Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/18/12670
Status: offentlich

Federfihrend: Datum: 14.08.2018

Bauwesen Verfasser: Maria Schultz

Abwagungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 40
"Strandklinik"” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

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

Sachverhalt:

Ziel des Bebauungsplans Nr. 40 ,Strandklinik® ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzung fir die Erweiterung der vorhanden Strandklinik auf dem Klinikgelande, Ostseeal-
lee 103 (Flur 3, Flurstiick 5/68, Gemarkung Tarnewitz). Die im Norden gelegenen Ost- und
Westfliigel werden durch Neubauten dahingehend erganzt, dass die Symmetrie der Gesamt-
anlage erhalten bzw. weiter unterstrichen wird. Der Vorhabentrager mdchte eine Betriebser-
weiterung um 120 Patientenzimmer realisieren sowie in diesem Rahmen Restaurant, Arzte-
[Therapeutenzimmer, Gruppentherapie- und Besprechungsraume ausbauen und attraktivie-
ren. In diesem Kontext werden auch die erforderlichen Stellplatze hergestellt. Durch diese
Betriebserweiterung mochte der Vorhabentrager das medizinische Angebot in Boltenhagen
ausbauen.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzung soll das Plangebiet als
Sonstiges Sondergebiet ,Reha-Klinik“ gemaf § 11 (2) BauNVO festgesetzt werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 soll auch die derzeit nach § 34 BauGB genehmigte Nutzung
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Aufstellung der Satzung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Der
vorhandene Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen von 2006 (mit der
10. Anderung von 2014) stellt das Grundstiick zum GroRteil bereits als SO Klinik dar und
muss im Zuge des Bebauungsplanverfahrens nicht geandert werden.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1. Die wahrend der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
abgegebenen Stellungnahmen werden gemal der Zusammenstellung mit Stand vom
07.08.2018 (s. Anlage) teilweise berlicksicht. Stellungnahmen seitens der Offentlich-
keit sind nicht abgegeben worden. Die Verwaltung wird beauftragt, diejenigen, die ei-
ne Stellungnahme abgegeben haben, von diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde
in Kenntnis zu setzen.

2. Auf der Grundlage des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach § 86 Landesbau-
ordnung M-V (LBauO M-V) beschlieRt die Gemeindevertretung der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen den Bebauungsplan Nr. 40, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), dem Text (Teil B) und den den drtlichen Bauvorschriften Gber die dul3ere Ge-
staltung der baulichen Anlagen mit Stand vom 07.08.2018 als Satzung.

3. Die zugehdrige Begrindung wird in der vorliegenden Fassung mit Stand vom
07.08.2018 gebilligt.

4. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung ist nach § 10
BauGB ortsublich bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo
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der Plan mit Begriindung wahrend der Sprechzeiten eingesehen und Uber den Inhalt
Auskunft verlangt werden kann. Eine zusammenfassende Erklarung ist im Verfahren
nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

5. Das Amt Klitzer Winkel wird beauftragt, die ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses vorzunehmen. Der Inhalt der Bekanntmachung ist ins Internet ein-
zustellen.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifligen - u.a. Abschreibung, Unter-
haltung, Bewirtschaftung)

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.
durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:
durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auRerplanmaRige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und
unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorldufiger Haus-
haltsfihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch
[ Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Finanzielle Auswirkungen werden vom Vorhabentrager getragen. Dies wird mithilfe eines
stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB abgesichert.

Anlagen:
Prif- und Abwagungsbericht der § 4 Abs. 2-Beteiligung

Planzeichnung
Begriindung
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BEBAUUNGSPLAN NR. 40 "Strandklinik”
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PLANZEICHNUNG (TEIL A):
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Es gilt die Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 21. November 2017
(Bundesgesetzblatt | Seite 3786)
(BauNVO).

ZEICHENERKLARUNG

Planzeichen:

Erlauterung:

FESTSETZUNGEN:

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

Reha-Klinik

Sonstiges Sondergebiet: Reha-Klinik

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

GRZ 0,4
2.B. GH 23,0

Grundflachenzahl

Gebaudehdhe in Metern Gber Normalhéhennull (NHN) als Héchstmal

Anzahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

MaBRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und fur die Erhaltung
von Bdumen und Strauchern

Sonstige Planzeichen

w>QE

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

Erhaltung von Baumen gemal Baumschutzsatzung
sowie § 18 NatSchAG M-V

Festsetzungen zu Wurzelschutzbriicken: s. § 3 (2) der textlichen
Festsetzungen (Teil B)

Festsetzungen zu Wurzelvorhangen: s. § 3 (2) der textlichen
Festsetzungen (Teil B)

Ausschluss von Stellplatzen und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO

Darstellungen ohne Normcharakter

z.B. 9/39

(2,78

vorhandene Entwésserungsmulden
Vorhandene Geb&ude

Vorhandene Flurstiicksgrenze
Flurstiicksbezeichnung
Gemarkungsgrenze

Flurgrenze

Hohenpunkte in Metern bezogen auf Normalhéhennull (NHN)

@ Vorhandene Einzelbaume

Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung
(vorgesehene Oberflachenentwasserung)

Nachrichtliche Ubernahme

@ Denkmalgeschutzte Gesamtanlage

_M [m - 150m Kustenschutzstreifen gem. § 29 NatSchAG M-V

Vermerke
XXXXX Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
XX XXX Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere

bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind. (hier: Hochwasserrisikogebiet; § 9 Abs. 6a S. 2 BauGB)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B):

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

§1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

(1)  Das Sondergebiet Reha-Klinik dient der Unterbringung einer Reha-Klinik.
(2)  Zulassig sind Einrichtungen und Anlagen
- zur medizinischen und therapeutischen Betreuung,
- zur Unterbringung und Verpflegung von Patienten (z.B. Patientenzimmer,
Cafeteria, Kiiche, Kihlraume),
- des Klinikbetriebes und der Klinikverwaltung,
- fur Dienstleitungen und Versorgung, die den vorgenannten Einrichtungen
dienen (z.B. Reinigungsdienst, Geb&udeservice),
- fr kirchliche, kulturelle gesundheitliche, sportliche und wissenschaftliche
Zwecke (z.B. Kapelle), sofern sie dem Klinikbetrieb zugeordnet sind, sowie
- Stellplatze und Garagen.

§2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
BauNVO)

(1) Die als HochstmaB festgesetzte Gebaudehdhe in Metern Gber NHN wird als
Oberkante des héchsten Punktes der Dachhaut definiert.

(2) Die Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile wie Aufzugsrdume,
Lichtschachte oder Laftungsanlagen sowie  Anlagen, die der
Solarenergiegewinnung dienen, um bis zu 0,5m Uberschritten werden.

(3) Im Sondergebiet ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,4 bis zu einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von
0,7 fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie

bauliche Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberflache nach § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO zul&ssig.

§ 3  Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB)

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind durch geeignete
SchutzmaBnahmen entsprechend der einschldgigen Verordnungen und
Vorschriften zu sichern. Die Wurzelbereiche (Kronentraufbereich zuzlglich 1,50
m) sind von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten.

(2) Im Kronenbereich - einschlieBlich eines 1,50 m breiten Schutzstreifens - der mit
Erhaltungsgebot festgesetzten Baume und Strducher sind Abgrabungen,
Gelandeaufhéhungen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Nebenanlagen, Stellplatze
und sonstige Versiegelungen unzulédssig. Ausnahmsweise sind unvermeidbare
Abweichungen von Satz 1 zuldssig. Dabei ist der Erhalt der Baume durch die
Verwendung von Wurzelschutzbriicken fir Wege (bei in der Planzeichnung (Teil
A) mit 'A" gekennzeichneten Baumen) oder Wurzelvorhdngen bei
Abgrabungen (bei in der Planzeichnung (Teil A) mit 'B' gekennzeichneten
Baumen) in Verbindung mit fachgerechtem Kronenschnitt und fachgerechter
Wurzelbehandlung gemaB ZTV Baumpflege zu sichern. Wurzelvorhdnge sind
wahrend der Vegetationsruhe vor der BaumaBnahme gemaB DIN 18920 und
ZTV Baumpflege fachgerecht herzustellen. Leitungen im Kronenbereich sind
grabenlos zu verlegen.

§4  Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Die mit Anpflanzungs- und Erhaltungsbindung festgesetzten Gehdlze sind
dauerhaft zu erhalten. Bei deren Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen
an der selben Stelle zu leisten.

(2) Innerhalb der Umgrenzung zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Bdumen und
Strduchern ist eine freiwachsende Baum- und Strauchpflanzung mit einer
Wuchshéhe von mindestens 2,00 m zu erhalten bzw. in folgender Qualitat
herzustellen: Verpflanzte Heister 125-150 cm, verpflanzte Straucher, 100-150
cm, 1 Stack/ 1,5 m2. Die Hecke ist bei Abgéngigkeit von Pflanzen in ihrem
geschlossenen Charakter zu erhalten.

(3) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum Ausgleich entfallender durch
die Baumschutzsatzung geschitzter Baume 16 hochstdmmige, heimische,
standortgerechte Baume der Qualitat Hochstamm oder Solitéar mit mindestens 18
cm Stammumfang zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen.

§5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft innerhalb des Plangebiets (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

(1)  Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzurichten. Die
Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Bodens wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und
Betonierung sind nicht zuldssig. Das auf den versiegelten Flachen und
Dachflachen anfallende Oberflachenwasser ist auf dem Grundstick zur
Versickerung zu bringen.

(2) Die Durchlassigkeit des gewachsenen Bodens ist nach baubedingter
Verdichtung auf mindestens 0,5 m Tiefe auf allen nicht bebauten Flachen
wiederherzustellen.

Il. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 3 LBauO M-V)

§6 Dachflichen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

(1) Das jeweils oberste Geschoss ist als Mansarde herzustellen sowie mit matten,
nicht glanzenden oder reflektierenden grauen oder dunklen Dachpfannen
einzudecken.

(2) Eine leichte Abweichung der Schindelfarbe zwischen Bestandsgebdude und
Klinikerweiterung ist zulassig.

(3) Die Hauptdachflachen sind als Flachdach auszufiihren. Auf bis zu 15 % der
Dachflache sind andere Dachformen (bspw. Walmdach Uber den
Treppenhausern) untergeordnet zulssig, die mit dem Material der Mansarden
einzudecken sind.

(4) Die Flachdacher sind mit einem Geféalle zwischen 2 bis 10 Grad herzustellen.

(5) Lichtschachte sowie technische Aufbauten wie Aufzugsraume, Liftungsanlagen
oder Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind auf den Dachflachen zulassig,
wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen
Fassade abgertckt sind.

§ 7 Fassaden (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

(1) Die Neubauten sind mit einer weiBen Putz-,Verblend- bzw. einer grauen
verklinkerten Fassade herzustellen. Fuir die Bestandsgebaude sind weie Putz-,
Verblend- bzw. rot verklinkerte Fassaden zuléssig. Mischformen sind zulassig.

(2) Eine leichte Farbabweichung des Putzes zwischen Bestandsgebdude und
Neubauten ist zul&ssig. .

(3) Zur Gliederung der Fassade kann der Ubergang zwischen Bestandsgeb&ude
und den Klinikerweiterungen mit Lamellen in Holzoptik, auch im Staffelgeschoss,
verblendet werden.

(4) Reflektierende und glanzende Baustoffe sind nicht zulassig.

