitat der Angaben ist im Aufstellungsverfahrens zur 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 zu prifen. Die Sicherung des
Grundschutzes ist vor Satzungsbeschluss nachzuweisen.

Die Feuerwehr erreicht Uber die Ostseeallee die notwendigen Aufstellflachen. Die
Erreichbarkeit des Stdgrundstiickes ist durch die direkte Anbindung an die
Ostseeallee gegeben; das Nordgrundstiick ist tiber das Sidgrundstiick und die
Mittelpromenade (lUber den festgesetzten Weq) zu erreichen. Der Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8, S. 15, wurde entnommen:
»LZusammen mit den vorhandenen Hydranten und ggf. einer zusatzlichen
Loschwasserversorgung auf dem Nordgrundstiick ist ein Einsatz der Feuerwehr,
auch mit grofRen Ldschzigen, sichergestellt. Ausnahmsweise soll die
Mittelpromenade der Feuerwehr als Aufstellflache dienen, um keine zusatzliche
Flache ausschliel3lich fur diesen Zweck zu befestigen. Somit kbénnen Sud- und
Nordgebaude von mehreren Punkten aus erreicht werden."

12.5 Energieversorgung
Die Versorgung mit Strom erfolgt durch den Anschluss an das bestehende
Leitungsnetz. Es wird auf die Ausfuhrungen in der Begriindung des
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Ursprungsplanes (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) verwiesen, welche
weiterhin Gultigkeit besitzen.

12.6 Gasversorgung
Die Versorgung mit Gas erfolgt durch den Anschluss an das bestehende
Leitungsnetz. Es wird auf die Ausfihrungen in der Begriindung des
Ursprungsplanes (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8) verwiesen, welche
weiterhin Gultigkeit besitzen.

12.7 Telekommunikation
Der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz ist vorzunehmen. Es wird auf die
Ausfihrungen in der Begrindung des Ursprungsplanes (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8) verwiesen, welche weiterhin Glltigkeit besitzen.

12.8 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten
Abfallentsorgungsunternehmen gemal geltender Satzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg.
Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fir die geordnete Entsorgung an der
offentlichen StralRe (Ostseeallee) bereitzustellen.
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13.

Flachenbilanz

Der

Geltungsbereich der 1. Anderung

des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes besitzt eine GrofRe von ca. 1 ha. Es ergibt sich folgende

Flachenverteilung (Stand: Entwurf 15. Juni 2017):

Flachennutzung

FlachengroRe

anrechenbare
Grundstucksflache 8.067 m?
SO Hotel
Grinflache 281 m?
Off. Weg (Nord-Stid-Verbindung) 551 m2
Verkehrsflache - Mittelpromenade 445 m2
StralRenverkehrsflache - Ostseeallee 581 m?
max. GRZ 0,35
somit max. GR 2.823 m?
max. GFZ 11
somit max. GF 8.873 m?
Betten max. 266

Anzahl Vollgeschosse
Nordgebaude (Dunenhaus)

Sidgebaude (Haupthaus)

" +1s
" +1s

max. Gebaudehohe

Nordgebaude (Dunenhaus)

Sidgebaude (Haupthaus)

zuzigl. Technikaufbauten

GH 14,50 m
FD
DN max. 5°

GH 14,50 m
FD
DN max. 5°

weitere Festsetzungen

+ 850 m? Terrassen

+ 1.250 m2 unterird. Anl.

+ 960 m2 St, Zufahrten,
Wege, Nebenanlagen

Geltungsbereich

9.925 m2

Den Absichten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, die Mittelpromenade auf
5,50 m zu verbreitern und dem laufenden Umlegungsverfahren wird mit den
Festsetzungen des Entwurfes der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 vorausschauend bericksichtigt. Ein Streifen des
Hotelgrundstiickes wird der Mittelpromenade zugeschlagen; ein Streifen an der
Ostseeallee wird dem Hotelgrundstiick zugeschlagen.
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14.

15.

15.1

Auswirkungen der Planung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel" entspricht dem Geltungsbereich des
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen.

Das planerische Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wird im
Wesentlichen weiterhin verfolgt, jedoch mit den vorher genannten
Anderungsabsichten.

Das sonstige Sondergebiet Hotel wird weiterhin verfolgt. Die beabsichtigten
Anderungen/ Anpassungen auf Grund des geénderten Konzeptes des Hotels
sind vorhergehenden unter Pkt. 1 aufgefihrt.

Die Umweltauswirkungen auf Grund des geplanten Vorhabens wurden bereits
mit der der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
betrachtet und hinreichend gewdirdigt. Sollten sich dartiber hinaus Anforderungen
ergeben, werden diese im Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 behandelt.

Ausgleichs- und Ersatzbelange werden auf Grund der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 nicht hervorgerufen (Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Eine Behandlung
der Umweltbelange erfolgte mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8. Sollten sich dartiber hinaus Anforderungen ergeben,
werden diese konkret im Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 behandelt.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin wie mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8. Andere Auswirkungen als mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 werden auch aufgrund der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht erwartet.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegt teilweise im Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungssatzung
"Strandpromenade” (gemaR 172 BauGB), festgesetzt durch Beschluss vom 23.
September 1993 (veroffentlicht in Lubecker Nachrichten am 10. Dezember
1993).

Kisten- und Gewdasserschutzstreifen

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Ostsee. Der Kisten- und
Gewasserschutzstreifen gemaf 8 29 NatSchAG M-V (150 m) wurde nachrichtlich
tibernommen.

Eine Bebauung innerhalb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens ist bereits
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad
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16.