§8 Anlagen der AuBenwerbung (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

(1) Werbeanlagen sind ausschlieBlich als Eigenwerbung nur an der Stétte der
Leistung zulassig. Anlagen zur Fremdwerbung sind unzuléssig

(2) Bewegliche und blendende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem
Licht sind nicht zul&ssig.

(3) In den als Ausschluss von Stellplatzen und Garagen festgesetzten Flachen sind
auch Anlagen der AuBenwerbung unzulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Denkmalschutz

Das Baudenkmal Albin-Kérbis-Siedlung Nr. 1-10 ist als Baudenkmal Nr. 85 in die
Denkmallliste des Landkreises Nordwestmecklenburg eingetragen. Alle MaBnahmen am
Baudenkmal und in dessen Umgebung sind genehmigungspflichtig i.S. des § 7 Abs. 1
Nr. 1 und 2 DSchG M-V.

Kistenschutzstreifen

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplans im Bereich des Kulstenschutzstreifens muss
nach § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG M-V bei der Unteren Naturschutzbehérde eine
Ausnahmegenehmigung eingeholt werden.

Belange der Schifffahrt

Das Setzen und Betreiben von Schifffahrtszeichen, die fur die Schifffahrt auf
Bundeswasserstral’en gelten, sind gemal § 34 Abs. 1 des
Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG) Hoheitsaufgaben des Bundes. Anlagen und
ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemall § 34 Abs. 4 WaStrG in der derzeit
gultigen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen,
deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefuhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzuldssig.

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

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstrallen- und
Schifffahrtsamt Lubeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

VERMERKE

Hochwassergefahrengebiet

Das Plangebiet liegt, wie fast des gesamte Gemeindegebiet, im Hochwassergefahrenbe-
reich der Ostsee. Hier besteht eine potentielle Uberflutungsgefahrung in Folge von
Ostsee-Hochwasser. Insofern ist der Belang des Hochwasserschutzes zu
berucksichtigen.

HINWEISE

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Verédnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Archaologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

Bei der Auffindung von frihgeschichtlichen Funden oder sonstigen Kulturdenkmalen sind
die Erdarbeiten einzustellen und das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu verstandigen.

Landschaftsplanerische Hinweise / Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

Die fachgerechte Pflege der vorhandenen und anzupflanzenden Gehdlze ist zu
gewahrleisten. Fir Geholzrodungen sind die Verbotsfristen gemal § 39 BNatSchG (01.
Marz bis 30. September) zu bertcksichtigen.

Bauarbeiten am Geb&dude sind auBerhalb der Zeit vom 01.Mé&rz bis 31. Juli zu beginnen.
Durch einen Nachweis des Fehlens von Nestern ggf. i.V.m. rechtzeitiger Vergramung
kann diese Frist vermindert werden.

Die H6he von Baukranen ist auf maximal 30 m zzgl. Abspannungen Uber vorhandenem
Gelande zu begrenzen; Leuchtwerbung, Fahnen und &hnliches dirfen nicht an
Baukrénen angebracht bzw. betrieben werden.

Zur Patienteninformation Uber die naturschutzgerechten Verhaltensweisen am Stand ist
ein Merkblatt fachkundig zu erstellen und bei Ankunft auszuh&ndigen.

Baumschutz

Wahrend der Baumalinahmen ist zu gewahrleisten, dass es zu keinen Beeintrachtigungen durch
Grundwasserabsenkung, Eingriffe in den Wurzelhaushalt, direkten Stammbeschadigungen o.a.
kommt. Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen®.

Gehdlzschnittmallnahmen, die zu einer Verunstaltung des gehdlztypischen Habitus fuhren, sind
verboten. An Baumen erforderliche SchnittmaRnahmen in der Baumkrone, Wurzelbehandlungen
sowie die Behandlung von Schaden am Stamm durfen ausschliellich durch einen qualifizierten
Baumpfleger durchgeflhrt werden. Fur Fallungen oder Beschadigungen ist eine Ausnahme bei
der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Die Notwendigkeit der Fallung oder
Beschadigung der Baume ist im Antrag zu begrinden.

DIN 18920, DIN 18005, DIN 4109 und DWA- A 138

Die DIN 18920, DIN 18005, DIN 4109 sowie die DWA- A 138 konnen im Amt Klutzer
Winkel, SchloBstraBe 1, 23948 Klitz, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde-
vertretung am 15.06.2017.
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Abdruck im amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Klutzer Winkel
am 26.07.2017 erfolgt.

2. Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde
vom 01.09.2017 - 02.10.2017 durchgefuhrt.

3. Die von der Planung berihrten Trager o6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 28.08.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

4. Die Gemeindevertretung hat am 18.01.2018 den Entwurf des
Bebauungsplans mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung
bestimmit.

5. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der

Planung berlhrt sein kbnnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den
Schreiben vom 12.02.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit
vom 08.03.2018 bis zum 10.04.2018 wéhrend der Dienststunden nach
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wéahrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht
werden kdnnen, ist am 28.02.2018 im amtlichen Bekanntmachungsblatt
des Amtes Klitzer Winkel ortsiblich gekanntgemacht. Auf die
Bereitstellung im Internet wurde am 28.02.2018 im amtlichen
Bekanntmachungsblatt des Amtes Klitzes Winkel hingewiesen.

.................. ,den__ . Gemeinde ...................
(Siegelabdruck) " (Biirgermeister ...............)
7. Der katasterméssige Bestand am __.__ sowie die geometrischen
Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig
bescheinigt.
........................ ,den__. .
(Siegelabdruck) " (Leiter des Katasteramtes)
8. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die

Stellungnahmen der Trager O6ffentlicher Belange am _
gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wurdeam __._ .. von der Gemeindevertretung
als Satzung beschlossen und die Begrindung durch Beschluss

gebilligt.

10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist
bekanntzumachen.

.................... ,den__ . . Gemeinde .........ccoeeevnneeen.
(Siegelabdruck) (Birrgermeister .................)
1. Der BeschluB des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung

und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt
Auskunft erteilt, sind am _ . . ortstblich bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdoglichkeit, eine
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der
Abwéagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriche
geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 5 Abs. 5 KV M-V
wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithinam__.__. in Kraft getreten.

Gemeinde .

(Siegelabdruck)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach der Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) sowie nach der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom _ . .
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 40 "Strandklinik" fir das Gebiet
nérdlich der Ostseeallee, westlich der StraBe Albin-Koérbis-Siedlung, sudlich der
Strandpromenade und 6stlich des Flurstiicks 5/41, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a
BauGB aufgestellt. Aufgrund der gewdahlten Verfahrensart gelten nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Deshalb wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40
"Strandklinik"  von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, von dem

Umweltbericht gem. § 2a BauGB, von der Angabe gem. § 3 Abs. 2 S. 2 BauB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung gem. §§ 10 Abs. 3 S. 2 und 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Ubersichtsplan M 1: 10.000

SATZUNG DER GEMEINDE BOLTENHAGEN
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 40
"STRANDKLINIK"

fir das Gebiet
nordlich der Ostseeallee,
westlich der StraBe Albin-Kérbis-Siedlung,

sowie sudlich der Strandpromenade
und &stlich des Flurstlcks 5/41.

Datum: Fassung vom 07.08.2018
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Planungsbdro: Evers und Kissner | Stadtplaner
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Grundlagen des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | S.58,
BGBL. Il 213-1-6), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I. S.
1057) sowie die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V
S. 221, 228).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB
aufgestellt. Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Weiterentwicklung (MaRnahme der
Innenentwicklung) eines bereits bebauten Gebietes. Da

» die festzusetzende zulassige Grundflache unter den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ge-
nannten 20.000 m? liegt,

* durch den Bebauungsplan keine Vorhaben ermdéglicht werden, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesgesetz
unterliegen sowie

* Kkeine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach §
50 S. 1 BImSchG zu beachten sind,

liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemay § 13a
Abs. 2 BauGB vor.

Aufgrund der gewahlten Verfahrensart gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Deshalb wird bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 "Strandklinik" von der Umweltprifung gem. § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB, von der Angabe gem. § 3 Abs. 2 S. 2
BauB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung gem. §§ 10 Abs. 3 S. 2 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB wird nicht angewendet.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung am 15.06.2017.
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im amtli-
chen Bekanntmachungsblatt des Amtes Klitzer Winkel am 26.07.2017 erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) Satz 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 01.09.2017 bis zum 02.10.2017 durchgeflhrt.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen, wurden gemal § 4 (1) BauGB am 28.08.2017 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die Gemeindevertretung hat am 18.01.2018 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrin-
dung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 08.03.2018 bis zum 10.04.2018 wah-
rend der Offnungszeiten des Amtes Klitzer Winkel nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgele-
gen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden
kénnen, am 28.02.2018 im Bekanntmachungsblatt des Amtes Klitzer Winkel ortstiblich be-
kanntgemacht. Auf die Bereitstellung im Internet wurde am 28.02.2018 im Bekanntma-
chungsblatt des Amtes Klitzer Winkel hingewiesen.
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Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen, wurden gemal § 4 (2) BauGB am 12.02.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert.

Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am . . gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am __ . . als Satzung beschlossen und die Begriindung durch
(einfachen) Beschluss gebilligt.

Der katastermalige Bestand sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebauli-
chen Planung wurdenam __ . . als richtig bescheinigt.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 40 ,Strandklinik“ ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzung fir die Erweiterung der vorhanden Strandklinik auf dem Klinikgelande, Ostsee-
allee 103 (Flur 3, Flurstiick 5/68, Gemarkung Tarnewitz). Die im Norden gelegenen Ost- und
Westfligel sollen durch Neubauten dahingehend erganzt, dass die Symmetrie der Gesamt-
anlage erhalten bzw. weiter unterstrichen wird. Die Vorhabentragerin mochte eine Betriebs-
erweiterung um ca. 120 Patientenzimmer realisieren sowie in diesem Rahmen Kantine, Arz-
te-/Therapeutenzimmer, Gruppentherapie- und Besprechungsraume ausbauen und attrakti-
vieren. In diesem Kontext werden auch die erforderlichen Stellplatze hergestellt. Durch diese
Betriebserweiterung moéchte die Vorhabentragerin das medizinische Angebot in Boltenhagen
ausbauen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 soll auch die derzeit nach § 34 BauGB genehmigte Nutzung
planungsrechtlich gesichert werden.

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LREP) stellt eine fachlbergreifende raumbezoge-
ne Rahmenplanung fir die nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-Vorpommern dar, mit
dem Ziel, gleichwertige Lebensverhaltnisse im Land und im Vergleich zu nationalen und eu-
ropaischen Regionen herzustellen.

Das Landesraumentwicklungsprogramm ordnet Boltenhagen dem landlichen Raum zu und
wird als Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft und Tourismus sowie auf maritimer Seite als
Vorbehaltsgebiet flr Tourismus, Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen. Zudem
wird eine Anbindung an das Uberregionale Stralennetz dargestellt. Im Osten von Boltenha-
gen werden ein Vorrang- und Vorbehaltsgebiet flir Naturschutz und Landschaftspflege sowie
auf maritimer Seite ein Vorbehaltsgebiet flr Fischerei ausgewiesen.

Die landlichen Raume in Mecklenburg-Vorpommern sollen so gesichert und weiterentwickelt
werden, dass sie u.a. einen attraktiven und eigenstandigen Leben- und Wirtschaftsraum bil-
den sowie den Einwohnern einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen der Daseins-
vorsorge ermdglichen (vgl. LREP Kap. 3.1.1). Der Tourismus ist wiederum ein wichtiger
Wirtschaftsbereich mit einer groRen Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten und
soll auch wegen seiner vielfaltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen
nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung
der Funktion flr Tourismus und Erholung, auch in der Abwagung mit anderen Belangen,
besonderes Gewicht beigemessen werden. Ferner sollen natur- und kulturraumlichen Poten-
tiale des Landes erhalten und durch den Tourismus genutzt werden (vgl. LREP Kap. 4.6).

Satzungsbeschluss / Stand: 07.08.2018 6

9 von 33 in Zusammenstellung



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - B-Plan Nr. 40 ,Strandklinik® Begriindung

3.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) gibt als Uberfachliches, Uberértliches
und zusammenfassendes Planwerk den Handlungsrahmen fir eine nachhaltige, den ge-
meinschaftlichen Interessen dienende rdumlich geordnete Regionalentwicklung vor, in dem
sich die raumlich differenzierten Leistungspotentiale Westmecklenburgs wirtschaftlich entfal-
ten kénnen, die natlrlichen Lebensgrundlagen fiir die Bevélkerung dauerhaft gesichert wer-
den und auf mdglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilgebieten hingewirkt
wird.

Das RREP stellt Boltenhagen als Siedlungsschwerpunkt, Tourismusschwerpunktraum, Vor-
behaltsgebiet flr die Landwirtschaft sowie als Vorranggebiet fir den Kisten- und Hochwas-
serschutz dar. Ferner ist Boltenhagen an das Uberregionale Stral’enverkehrsnetz, und das
Bebauungsplangebiet an das bedeutende flachenerschlielende Strallennetz sowie an das
regional bedeutende Radroutennetz angeschlossen. Mit Abstand zum Plangebiet ist sidlich
und Ostlich zudem ein Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Siedlungsschwerpunkte sollen die ortsnahe Grundversorgung flr die Bevdlkerung gewahr-
leisten und zur Steuerung der raumlich geordneten Siedlungsentwicklung beitragen (vgl.
RREP Kap. 3.3). In den Tourismusschwerpunktraumen soll der Tourismus in besonderem
Malde als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen Angebote sollen, abgestimmt
auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert
werden. Das [...] regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und weiter ausgebaut
werden (vgl. RREP Kap. 3.1.3). In den Vorbehaltsgebieten Kiisten- und Hochwasserschutz
soll den Belangen des Kisten- und Hochwasserschutzes ein besonderes Gewicht beige-
messen werden. Dies ist bei der Abwagung [...] entsprechend zu berlcksichtigen (vgl. RREP
Kap. 5.3). Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger Teilbereich der Tou-
rismuswirtschaft gesichert und im Interesse der Saisonverlangerung und der ErschlieRung
neuer Markte weiterentwickelt werden. Der Bebauungsplan Nr. 40 dient insbesondere dem
letztgenannten Ziel des RREPs.

3.1.3 Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (2008)

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) Westmecklenburg weist flir das Bebauungsplangebiet
keine Darstellungen auf.

Entlang der Ostseekliste wird jedoch ein Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln
europaischer Bedeutung dargestellt. Dies fihrt zur Berlcksichtigung von besonderen
Schutz- und Malnahmeerfordernissen (vgl. LRP Karte 3). Hierzu gibt es einen Fachvor-
schlag zur Neuausweisung eines Europaischen Vogelschutzgebiets (vgl. LRP Karte V).

3.1.4 Flachennutzungsplan (2006)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen weist das Bebau-
ungsplangebiet Uberwiegend als Sondergebiet Klinik aus. Das stdoéstliche Plangebiet wird
als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist im Zuge der Bebauungsplananderung nicht zu andern.
Fir die Beurteilung, ob sich die Anderung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungs-
plan ergibt, sind die Umstande des Einzelfalls maRgeblich. In diesem Fall wird eine bauliche
Erweiterung der Klinik im nérdlichen Grundstiicksbereichs vorbereitet sowie die Bestandsbe-
bauung planungsrechtlich gesichert. Somit ist die Klinikerweiterung als ,Entwicklung“ der
bestehenden Nutzung zu verstehen. Der FNP stellt das stidoéstliche Plangebiet als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) dar - auf diesen Flachen sind Stellplatze fur die Klinikgaste geplant. In
einem WA sind Stellplatzanlagen zu Gunsten der Baugebietsbedarfe zulassig. Somit ent-
spricht die geplante Nutzung dem FNP. Die Grundkonzeption des nicht parzellenscharfen
Flachennutzungsplans wird fir den engeren Bereich des Bebauungsplans nicht angetastet.

Der Bebauungsplan kann aus dem FNP entsprechend entwickelt werden.
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3.1.5 Landschaftsplan (1998)

Der Landschaftsplan (LP) von 1998 mit Anderung von 2004 ist noch nicht in den Flachennut-
zungsplan Gbernommen worden und entfaltet deshalb noch keine Verbindlichkeiten flr die
Behdrden.

Der Entwurf von 2004 trifft folgende Aussagen fir das Plangebiet zur Thematik Geologie und
Boden: Dinensand auf Seesand bzw. Strandwallsand, Standort fur spezialisierte und ge-
fahrdete Vegetation sowie geringe Empfindlichkeit gegenlber Schadstoffanreicherung (vgl.
LP Karte 2).

Die Karte zur Hydrologie stellt die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber einem
Schadstoffeintrag fir das gesamte Gemeindegebiet als hoch sowie den Geschiitztheitsgrad
des obersten Grundwasserleiters als ungeschutzt dar (vgl. LP Karte 3).

Die Karte zum Landschaftsbild kennzeichnet das Plangebiet als Siedlungsgebiet (vgl. LP
Karte 4).

Das Entwicklungskonzept des LP-Entwurfs trifft keine Aussagen zum Plangebiet selbst, stellt
aber die Strandpromenade als zu erhaltende Wegeverbindung dar (vgl. LP Karte 5).

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan

Fur das Bebauungsplangebiet liegt derzeit noch kein bestehender Bebauungsplan vor. Das
bestehende Klinikgebaude wurde nach § 34 BauGB genehmigt.

3.2.2 Baumschutzsatzung (2013)

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur Belebung, Gliederung
oder Pflege und Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, zur Abwehr schadlicher Einwir-
kungen wie zum Beispiel Larm, Niederschlage oder Schadstoffimmissionen, zur Erhaltung
eines artenreichen Pflanzbestandes als Lebensraum fur die Tierwelt sowie zum Schutz vor
Wind / Bodenerosionen hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen eine Baumschutzsatzung
erlassen.

In dieser sind Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm, Einzelbdume
der Gattungen Eibe (Taxus) und Stechpalme (llex) mit einem Stammumfang von mindestens
40 cm, mehrstammige Baume (sofern einer der Stamme einen Stammumfang von mindes-
tens 60 cm aufweist) sowie Kiefern (Pinus) mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm
geschiitzt — Ausnahmen und Befreiungen kénnen mit Nebenbestimmungen, wie Kompensa-
tionsmalinahmen nach § 7 der Baumschutzsatzung, versehen werden.

Im Kapitel 4.3 wird beschrieben, welche Baume im Plangebiet durch die Baumschutzsatzung
geschiitzt sind.

3.2.3 Masterplan Boltenhagen 2020 (2007)

Der Masterplan Boltenhagen 2020 (MPB) soll Handlungsanleitungen geben, die helfen, zu-
kinftigen Entwicklungen adaquat zu begegnen. Hierflir beschreibt der Masterplan einen ,Ro-
ten Faden” fir die Ortsentwicklung mit Empfehlungscharakter. Als Gbergeordnete Ziele der
eigentlichen Ortsentwicklung werden u.a. das Selbstverstandnis des Ostseebades als touris-
tische Destination, die Positionierung Boltenhagens in den Angebotskategorien Gesund-
heitsvorsorge, Wellness, Wasser, Luft sowie die Vermarktung als Seeheilbad Boltenhagen
genannt (vgl. MPB S.6). Als konkretere Handlungsempfehlungen (vgl. MPB S. 74) werden
bspw. das Anstreben eines breit aufgestellten Angebots-Mix aus medizinischen, therapeuti-
schen [...] Dienstleistungen sowie eine generelle Qualitatssteigerung der Angebote aufge-
fuhrt, wahrend der sog. Gesundheits-Tourist als eine von vier Zielgruppen dargestellt wird
(vgl. MPB S. 80).

Satzungsbeschluss / Stand: 07.08.2018 8

11 von 33 in Zusammenstellung



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - B-Plan Nr. 40 ,Strandklinik® Begriindung

3.2.4 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt randlich zum FFH-Gebiet 1934-302 “Wismarbucht® und dem
Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘. Eine Beeintrachtigung
des FFH-Gebietes DE 2031-301 ,Klitzer Winkel“ kann aufgrund der grof3en Entfernung des
Vorhabens und seiner Wirkfaktoren ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der FFH-Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG resp. Art. 6 FFH- Richtli-
nie (RL) ist zu beurteilen, ob ein Projekt oder Plan zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Natura 2000-Gebietes in seinen flir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen
Bestandteilen fihren kann bzw. das Natura 2000- Gebiet als solches beeintrachtigt und inso-
fern mit den Erhaltungszielen des jeweiligen Gebietes unvertraglich ist. Hierbei kommt der
Bestimmung der Erheblichkeit bzw. der Erheblichkeitsschwelle von Beeintrachtigungen eine
zentrale Bedeutung zu. Fur die Beurteilung, ob eine erhebliche Beeintrachtigung vorhanden
ist, werden die vorhabenspezifisch méglichen Wirkfaktoren mit den Erhaltungszielen der
Schutzgebiete abgeglichen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeit
vom Biro Landschaftsplanung Jacob (Stand: 11. Juli 2018) durchgefiihrt, um potentielle Be-
eintrachtigungen des Bebauungsplans auf die genannten Gebiete zu beurteilen. Die FFH-
Vorprifung ist in den griinordnerischen Fachbeitrag inkludiert.

Die Vorprifung schlie3t eine erhebliche Beeintrachtigung des Bebauungsplans auf das FFH-
Gebiet in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzweck malfigeblichen Bestandteilen
aus. Da das Vorhaben vollstandig auRerhalb der Natura 2000-Schutzgebiete durchgefiihrt
wird, wird nicht direkt in die Lebensraumtypen des FFH-Gebietes oder in Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten der FFH Anhang Il Arten oder Habitate der nach Art. 4 Vogelschutz-
Richtlinie eingegriffen. Im Rahmen der Auswirkungsprognose wurde festgestellt, dass die
Anlage, der Bau und Betrieb der Strandklinik, zu keiner Verschlechterung der Erhaltungszu-
stdnde der geschitzten Arten, Habitate und Lebensraumtypen fihrt. Summations- und
Kummulationseffekte mit touristischen Projekten auf Grund der Besonderheiten im Betrieb
und das Verhalten sind nicht anzunehmen.

Somit stehen Belange des Natura 2000-Schutzes dem Bebauungsplan 40 nicht entgegen.
Eine Durchflihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich.

3.2.5 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope

Das Bebauungsplangebiet liegt in keiner naturschutzrechtlich 0.a. geschitzten Flache. Im
Nordosten grenzt jedoch das in dstliche Richtung verlaufende Naturschutzgebiet Tarnewitzer
Huk (N 275) direkt an den Geltungsbereich an. Gemaf § 30 BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG
M-V geschltzte Biotope treten im Plangebiet nicht auf.