Boltenhagen moglich. Anderungen aufgrund der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betreffen auch die Zulassigkeit innerhalb
des Kusten- und Gewasserschutzstreifens, jedoch verringert sich der Abstand
von der Kistenlinie zum bebaubaren Abschnitt innerhalb des Plangebietes nicht.
Weiterhin ist in der Umgebung des Plangebietes sidlich der Strandpromenade
ebenfalls Bebauung innerhalb des Kusten- und Gewasserschutzstreifens
vorzufinden.

Hinweise

Die Hinweise wurden aus dem Ursprungsplan (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 8) tbernommen. Nicht mehr zutreffende Hinweise wurden
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes gestrichen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten Mal3hahmen keine
Bodendenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten
kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des LA
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal § 34
BundeswasserstralRengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren
Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Von der
WasserstralRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue, noch mit
Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem
Wasser- und Schifffanrtsamt Libeck, Moltkeplatz 17, 23566 Lubeck, zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Das Uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschitzten Bereich. Der
Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt 3,00 m 0 HN (3,20 m
U NHN), hoéhere Wasserstande sind moglich. Der Ausbau des
Hochwasserschutzsystems ist als offentliche Aufgabe des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaf §
83 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) von Redewisch bis
Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das BHW der Ostsee
grundsatzlich gewahrleistet ist. Es besteht jedoch kein absoluter
Hochwasserschutz. Bei Sturmfluten und héheren Wasserstanden sind alle tiefer
als 3,00m U HN (3,20 m U NHN) gelegenen Flachen, die vom Ostseewasser
erreicht werden koénnen, geféhrdet. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu
tragen.
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4, Bauliche Anlagen des Bebauungsplangebietes liegen im Kuisten- und
Gewasserschutzstreifen, fir den die besonderen Schutzbestimmungen den § 29
NatSchAG M-V gelten.

5. Bauliche Anlagen des Bebauungsplangebietes liegen im Abstand von 200m zu
Kiistengewassern, fur die gemal § 89 LWaG M-V besondere Bestimmungen zu
bericksichtigen sind.

Begriindung: Der Baumschutz wurde abschlieend mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 bericksichtigt. Aufgrund der 1. Anderung des
Bebauungsplanes sind keine weiteren Anforderungen zu bericksichtigen.

Begriindung: Die Anforderungen wurden mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 berticksichtigt. Das Winterquartier fur die Fledermé&use ist
noch zu regeln, ggf. in den Neubau des Hotels zu integrieren.

6. Die FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das FFH-Gebiet 1934-302 "Wismarbucht" zum
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 8 und die Vertraglichkeitsstudie fir das EU-
Vogelschutzgebiet DE 1934-401 "Wismarbucht und Salzhaff" zum
vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 8 wurden im Verfahren zur Aufstellung der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 aktualisiert. Die
Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen keine
erheblichen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura 2000-
Gebiete bewirkt.

7. Im Rahmen einer UVP-Vorprifung wurden alle umwelterheblichen Auswirkungen
des Vorhabens gemald Anlage 2 des UVPG gepriift. Auch bei kumulativer
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10.

17.

17.1

17.2

Betrachtungsweise kommt die Vorpriifung zum Ergebnis, dass im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-Recht entfallen kann. Die UVP-
Vorprifung ist der Begrindung beigelegt.

Die "Schalltechnischen Untersuchungen fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen" zeigen, dass die
Immissionswerte in der Nachbarschaft durch Gerduschimmissionen beim Betrieb
des Hotels eingehalten werden, wenn organisatorische MalRnahmen zur
Beschrankung der Terrassennutzung sowie der oberirdischen Stellplatze im
Nachtzeitraum umgesetzt  werden (gemafl  schallschutztechnischer
Untersuchung: Ausschluss der nachtlichen Nutzung der zwei Ostlich des Hotels
gelegenen oberirdischen Stellplatzflachen, Verzicht auf die nachtliche
Bewirtschaftung des Ostlichen Bereiches der Terrasse 1, Ausschluss der
nachtlichen Belieferung des Hotels).

Da diese organisatorischen MafRnahmen im vorliegenden Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden kdnnen, wird empfohlen dies im Baugenehmigungsverfahren
zu beachten und zu regeln.

Dies ist als Eintragung einer Baulast zu sichern.

Im Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodéatischen
Grundlagennetze des Landes M-V. Fur weitere Planungen und Vorhaben sind
dennoch die Informationen im "Merkblatt Giber die Bedeutung und Erhaltung der
Festpunkte" zu berticksichtigen (Landesamt fir innere Verwaltung M-V/ Amt fir
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen).

Der Schnitt sowie die Beseitigung von Gehélzen darf gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden, in einem anderen Zeitraum
sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuléssig. Ausnahmen sind
zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Flachen keine besonders geschiitzten Tierarten
entgegen 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz betroffen werden (z.B.
Brutvdgel) und die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Planverwirklichung

Bodenordnende MalBhahmen

Unabhangig von der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 wird innerhalb des Gemeindegebietes ein Umlegungsverfahren gefihrt.
Flachen des Plangebietes sind hiervon berihrt. Aufgrund des laufenden
Umlegungsverfahrens kann die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen davon
ausgehen, dass dann auch kinftig die Anbindung (zu Ful}/ per Fahrrad/
Rettungswagen) von der Ostseeallee an die Strandpromenade durchgangig
gesichert wird.

Erschlielungskosten

Die Durchfihrung des Vorhabens wird im Durchfuhrungsvertrag zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager geregelt und beinhaltet auch die Ubernahme
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der Kosten. Bereits zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 wurde der
Durchfiihrungsvertrag geschlossen.  Aufgrund der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ist der Durchfihrungsvertrag
entsprechend anzupassen.
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TEIL 2

Ausfertigung

Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung uber die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 "Strandhotel" in Boltenhagen wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am ..........ccocoiiiiiiii i, gebilligt.

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

Ch. Schmiedeberg
Blrgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
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