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestidnde

3.3.1 Bodengutachten

Ein im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstelltes Bodengutachten zeigt auf, dass
unterhalb der Gelandeoberkante im Bereich der geplanten Anbauten und Parkplatzflachen
zunachst Aufflllungen anstehen, die Uberwiegend von mitteldichten Sanden unterlagert wer-
den. Im Bereich der zukinftigen Parkplatzflachen wurde zwischen den Aufflillungen und den
gewachsenen Sanden ortlich eine ehemalige Oberbodenschicht erkundet.

Das Grundwasser korrespondiert voraussichtlich mit den Wasserstanden in der Ostsee und
wurde wahrend der Feldarbeiten in Tiefen zwischen ca. + 0,5 m Uber Normalhohennull
(NHN) und - 0,4 m NHN angetroffen. Das Gelande im Plangebiet ist relativ eben mit einem
leichten Nord-Sud-Gefalle: die Freiflachen haben eine Hohe zwischen 3,54 m im Nordwesten
und 1,55 m NHN im Suden. Die Oberkante RohfulRboden im Erdgeschoss des Hauptgebau-
des liegt in einer Hohe von 3,22 bis 3,28 m NHN.

Die Anbauten kénnen in den mitteldichten Sanden auf Streifen- und Einzelfundamenten oder
auf einer durchgehenden Bodenplatte flach gegriindet werden. Der Austausch von in Grin-
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dungsebene anstehenden, nicht tragfahigen Boden und eine Nachverdichtung von locker
gelagerten Sanden wird dabei vorausgesetzt.

Fur den erforderlichen Bodenaustausch kénnen die Baugrubenseiten voraussichtlich ge-
bdscht ausgeflihrt werden. Es sind die Hinweise der DIN 4123 und 4124 zu beachten.

Die erforderlichen Baugruben/Fundamentgraben schneiden nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht in das Grundwasser ein. Eine Abdichtung der erdberthrten Bauteile gegen dri-
ckendes Wasser kann aufgrund des Bemessungswasserstandes der Ostsee von + 3,2 m
NHN ggf. erforderlich werden.

Auf den Verkehrsflachen kann ein erforderlicher Austausch der anstehenden Auffiillungen
nicht ausgeschlossen werden. Ggf. kdnnen diese auch verbleiben, wenn eine ausreichende
Nachverdichtung méglich ist.

Die erkundeten gewachsenen Sande sind fir eine Versickerung grundsatzlich geeignet. Bei
der Planung der Versickerungsmulden ist zu beachten, dass der Abstand zwischen dem mitt-
leren héchsten Grundwasserstand (MHGW) und der Unterkante Mulde (Sickerraum) mindes-
tens 1 m betragen muss.

Gemal der durchgefiihrten Schadstofferkundung im Bereich der Anbauten weisen die Auf-
fullungen ohne anthropogene Beimengungen keine entsorgungsrelevanten Schadstoffverun-
reinigungen auf und kénnen voraussichtlich uneingeschrankt verwertet werden. In den Auf-
fullungen mit anthropogenen Beimengungen wurden lediglich leicht erhdéhte Gehalte an TOC
(Total Organic Carbon) analysiert. Dies hat voraussichtlich eine Einstufung in die Einbau-
klasse 1 zur Folge.

Die Aufflllungen im Bereich der Stellplatzflachen sind voraussichtlich nach den Ergebnissen
der orientierenden Erkundung aufgrund des erhohten PAK-Gehaltes (polycyclische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe) in die Einbauklasse 2 gemalk LAGA (Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Abfall) einzustufen.

3.3.2 Weitere Untersuchungen

Zudem wurden im Kontext des Bebauungsplanverfahrens ein Entwasserungsnachweis und
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die entsprechenden Ergebnisse sind in
den Kapitel 5.3.2 sowie 5.6 aufgefiihrt sowie in die Planungen eingepflegt worden.

3.3.3 Stellplatze

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfes erfolgt unter Berlicksichtigung des Einzelfalls. Zur Be-
stimmung des durch die Klinikerweiterung verursachten Mehrbedarfs an Stellplatzen wurden
in Absprache mit der Unteren Bauaufsicht des Landkreises Nordwestmecklenburg Richtzah-
len der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock zur Orientierung herangezogen. Diese
Richtzahlen werden bei einer Bauantragsprifung zur Beurteilung des Vorhabens gemaly §
49 Abs. 1 LBauO M-V (,notwendige Stellplatze sind herzustellen®) verwendet.

Die Strandklinik Boltenhagen ist aufgrund ihres ausgelibten Therapieschwerpunkts als ,Kur-
anstalt’ gemaly Nr. 7.4 der Richtzahlen flir Stellplatzbedarf der Hansestadt Rostock zu be-
werten. In diesem Sinne soll ein Stellplatz flr zwei bis vier Betten hergestellt werden. Da die
bestehende Nutzung bereits inklusive der entsprechenden Stellplatze genehmigt ist, gilt es
an dieser Stelle den Stellplatzbedarf fir die Klinikerweiterung zu ermitteln: Es werden ca.
120 neue Betten angestrebt, sodass rechnerisch ein Bedarf von 30 — 60 Stellplatzen ent-
steht.

Auf Grundlage von Erfahrungen im Klinikbetrieb und des tatsachlichen Bedarfes von Patien-
ten realisiert die Vorhabentragerin im Rahmen der Klinikerweiterung 80 neue Stellplatze auf
der sldlichen Grundstlickshalfte. Somit werden sowohl die Richtzahlen eingehalten als auch
§ 49 der Landesbauordnung entsprechend bericksichtigt.
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4.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet bezieht sich ausschlieBlich auf das Grundstlick Ostseeallee 103 (Flur 3,
Flurstick 5/68, Gemarkung Tarnewitz) sowie einen nérdlich in das Grundstlck einkragenden
Teil des Flurstlicks 8. Zudem wird das Plangebiet begrenzt durch

im Norden: die parallel hierzu verlaufende Strandpromenade,
im Osten: die angrenzende Stralle Albin-Koérbis-Siedlung,

im Sitden: die Ostseeallee und eine Bushaltestelle,

im Westen: das benachbarte Flurstiick 5/41.

Das Plangebiet weist eine FlachengrofRe von ca. 2,2 ha auf.

4.2 Bebauung und Nutzung

Das Grundstiick wird derzeit bereits zu Zwecken der Strandklinik genutzt. Bauliches Element
ist die recht zentral stehende, flinfgeschossige Strandklinik, die aus drei symmetrischen Flu-
geln besteht, welche Uber ein rundlichen Bau miteinander verbunden sind. Dieser wird domi-
niert durch einen glasernen Hochpunkt. Die beiden nérdlichen Fliigel haben ein auskragen-
des Erdgeschoss, in welchem sich derzeit das Klinik-Restaurant sowie Gruppentherapie-
raume befinden. Sidlich und Sitdwestlich des Gebaudes sind Stellplatze angesiedelt, wah-
rend eine Ostliche Flache sowie die nérdlichen Bereiche als private Grin- bzw. Erholungsfla-
che ausgestaltet sind.

4.3 Grinordnung

Das Plangebiet wird vorrangig von Biotoptypen der Siedlungs- und Grinflachen gepragt.
Neben den Gebauden, Verkehrsflachen und Wegen nehmen grol3flachige intensiv gepflegte
Zierrasen und Ziergehdlze als Parkanlage die Flachen ein. Im Westen bildet ein naturnaher
entwickelter Geholzstreifen die Abgrenzung zum Nachbargrundstlick. Im Osten befindet sich
ein zur Aufnahme und Versickerung von Regenwasser ausgemuldeter Bereich, der sich nicht
wesentlich von den anderen Flachen der Griinanlage unterscheidet.

Das Gelande ist durch einen mittelalten Baumbestand gepragt. Von besonderer Bedeutung
sind die Bdume, die an der westlichen Grenze den Ubergang zu den angrenzenden Baum-
bestanden bilden, die grélere Ahornreihe und einige Einzelbdume an der Strandpromenade,
der Baumbestand an der Ostseestralle und eine Eichengruppe im Eingangsbereich. Dartiber
hinaus ist ein Bestand jlingerer Baume, darunter Ulmen und Kiefern vorhanden. Der Baum-
bestand ist iberwiegend in einem guten Erhaltungszustand.

4.4 Artenschutz

Fir den Bebauungsplan erfolgte eine Uberpriifung moglicher Verbotstatbestande gemaR §
44 BNatSchG durch das Vorhaben fiir die betreffenden Artengruppen. Durch die Vorhaben-
realisierung sind Flora und Fauna von

* baubedingten Auswirkungen (T6tungen von Tieren, die sich im Baufeld aufhalten,
temporarem Verlust von Biotopflachen durch Baustelleneinrichtungsflachen sowie
baubedingten Stérungen durch Larm, Erschitterung und Licht),

* anlagenbedingten Auswirkungen (Flachenbeanspruchungen und hierdurch Verlust
bzw. Umnutzung von Habitaten) sowie

* Dbetriebsbedingen Auswirkungen (geringfligige Zunahme der anthropogenen Storun-
gen durch Larm- und Lichtwirkungen)

betroffen. Eine Relevanz ergibt sich hierbei fir Fledermause und Brutvdgel.
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Fledermause

Das 6stlich an das Plangebiet angrenzende Grundstlick weist mit reichlich Gehdlzaufwuchs
und mehreren Bunkern geeignete Habitatstrukturen fir Fledermause aus. Dort wurden im
Jahr 2016 folgende Arten vorgefunden: Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fransenfle-
dermaus, GrofRer Abendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Wasserfledermuas
und Zwergfledermaus. Im Gegensatz hierzu wird das Geldnde der Strandklinik intensiv ge-
nutzt und bietet neben Bilschen und Baumen wenig qualitative Habitatstrukturen. Im Be-
standsgebaude der Klinik sind keine sichtbaren Einfluglécher oder Nischen zu finden, wah-
rend auch in den Baumen keine Hohlungen festgestellt wurden. Bis auf zwei Pappeln han-
delt es sich bei den zu fallenden Baumen um einen jlingeren Baumbestand mit Stamm-
durchmessern bis 30 cm. Diese Baume besitzen keine Eignung flr Fledermausquartiere.
Gegebenenfalls vorhandene kleinere Tagesquartiere in den Pappeln kénnen nicht ausge-
schlossen werden. Da Fledermause einen groflen Aktionsradius haben, ist ein zumindest
temporares Vorkommen im Plangebiet nicht auszuschlieflen. Jagdaktivitaten sind insbeson-
dere von Zwerg- und Mickenfledermausen im Geholzbestand an der Strandpromenade so-
wie in den Baumreihen an der westlichen Grundstiicksseite zu erwarten. Diese Gehdlze be-
finden sich auRerhalb des Eingriffsbereichs und werden nicht beeintrachtigt. Die Rasenfla-
chen mit Einzelbaumbestand besitzen nur eine geringe Eignung als Jagdrevier.

Brutvdgel

Der Uberwiegende Anteil der potentiell vorkommenden Arten an Brutvogeln zeigt keine be-
sonderen Anspriiche an ihren Lebensraum und sucht sich jahrlich neue Reviere. Durch die
Lage inmitten vorhandener Bebauung ist nur mit Arten zu rechnen, die an die Anwesenheit
des Menschen gewohnt sind und sich beziglich der akustischen und visuellen Stérungen
unempfindlich zeigen. Das Plangebiet hat insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir Vogelarten
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten. Eine Bedeutung als Rastgebiet ist wegen der sehr
geringen FlachengroRe und der Lage im Siedlungskontext unwahrscheinlich. Potentiell vor-
kommende gehdlz- und geblschbriitende Vogelarten im Plangebiet sind Amsel, Birkenzei-
sig, Bluthanfling, Buchfink, Dorngrasmiucke, Eichelhaher, Fitis, Gartengrasmiicke, Gelbspdt-
ter, Gimpel (Rote Liste MV: 3), Grinling, Heckenbraunelle, Kernbeil3er, Klappergrasmiicke,
Monchsgrasmicke, Nebelkrdhe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Schwanzmeise, Singdrossel,
Stieglitz, Zaunkdnig und Zilpzalp. Des Weiteren kdénne auch einzelne Gehdlz- bzw. Nischen-
briter im Baumbestand vorkommen, wie Bachstelze, Blaumeise, Buntspecht, Gartenbaum-
laufer, Gartenrotschwanz, Grauschnapper, Kohlmeise, Star und Waldkauz. Generell ist ein
Vorkommen von gebaudebritenden Arten an der Strandklinik potenziell méglich. Hierzu ge-
hoéren Hausrotschwanz, Bachstelze und Star. Bis auf den Gimpel sind alle potenziell vor-
kommenden Vogelarten ungefahrdet und befinden sich in Mecklenburg-Vorpommern in ei-
nem gulnstigen Erhaltungszustand. Es sind Arten, die auch im Siedlungsbereich vorkommen
kénnen und hier vorwiegend in den Gehdlzen oder den bodennahen Staudenfluren briten.
Gebaudebritende Arten kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Der Gimpel als einzige potenziell vorkommende und in Mecklenburg-Vorpommern gefahrde-
te Art britet als Freibriter in Geblschen oder Gehdlzen. Sein Gefahrdungsstatus begriindet
sich in den allgemeinen Veranderungen der Waldbewirtschaftung. Der Gimpel bevorzugt
Nadel- und Mischwalder, Fichtenanpflanzungen, kommt aber auch in Garten und Parks vor,
sofern Gebusche und dichte Hecken vorhanden sind.

Durch folgende Vermeidungsmalinahmen kénnen VerstéRe gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote (Totungsverbot, Stérungsverbot, Verbot der Zerstérung von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten gemafk § 44 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BNatSchG) vermieden werden:

» zeitliche Beschrankungen bei der Entfernung von Baumen und Gebischen wahrend
der Brut- und Aufzuchtzeit von Gebulschbritern (1. Marz bis 30. September)

* Baubeginn der Anbauten auf3erhalb der Brutzeiten von Gebaudebritern (1. Marz bis
31. Juli)
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Eine Tétung von Tieren ist demnach ausgeschlossen, da Gehdlzschnitt und Baubeginn au-
Rerhalb der Brutzeit stattfinden bzw. Brutvégel friihzeitig vergramt werden sowie Fledermau-
se wahrend des Gehdlzschnittes in ihrem Winterquartier sind. Von dem Vorhaben gehen
keine signifikant hoheren Stérungen aus, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes fihren kénnen. Auch die bau- und betriebsbedingten Stérungen flihren nicht zu ei-
ner Verschlechterung des Erhaltungszustands der betroffenen Arten, da diese einerseits
durch die Vorbelastung daran gewdhnt sind und andererseits wahrend der Bauzeit in be-
nachbarte Flachen ausweichen kdnnen. Die Zerstdérung potentieller Ruhestatten erfolgt zu
einer Zeit, wo keine Nutzung durch Fledermause oder Gebischbriter stattfindet. Da nur ge-
ringflgiger Baumbestand enthommen wird, bleibt die 6kologische Funktion der entsprechen-
den Habitate im rdumlichen Zusammenhang flr die potentiell vorkommenden Arten weiterhin
erhalten. Zudem sind in der Umgebung innerhalb der Aktionsradien der Arten ausreichend
weitere geeignete Strukturen vorhanden, in welche die Tiere ausweichen kénnen: dies ist
auch fir den nach der Roten Liste gefahrdeten Gimpel zu erwarten.

Deshalb sind dartber hinaus keine weitergehenden Malinahmen erforderlich.

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Betriebserweiterung erfolgt durch eine symmetrische Verlangerung der nérdlich liegen-
den West- und Ostflligel. Der Westfliigel wird groftenteils durch Aufstockung der bereits
durch das auskragende Erdgeschoss Uberbauten Flache erfolgen, sodass hier nur in gerin-
gem Male Freiflache in Anspruch genommen wird. Die Erweiterung des Ostflligels erfolgt
Uberwiegend auf bislang unbebauter Flache. Die beiden Erweiterungsbauwerke orientieren
sich an der H6he des baulichen Bestands (exklusive des glasernen Hochpunkts), so dass
die Blickbeziehungen vom Strand landeinwarts, die vom vorhandenen Baumbestand entlang
der Verzehrdiine mal3geblich beeinflusst werden, nicht beeintrachtigt werden.

Der Mehrbedarf an Stellplatzen wird ausschliel3lich stdlich der Ost- und Westfliigel herge-
stellt. Die noérdliche Grundstlicksflache soll nicht zur Deckung von Stellplatzbedarfen heran-
gezogen werden, sondern weiterhin den Patienten zu Aufenthaltszwecken dienen.

Im Erdgeschoss des Westflliigels wird ein Ausbau der bestehenden Kantine erfolgen, wah-
rend im Erdgeschoss des Ostflligels Arzt- und Therapeutenzimmer untergebracht werden.
Die vier anschlieRenden Stockwerke werden durch 15 Patientenzimmer je Fligel und Stock-
werk bespielt, wahrend die Gruppentherapierdume in die beiden Staffelgeschosse verlegt
werden. Hierdurch soll allen Patienten der Blick auf die Ostsee ermdglicht werden.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet — Reha-Klinik

Um die Betriebserweiterung planungsrechtlich abzusichern, wird das Plangebiet in seiner
Gesamtheit als ,Sonstiges Sondergebiet — Reha-Klinik“ gemafk § 11 (2) BauNVO festgesetzt.

Ziel der Festsetzung ist es, die vorhandene Nutzung planungsrechtlich abzusichern und fort-
zuentwickeln.

Das Sondergebiet Reha-Klinik dient der Unterbringung einer Reha-Klinik.

Die Ostseekiiste eignet sich aus klimatischen und landschaftlichen Griinden gut zur Erho-
lung und Regeneration im Rahmen einer medizinischen Rehabilitation. Deshalb sind Einrich-
tungen und Anlagen

- zur medizinischen und therapeutischen Betreuung,

- zur Unterbringung und Verpflegung von Patienten (z.B. Patientenzimmer, Cafeteria,
Klche, Kihlraume),

- des Klinikbetriebes und der Klinikverwaltung,
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- fur Dienstleitungen und Versorgung, die den vorgenannten Einrichtungen dienen
(z.B. Reinigungsdienst, Gebaudeservice),

- fur kirchliche, kulturelle gesundheitliche, sportliche und wissenschaftliche Zwecke
(z.B. Kapelle), sofern sie dem Klinikbetrieb zugeordnet sind, sowie

- Stellplatze und Garagen zulassig.

Ausschluss von Nutzungen

Stellplatze nach § 12 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenze zuldssig, mit
Ausnahme der in der Planzeichnung als Flache mit Ausschluss von Stellplatzen und Gara-
gen festgesetzten Bereiche. Durch den Ausschluss von Stellplatzen und Garagen im Norden
des Plangebiets sollen einerseits qualitative Freiflachen flr die Patienten gesichert sowie
andererseits das Heranriicken von Stellplatzen an die Strandpromenade und die Ostsee aus
Grinden der Aufenthaltsqualitat und des Ortsbildes verhindert werden. Aufgrund der Aus-
weisung eines Sondergebietes ,Reha-Klinik“ sowie eines hiermit implizierten Bedarfs an
Stellplatzen ist eine Uberschreitung der GRZ zur Herstellung von Stellplatzen nach § 19 (4)
S. 3 BauNVO bis 0,7 erforderlich.

Werbeanlagen sollen insbesondere das Interesse von potenziellen Kunden auf die zu be-
werbenden Nutzungen lenken. Werbeanlagen kénnen hierbei sehr negative Auswirkungen
auf Ortsbild und bauliches Umfeld haben. Um eine gewisse Fernwirkung zu erzeugen, errei-
chen sie haufig eine maligeblich Uber das Geschaftsgebaude hinausgehende Hoéhe. Dies
kann das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Werbeanlagen sollen das Erschei-
nungsbild der baulichen Anlagen, den stadtebaulichen Charakter und die spezielle Lage be-
ricksichtigen und sich unterordnen. Aus diesen Griinden werden an dieser pradestinierten
Stelle in der Nahe zur Ostsee Regelungen zu Grélle und Anbringungsort, Farben und
Leuchtverhalten der einzelnen Werbeanlagen und zum Ausschluss von Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht aufgenommen. Das berechtigte Interesse
des Gewerbetreibenden an Werbung ist dabei ausreichend berlicksichtigt:

(1) Werbeanlagen sind ausschliellich als Eigenwerbung nur an der Statte der Leistung zu-
lassig. Anlagen zur Fremdwerbung sind unzulassig.

(2) Bewegliche und blendende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem Licht
sind nicht zulassig.

(3) In den in der Planzeichnung als Ausschluss von Stellplatzen und Garagen festgesetzten
Flachen sind auch Anlagen der Aulienwerbung unzulassig.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das Sondergebiet Klinik wird durch die Grundflache, die
als Hochstmall zulassige Gebaudehdhe der baulichen Anlage sowie teilweise durch die
Festsetzung von Vollgeschossen definiert. Die Festsetzungen erfolgen einerseits bestands-
orientiert sowie andererseits angelehnt an das Konzept zur Klinikerweiterung. Insbesondere
das Héchstmal der Gebaudehohe orientiert sich an dem Bestandsgebaude.

Grundflachenzahl (GRZ)

Um das bestehende Gebaude sowie die Erweiterungsabsichten der Strandklinik realisieren
zu koénnen, soll Planungsrecht geschaffen werden. Stadtebauliches Ziel ist hierbei die nérdli-
chen Flachen von einer Bebauung freizuhalten, die stdlichen Flachen fir Stellplatze zu nut-
zen sowie den Gebaudebestand symmetrisch zu erganzen.

Fur eine langfristige Flexibilitat bzgl. der baulichen Nutzung des Grundstlicks werden ein an
den baulichen Strukturen orientiertes Baufenster sowie eine GRZ von 0,4 als Hochstmal
festgesetzt. Die GRZ von 0,4 wird damit begriindet, dass eine Klinik aus seiner Funktion und
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Nutzung heraus sowohl ausreichend Stellplatze als auch Freiraume flr die Patienten bereit-
stellen muss. Dies wird durch die festgesetzte GRZ sichergestellt.

Nach § 19 (1) BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zuldssig sind. Nach § 19 (4) BauNVO sind u.a. Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit in
der GRZ zu berilcksichtigen. Nach § 19 (4) S. 2 BauNVO dirfte die zulassige Grundflache
zusatzlich durch die genannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Auf-
grund der Ausweisung eines Sondergebietes ,Klinik“ sowie eines hiermit implizierten Bedarfs
an Stellplatzen fiir Personal, Patienten und Géste ist eine Uberschreitung der GRZ nach § 19
(4) S. 3 BauNVO bis 0,7 fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache zulassig.

Gebéaudehohe

Ein stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist es, die Blickbeziehungen vom Strand land-
einwarts, die vom vorhandenen Baumbestand entlang der Verzehrdline maf3geblich beein-
flusst werden, nicht durch heranriickende Gebaude zu beeintrachtigen.

Die Ho6he der Oberkante der geplanten Gebaudeerweiterung orientiert sich deshalb am Be-
standsgebaude (22,88 m G NHN). Um etwas Spielraum im Rahmen der Bauausflihrung zu
ermdglichen, wird in diesem Kontext die Oberkante der baulichen Anlage auf 23,0 m NHN
sowie der glaserne Hochpunkt in der Baukorpermitte bestandskonform mit 25,5 m NHN fest-
gesetzt.

Die als Hochstmal festgesetzte Gebaudehdhe in Metern Gber NHN wird als Oberkante des
hdchsten Punktes der Dachhaut definiert.

Vollgeschosse

Generell trifft die Planzeichnung des Bebauungsplans vertikale Festsetzungen durch die
Verwendung einer maximalen Gebaudehdhe, da hierdurch die Blickbeziehungen vom Strand
optimal gesichert werden kénnen.

Fur das nérdliche Baufenster, welches die auskragenden Erdgeschossbereiche des West-
und Ostfligels beinhaltet, sind exakte Hohenfestsetzungen nicht angemessen, da diese als
untergeordnet zur Hauptanlage wahrgenommen werden. Um diesen optischen Eindruck zu
wahren, wird flir das Baufenster die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald auf ein Vollge-
schoss begrenzt. Hierdurch werden die derzeitigen und zukiinftig geplanten Nutzungen nicht
eingeschrankt, sondern vielmehr langfristig abgesichert, da bspw. eine Anhebung der De-
ckenhohe zur Installation von technischen Anlagen (bspw. zur Beliiftung oder aus Brand-
schutzgriinden) planungsrechtlich mdglich ist.

Oberkante RohfuRboden

Die Oberkante RohfuRboden umschreibt die Oberkante des fir die Statik notwendigen Bau-
teils (hier: die Betondecke des Erdgeschosses). Der Estrich gehért zum Belag und wird zur
Oberkante Fertigfullboden mitgerechnet.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes (siehe Kapitel 5.8.6) sind Gebaude mit der Oberkan-
te RohfuRboden auf einer Hohe von mindestens 3,22 m NHN herzustellen. Hierdurch wird
einerseits die niedrigste Bestandshdhe aufgegriffen und andererseits die Empfehlung des
Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg zur Minimierung der
Hochwassergefahren berticksichtigt.

5.1.3 Baugrenze und liberbaubare Grundstiicksflache

Von der Ostseeallee betrachtet ist eine kleinteilige Bebauung zur Ostsee hin gebietspragend.
Die Strandklinik sowie die sliddstlich gelegene Ostseeklinik stellen als grole Baukdrper be-
zogen auf die Nachbarbebauung stadtebauliche Unikate dar. Die damaligen Entwurfsverfas-
ser der Strandklinik haben mit der stadtebaulichen Struktur schlissig gehandelt und eine
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einzelne Stirnseite zur Ostseeallee orientiert, wahrend zwei weitere Stirnseiten, durch einen
offenen Innenhof getrennt, zur Ostsee zeigen. Mit dieser Struktur wird die Wuchtigkeit der
Gesamtanlage abgefangen, so dass sich diese in die kleinteilige Struktur in der Umgebung
einfigen kann. Die geplante Betriebserweiterung greift diesen behutsamen Umgang auf,
indem die zwei nordlichen Gebaudeschenkel symmetrisch zur Ostsee hin erweitert werden.

Baugrenze

Um die sich in die Nachbarschaft einfigende Struktur auch zukinftig planungsrechtlich ab-
zusichern, wird ein Baufenster festgesetzt, welches den fiinfgeschossigen Bestandsbau so-
wie die geplante Klinikerweiterung umfasst. Erganzend werden der bestehende bauliche
Hochpunkt sowie die auskragenden eingeschossigen Elemente durch weitere Baugrenzen
einzeln gesichert. Da ein umgebender stadtebaulicher Zusammenhang fehlt, ist eine Fest-
setzung mittels Baulinie nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich aus den genannten Griinden stark an der
Bestandsbebauung sowie den Planungen zur Betriebserweiterung. Um eine gewisse Flexibi-
litdat im Plangebiet hinsichtlich der baulichen Ausnutzung und Gestaltung zu gewahrleisten,
ist die Uberbaubare Grundsticksflache mit einem Abstand von zumeist 3 m zu den Aulen-
wanden des Bestands und zur Planung festgesetzt. Der Abstand von 3 m wird von den aus-
kragenden Gebaudestrukturen bemessen. Lediglich an den geplanten Neubauten wird zur
westlichen und dstlichen Grundstiicksseite ein Abstand des Baufensters zur geplanten Be-
bauung von 2 m festgesetzt, um die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereichs sowie
Aufstellflachen fur die Feuerwehr sicherzustellen. Hierdurch wird zudem Ricksicht auf die
angrenzenden Nachbarn genommen.

Auch die Uberbaubare Grundstlicksflache des baulichen Hochpunkts wird mit einem Abstand
von zusatzlich 3 m zum Bestand festgesetzt; einerseits um die stadtebaulich Funktion als
Landmark planungsrechtlich zu sichern und andererseits um eine gewisse Flexibilitat hin-
sichtlich einer zukilnftigen Entwicklung zu bewahren.

Konsequenterweise orientiert sich die Uberbaubare Grundstiicksflache zwischen den beiden
nordlichen Gebaudefliigeln ebenso mit einem 3 m-Abstand an den bestehenden Bauteilen.
Der derzeitig offene Innenhof wird mit in die tGberbaubare Grundstlicksflache einbezogen, da
dieser maximal eingeschossig Uberbaut werden darf und dies als stadtebaulich untergeord-
net zur Gesamtanlage wahrgenommen und bewertet wird.

Durch diese Festsetzungen zur Uiberbaubaren Grundstiicksflache wird ein kleiner Spielraum
fur zuklnftige bauliche Entwicklungen gewahrt. Dennoch wird die fiir die Nachbarschaft ver-
tragliche stadtebauliche Kubatur erhalten und planungsrechtlich gesichert.

Der Freiflachenanteil wird durch die Festsetzungen zum Ausschluss von Stellplatzen und
Garagen, von Flachen mit Bindung zur Baumerhaltung sowie zur GRZ geregelt.

5.2 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist vollstandig Uber die Ostseeallee erschlossen. Zusatzliche Stral’en sind
nicht erforderlich, wahrend auf dem Grundstlick die interne ErschlieRung sowie Rettungswe-
ge vorgehalten werden.

Ruhender Verkehr

Stellplatze nach § 12 BauNVO sind innerhalb und aulRerhalb der Baugrenze zulassig. In der
Planzeichnung sind im nérdlichen Bereich Flachen festgesetzt, in denen Stellplatze und Ga-
ragen ausgeschlossen sind. Wie bereits in Punkt 5.1.1 dargestellt, sollen hierdurch einerseits
qualitative Freiflachen fir die Patienten gesichert sowie andererseits das Heranrlicken von
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Stellplatzen an die Strandpromenade und die Ostsee aus Grinden der Aufenthaltsqualitat
und des Ortsbildes verhindert werden.

Wie unter Kapitel 3.3.3 aufgefiihrt wird, werden im Rahmen der Vorhabenrealisierung 80
neue Stellplatze in der stdlichen Grundstlickshalfte geschaffen.

5.3 Ver-und Entsorgung, Abfallentsorgung

5.3.1 Versorgung

Das Plangebiet ist mit Wasser, Strom und Gas versorgt. Zusatzliche Flachen fir Versor-
gungsanlagen sind nicht festzusetzen.

Das Versorgungsunternehmen flir Wasser ist der Zweckverband Grevesmiuhlen, fir Strom
ist dies EON sowie flr Gas ist dies die RWE Group.

Telekommunikationseinrichtungen werden von den Anbietern der Telekommunikations-
dienstleistungen vorgehalten.

5.3.2 Abwasserbeseitigung, Oberflichenentwasserung
Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserkanalisation ist an die Abwasseranlage der Gemeinde angeschlossen;
somit ist die Abwasserbeseitigung fiir das Grundstiick sichergestellt.

Fur die Klinikerweiterung wird das bestehende Grundleitungssystem auf dem Grundstiick
durch neue Schmutzwasserleitungen erganzt, um die aus dem Neubau zusatzlich anfallen-
den Schmutzwassermengen aufzunehmen. Die Leitungen werden auf dem Grundstlck zu-
sammengefihrt und an den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal innerhalb der Ostseeallee
angeschlossen.

Oberflachenentwasserung

Eine Entsorgung des Regenwassers Uber 6ffentliche Anlagen ist nicht méglich, sodass das
gesamte Regenwasser auf dem Grundstiick versickert werden muss.

Bei der Versickerung des Regenwassers auf Grundstlicken ist darauf zu achten, dass Be-
lange des Nachbarschaftsschutzes nicht beeintrachtigt werden. Von einer Beeintrachtigung
ist besonders dann auszugehen, wenn Niederschlagswasser oberirdisch oder unterirdisch
auf ein Nachbargrundstiick abflieRen kann. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind
unter Beachtung der Festlegungen der DWA- A 138 und nach den glltigen Regeln der
Technik herzustellen.

Das auf der Dach- und Hofflache anfallende Regenwasser wird, teilweise Uiber eine Sickerlei-
tung, in die 6stlich gelegene Sickermulde gefiihrt. An diese ist ein Uberlauf angeschlossen,
der das Grundstick in stdlicher Richtung verlasst, unter der Strale durchgefiihrt wurde und
in einen weiteren Entwasserungsgraben mindet. Fir die Gebdudeerweiterungen des Ost-
und Westfligels wird das anfallende Regenwasser in ein neues Grundleitungssystem einge-
leitet. Diese Grundleitung wird an der nérdlichen Grundstlicksgrenze ebenfalls als Sickerlei-
tung ausgeflhrt und der Ostlichen Entwasserungsmulde zugefihrt. Somit kommt das gesam-
te Regenwasser von den Dach- und Hofflachen in der Mulde an, bis auf die Menge, die in-
nerhalb der Sickerleitungen bereits versickert. Da der Mindestabstand von einem Meter zwi-
schen Unterkante Mulde und dem mittleren héchsten Grundwasserstand (s. Kapitel 3.3.1)
aufgrund der Lage der Bestandsleitungen nicht eingehalten werden kann, ist der Mulde ein
Filterschacht vorzulagern. Dieser ibernimmt die entfallende Funktion der Bodenschicht, po-
tentielle Schadstoffe im Regenwasser herauszufiltern.

Das auf den Stellplatzen anfallende Niederschlagswasser wird durch ein Oko-Sickerpflaster
direkt zur Versickerung gebracht. Die Stellplatzerweiterung wird in gleicher Weise ausge-
fuhrt, so dass das dort anfallende Niederschlagswasser ebenso lokal versickert. Aufgrund
der Parkplatzerweiterung wird die Entwasserungsmulde verlegt und angepasst: der vorhan-
dene Uberlauf wird weiter in Betrieb bleiben.
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Der rechnerische Entwasserungsnachweis zeigt flr das Klinikgrundstiick (Bestand und Neu-
bau) bei Berlicksichtigung eines flinfjahriges Regenereignisses gemall der DWA-A 138 auf,
dass die geplante Rigolenlange knapp 25% groRer als notwendig (480 m statt 370,5 m) so-
wie die Entwasserungsmulde ausreichend (44,0 m® statt der benétigten 43,7 m®) dimensio-
niert ist.

Das Niederschlagswasser wird unter Beachtung der DWA- A 138 und den glltigen Regeln
der Technik versickert. Die Oberflachenentwasserung wird ohne Beeintrachtigung der Nach-
barn sichergestellt.

5.3.3 Abfallbeseitigung
Die Restmillbeseitigung erfolgt nach Bedarf Gber die Fa. Veolia, wahrend die Entsorgung

von Papier und gelber Tonne regular nach dem Abfallkalender erfolgt.

5.4 Feuerloscheinrichtungen

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Ostseebad Boltenhagen sicher-
gestellt. Zurzeit stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans drei Léschwasserentnah-
mestellen fir die Brandbekampfung zur Verfigung. Unter Beachtung des Regelwerks des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. Arbeitsblatt 405 ist bei Bertcksichti-
gung der geplanten Bebauung ein Léschwasserbedarf von 96 m®h erforderlich. Auf Grund
von Angaben des Zweckverbands Grevesmiuhlen, ist bei den Loschwasserentnahmestellen
eine Leistung von < 96 m*h anzunehmen. In diesem Sinne ist die Léschwasserversorgung
fur den Geltungsbereich gesichert.

5.5 Denkmalschutz / Archaologische Denkmale

GemalR der Denkmalliste der Unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg sind im Plangebiet keine Baudenkmale vorhanden. In direkter Nachbarschaft
sind die Hausnummern 1-10 der Stral3e Albin-Koérbis-Siedlung als Gesamtanlage geschitzt.
Dies bedeutet, dass alle Malknahmen am Baudenkmal und in dessen Umgebung genehmi-
gungspflichtig im Sinne des § 7 (1) Nr. 1 und 2 DSchG M-V sind.

5.6 Immissionsschutz

Zur planungsrechtlichen Absicherung zum Schutz vor larmbedingten Umweltbeeintrachti-
gungen ist eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt worden. Diese setzt sich zum
einen mit den Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm auf das Plangebiet auseinan-
der und beurteilt zum anderen die schalltechnischen Auswirkungen der durch die Strandkli-
nik in der umliegenden Nachbarschaft verursachten Immissionen. Ferner wurde der Einfluss
des naheliegenden Ostseestrandes auf das Plangebiet sowie die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AufRenbauteilen untersucht.

StralRenverkehr

Fur die schalltechnische Beurteilung der Strallenverkehrsimmissionen auf das Plangebiet
wird die Nutzungseinstufung ,Krankenhauser, Schulen, Alten- und Kurheime®“ geman der 16.
BImSchV sowie hilfsweise ,allgemeines Wohngebiet* nach DIN 18005 abgestellt. In der DIN-
Vorschrift sind als Zielvorstellungen fiir den Schallschutz im Stadtebau schalltechnische Ori-
entierungswerte, getrennt fir den Tag (6-22 Uhr) und die Nacht (22-6 Uhr), angegeben.

Zur Ermittlung der Immissionen durch den Strallenverkehr auf die Plangebaude wurden die
Strallenverkehrszahlen der Ostseeallee von der Prognose 2015 herangezogen. Zur sicheren
Seite wurden die Strallenverkehrszahlen mit einem Zuschlag von jahrlich 1 % bis ins Jahr
2030 beaufschlagt.
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Die Berechnungen der Verkehrslarmuntersuchung fiir den Tagzeitraum (6 - 22 Uhr) zeigen,
dass der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) an
allen Immissionsorten eingehalten wird. Die Prognose weist einen maximalen Beurteilungs-
pegel von 50 dB(A) aus. Dieser liegt 5 dB unter dem Orientierungswert der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete und 7 dB unter dem Grenzwert der 16. BImSchV fir Krankenhau-
ser, Schulen, Alten- und Kurheime.

Im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) werden weder Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (45 dB(A)) noch Uberschreitungen der Grenzwerte
der 16. BImSchV fir Krankenhduser, Schulen, Alten- und Kurheime (47 dB(A)) prognosti-
ziert. Der hochste Beurteilungspegel im Nachtzeitraum betragt 42 dB(A) und unterschreitet
die Orientierungswerte der DIN 18005 damit um 3 dB und die Grenzwerte der 16. BImSchV
um 5 dB.

Im Tag- und Nachtzeitraum werden damit unter Berlicksichtigung der Verkehrsprognosezah-
len flir das Jahr 2030 an allen Immissionsorten die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr
allgemeine Wohngebiete sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Krankenhauser, Schu-
len, Alten- und Kurheime sicher eingehalten.

Gewerbe

Durch den Betrieb der Strandklinik Boltenhagen inklusive der geplanten Erweiterung im
Nordwesten und Nordosten ist von folgenden relevanten Schallquellen, die auf die umge-
bende Wohnbebauung, auszugehen:

¢ Haustechnik

* Parkplatznutzung durch Mitarbeiter und Patienten inkl. Pkw-Zu- und Abfahrten Uber
das Betriebsgelande

* Anlieferverkehr (inkl. Verladegerausche) und Abfallentsorgung
* Sonstige Fahrzeugbewegungen auf dem Betriebsgelande

Bei der schalltechnischen Beurteilung von gewerblichen Betrieben ist die DIN 18005 Teil 1
anzuwenden. Jedoch unterscheiden sich die Orientierungswerte der DIN 18005 mit Aus-
nahme der Werte flir Kerngebiete nicht von den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Zudem
wird die TA Larm als Konkretisierung der DIN 18005 betrachtet, da in ihr beispielsweise auch
Ruhezeitenzuschlage, Spitzenschallpegel, die lauteste Nachtstunde geregelt sind. Als
Grundlage fir die Beurteilung des Betriebs wird in dieser schalltechnischen Untersuchung
auf die Immissionsrichtwerte und Vorgaben der TA Larm abgestellt.

In der unmittelbaren Nachbarschaft der Strandklinik Boltenhagen befinden sich Nutzungen
mit Schutzanspruch. Die 6stlich liegenden Wohnnutzungen sind nach § 34 BauGB als allge-
meines Wohngebiet einzustufen. Ein entsprechender Bebauungsplan existiert nicht. Westlich
grenzt ein Familienferiendorf an den Geltungsbereich des B-Plangebietes Nr. 40 ,Strandkli-
nik“ an. Da hier ebenfalls kein Bebauungsplan existiert, wurde das Gebiet aufgrund seiner
aktuellen Nutzung als Mischgebiet gemafR der aktuellen Baunutzungsverordnung angenom-
men. Der dem Mischgebiet gemaR DIN 18005 bzw. TA Larm zuzuordnende Schutzanspruch
fallt dabei nur flr Immissionsorte an, die vor Schlaf- und Aufenthaltsraumen liegen. Nachts
muissen die zuldssigen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte nach gutachterlicher Auf-
fassung daher nur an Gebauden mit einer ausgewiesenen sensiblen Schlafnutzung einge-
halten werden.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerauschemissionen gilt als sicher-
gestellt, wenn die Schallbelastung durch die Gewerbeanlage am Immissionsort die Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete nach DIN 18005 bzw. die Immis-
sionsrichtwerte nach TA Larm nicht Gberschreitet. Einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen
dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht
mehr als 20 dB Uberschreiten.

Die gewerblich bedingten Schallimmissionen der Strandklinik Boltenhagen inklusive der ge-
planten Erweiterungen im Nordwesten bzw. Nordosten wirken auf die umliegende Nachbar-
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schaft ein. Dabei wird zur sicheren Seite moglicher Betroffener die Beurteilung der Gerau-
schimmissionen unter Berilcksichtigung eines sogenannten vorbelastungsunabhangigen
Ansatz vorgenommen. Dieser beinhaltet, dass von der Berlicksichtigung einer Vorbelastung
am betrachteten Immissionsort abgesehen werden kann, sofern der von der Strandklinik
Boltenhagen inklusive der geplanten Erweiterungen verursachte Immissionsbeitrag mindes-
tens 6 dB unter dem Immissionsrichtwert der jeweiligen Gebietskategorie an den untersuch-
ten maligeblichen Immissionsorten liegt.

In der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung werden die Orientierungswerte der DIN 18005
sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete im Tag- und
Nachtzeitraum um mindestens 6 dB unterschritten. Tagslber wird dort ein maximaler Beur-
teilungspegel von 42 dB(A) an zwei Immissionsorten im zweiten Obergeschoss erreicht. Die-
ser Wert stellt im Tagzeitraum eine Unterschreitung der zuldssigen Orientierungs- bzw.
Richtwerte von 13 dB dar. In der lautesten Nachtstunde werden maximale Beurteilungspegel
von 34 dB(A) erreicht (6 dB unter Richtwert). Das Spitzenschallpegelkriterium der TA Larm
wird hier im Tagzeitraum sowie in der lautesten Nachtstunde sicher eingehalten.

Im westlich angrenzenden Mischgebiet sind im Tagzeitraum keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 oder der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischge-
biete zu verzeichnen. Die Beurteilungspegel liegen im Tagzeitraum mit maximalen Werten
von 44 dB(A) noch 16 dB unter den zulassigen Werten. Im Nachtzeitraum werden zwar die
Orientierungs- und Richtwerte der DIN 18005 und der TA Larm eingehalten, jedoch nicht um
mehr als 6 dB unterschritten. Hierbei muss jedoch berticksichtigt werden, dass die aktuelle
Nutzung an diesen Immissionsorten keine nachtsensiblen Raume aufweist. Somit entfallt die
Beurteilung eines nachtlichen Schutzbedarfes. Analog dazu sind auch die Uberschreitungen
des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm an der Westseite zu interpretieren.

Es bleibt anzumerken, dass die Einhaltung der zulassigen

Orientierungs- und Richtwerte sowie die Unterschreitung
dieser um mindestens 6 dB schalltechnisch an folgende
Bedingungen geknuipft ist:
* Der nachts genutzte Mitarbeiterparkplatz muss in
westliche Richtung verlagert werden.

* Die in der lautesten Nachstunde anliefernden Lkw
dirfen maximal 3-achsig sein oder die Anlieferung
muss in den Tagzeitraum umverlegt werden.

Die larmtechnische Untersuchung kommt somit zu dem Er-
gebnis, dass das Vorhaben unter den genannten Auflagen
genehmigungsfahig ist. Die Mitarbeiterstellplatze sind in

dem in der Abb. 1 rotschraffierten Bereich herzustellen. Abb. 1 Verortung von Mitarbeiterstellplatzen

Norddstlich des Plangebiets befindet sich eine Gaststatte in der ndheren Umgebung. Bei
einer schalltechnischen Beurteilung der Situation zwischen Strandklinik und Gaststatte han-
delt es sich um eine gewachsene und bestehende Gemengelage gemal 6.7 TA Larm. Dabei
wird die Schutzwirdigkeit der Strandklinik, die als Sondergebiet festgesetzt ist, der eines
Allgemeinen Wohngebiets gleichgesetzt. Die Schutzwrdigkeit eines Reinen Wohngebiets ist
nicht heranzuziehen, da von der Nutzung einer Klinik Verkehre von Patienten, Besuchern
und Personal einerseits sowie zu Andienungszwecken andererseits ausgeldost werden, wel-
che mit den Zweckbestimmungen eines Reinen Wohngebiets in der Regel nicht vertretbar

sind. Der Bundesgesetzgeber hat dies dahingehend bei der Baunutzungsverordnung be-

Satzungsbeschluss / Stand: 07.08.2018 20

23 von 33 in Zusammenstellung



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - B-Plan Nr. 40 ,Strandklinik® Begriindung

ricksichtigt, dass Anlagen fir gesundheitliche Zwecke regelhaft in einem Allgemeinen
Wohngebiet zulassig sind, in einem Reinen Wohngebiet jedoch noch nicht einmal als Aus-
nahme. Aus diesem Grund ist ein Schutzanspruch fir Allgemeine Wohngebiete gerechtfer-

tigt.

Die Flache der Gaststatte ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet darge-
stellt. Die Gaststatte befindet sich in einem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Da
fur das Grundstick der Gaststatte kein Bebauungsplan vorliegt, ist diese Flache nach TA
Larm als Gemengelage von Wohnen, Gaststatte und Ferienwohnen mit gegenseitiger Rick-
sichtnahme zu bewerten. Planungsrechtlich werden die Flachen &stlich der Strandklinik von
der Art der Nutzung dem eines Allgemeinen Wohngebiets gleichgesetzt. Dies ergibt sich aus
dem vorhandenen Nutzungsbestand mit Gberwiegend Wohn- und Ferienwohnnutzungen. Die
Gaststatte ist in einem Allgemeinen Wohngebiet regelhaft als Schank- und Speisewirtschaft

zulassig.

Die erwahnte Gaststatte muss in der bestehenden Situation also bereits die Orientierungs-
werte eines Allgemeinen Wohngebiets einhalten, um entsprechende Ricksicht auf die vor-
handene Wohnbebauung sowie den Gebaudebestand der Klinik zu gewahrleisten. Dies ge-
schieht bereits offensichtlich dadurch, dass die Offnungszeiten von 11 Uhr bis 22 Uhr ange-
geben sind. Somit sind Nutzungskonflikte in der Nacht ausgeschlossen, zumal die Gaststatte
keine Besucherstellplatze besitzt und in der zufihrenden Stralde Albin-Kobis-Siedlung nicht
geparkt werden darf. Der Gemeinde sind keine Beschwerdelagen bekannt. Der Abstand zwi-
schen der sid-westlichen Auliengastronomieflache und dem Gebaude der Strandklinik ver-
ringert sich in Folge der Planung zwar von ca. 50 m auf ca. 25 m, dies ist jedoch auch des-
halb nicht mafigeblich, da sich im Siden der Terrasse der Gaststatte bereits eine Wohnbe-
bauung mit dauerhaftem Wohnsitz befindet, die einen Abstand von lediglich 30 m aufweist
und sich 6stlich eine Wohnbebauung mit dauerhaftem Wohnsitz in einem Abstand von 25 m
befindet. Alleine schon aus diesen Immissionsorten wird offensichtlich, dass sich durch die
Klinikerweiterung evtl. Nutzungskonflikte nicht verscharfen. Die Gaststatte hat auch ein Ei-
geninteresse, eine gebietstypische Wohnruhe zu gewahrleisten, da sich im gleichen Haus

drei Ferienwohnungen des selben Eigentimers befinden.

Aus diesen genannten Grinden ist offensichtlich, dass Larmkonflikte nicht zu erwarten sind,
so dass eine larmtechnische Messung oder schalltechnische Beurteilung als nicht erforder-
lich angesehen werden. Denn die Gaststatte hat bereits jetzt im Bestand die Richtwerte flr
ein Allgemeines Wohngebiet einzuhalten. Die Frage, ob sich der Betreiber auch daran halt,
ist in diesem Fall unerheblich, weil in der Abwagung eines Bebauungsplans nur solche Ab-
wagungsbelange eingestellt werden dirfen, die nach Recht, Gesetz und anderen Regelwer-
ken zulassig sind. Gesetz- oder ordnungswidriges Verhalten kann keine Grundlage fir eine

planungsrechtliche Abwagung sein. Sollte es jetzt oder in der Zukunft also zu Larm-
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Beschwerden kommen und sich diese in Folge einer Prifung als gerechtfertigt erweisen, weil
die Richtwerte der TA Larm flir Allgemeine Wohngebiete nicht eingehalten werden, so sind
den Gaststattenbetreiber Larmschutzauflagen zumutbar, z.B. in Form von Beschrankung der
Aufliengastronomie oder Dammmalinahmen in der Haustechnik, weil diese Auflagen bereits
aus der Bestandsituation resultieren und nicht dadurch hervorgerufen werden, dass eine
sensible Nutzung (Strandklinik) ndher an einen Gewerbetrieb heranrtickt. Eine larmtechni-

sche Einschrankung der Gaststatte erfolgt somit nicht durch den Bebauungsplan Nr. 40.

Strandlarm

Schallimmissionskonflikte zwischen Strandnutzern und dem Klinikum sind nicht zu erwarten.
Dies ist auch die Erfahrung des bisherigen Nebeneinanders beider Nutzungen, bei dem es
auch bisher zu keinen Nutzungskonflikten kam.

Schallschutz flr AuRenbauteile

Beim Schutz gegen Aufenlarm geht es um die Begrenzung von aufleren Gerauscheinwir-
kungen auf Aufenthaltsraume. Dies wird neben der Anordnung von Gebauden und Grundris-
sen durch eine ausreichende Luftschalldammung der Aulienbauteile erreicht. Die Mindestan-
forderungen sind in der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) geregelt.

Den berechneten maligeblichen Aulienlarmpegeln werden Larmpegelbereiche zugeordnet,
aus denen ein erforderliches Schalldamm-Malf resultiert.

Larmpegelbereich MaRgeblicher erforderliches Schalldimm-MaB der Aulenbautei-
AuBenlirmpegel le von Aufenthaltsriumen von Wohnungen
Il 56 bis 60 dB(A) R’w,ges >30dB

Dieses qilt fur das gesamte AuRenbauteil, das heif’t fiir die Kombination aus Fenstern, Tu-
ren, Wanden und ggf. nach aufden fihrenden Bellftungseinrichtungen.

Da die Aulienbauteile gemaR der Energieeinsparverordnung bereits so zu realisieren sind,
dass die Bauteile die entsprechenden Anforderungen des Larmpegelbereichs Il erflillen
(bspw. doppelt verglaste Fenster) sowie die Werte der 16. BImSchV und der TA Larm einge-
halten sind besondere Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) bzw. den Textlichen
Festsetzungen (Teil B) hierzu nicht erforderlich.

5.7 Gestalterische Festsetzungen

Das flinfgeschossige Gebaude der Klinik mit seinen drei symmetrischen Flliigeln und dem
rundlichen Verbindungsbau des Grundstlicks wird als Solitar in der Umgebung wahrgenom-
men. Die Geschossigkeit, das Bauvolumen sowie die Gestaltung der Dachflachen stehen im
Gegensatz zur eingeschossigen Einfamilienhausbebauung mit Walm- bzw. Satteldach in der
Umgebung.

Ein verbindendes Element stellt die zumindest teilweise Verwendung von Backstein bzw.
Klinker als Fassadenmaterial dar. Dieser Kontrast zwischen dem Solitar der Klinik und der
umgebenden Bebauung soll zuklnftig beibehalten, aber nicht verstarkt werden. Deshalb
werden im Bebauungsplan folgende gestalterische Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86 Abs. 3 LBauO M-V fir Dachflachen und Fassaden getroffen:
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Dachflachen

(1) Das jeweils oberste Geschoss ist als Mansarde herzustellen sowie mit matten, nicht
glanzenden oder reflektierenden grauen oder dunklen Dachpfannen einzudecken.

(2) Eine leichte Abweichung der Schindelfarbe zwischen Bestandsgebaude und Kilini-
kerweiterung ist zulassig.

(3) Die Hauptdachflachen sind als Flachdach auszufiihren. Auf bis zu 15 % der Dachfla-
che sind andere Dachformen (bspw. Walmdach Gber den Treppenhausern) unterge-
ordnet zulassig, die mit dem Material der Mansarden einzudecken sind.

(4) Die Flachdacher sind mit einem Gefalle zwischen 2 bis 10 Grad herzustellen.

(5) Lichtschachte sowie technische Aufbauten wie Aufzugsraume, Liftungsanlagen oder
Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind auf den Dachflachen zulassig, wenn die
Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade ab-
geruckt sind.

Fassaden

(1) Die Neubauten sind mit einer weil3en Putz-, Verblend- bzw. einer grauen verklinker-
ten Fassade herzustellen. Fir die Bestandsgebaude sind weille Putz-, Verblend-
bzw. rot verklinkerte Fassaden zuldssig. Mischformen sind zulassig.

(2) Eine leichte Farbabweichung des Putzes zwischen Bestandsgebaude und Neubauten
ist zulassig.

(3) Zur Gliederung der Fassade kann der Ubergang zwischen Bestandsgebdude und
den Klinikerweiterungen mit Lamellen in Holzoptik, auch im Staffelgeschoss, verblen-
det werden.

(4) Reflektierende und glanzende Baustoffe sind nicht zulassig.

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass das verbindende Element des Back-
steins bzw. Klinkers auch in der Klinikerweiterung Anwendung findet. Die bauliche Erweite-
rung soll in der Fassade (durch eine Holzschalung) ablesbar sein, um die bauliche Entwick-
lung des Gebaudes aufzuzeigen, wahrend die vorhandenen Charakteristika wie Mansarden
und Flachdacher aufgegriffen werden, um den Gebaudezusammenhang erkennbar darzu-
stellen. Durch die symmetrische Erweiterung der Klinik sowie das konsequente Aufgreifen
der charakteristischen Elemente wird die Klinik weiterhin als ein zusammenhangendes Soli-
tar wahrgenommen. Die Ausnahmen zur Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe
ermdglichen einerseits die Realisierung von technisch notwendigen Aufbauten und stellen
andererseits eine homogen wirkende Dachlandschaft sichern.

5.8 Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

5.8.1 Baumschutz

Im Geltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen so-
wie generell § 18 NatSchAG M-V (gesetzlich geschitzte Baume). Das NatSchAG M-V
schitzt (mit Ausnahmen) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemes-
sen in einer H6he von 1,3 m Gber dem Erdboden. Die Baumschutzsatzung gilt fir Laubbau-
me mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm, Einzelbdume der Gattungen Taxus und
llex (Eibe, Stechpalme) mit einem Stammumfang von mindestens 40 Zentimetern, mehr-
stdmmigen Baumen, sofern einer der Stamme einen Stammumfang von mindestens 60 cm
aufweist, sowie Kiefern (Pinus) mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm. Hier ist der
Stammumfang in einem Meter Hohe Uber dem Erdboden heranzuziehen; Ausnahmen und
Befreiungen sind méglich. Von den ca.140 Baumen im Plangebiet sind 32 Baume gemal der
Baumschutzsatzung Boltenhagen und 19 Baume gemal § 18 NatSchAG M-V geschiitzt.
Von den 15 im Zuge der Vorhabenrealisierung entfallenden Baumen ist keiner gemaf § 18
NatSchAG M-V, aber flinf gemal der Baumschutzsatzung geschiitzt. Die geschitzten Bau-
me werden, abziglich der finf entfallenden Baume, in der Planzeichnung als zu erhalten
festgesetzt.
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Im Rahmen der Vorhabenrealisierung riicken einerseits die Bebauung und andererseits die
Stellplatzanlage an drei gemal der Baumschutzsatzung geschitzte Baume heran, sodass
der Wurzelbereich (Kronenbereich zuziglich 1,50 m) von den BaumaRnahmen betroffen ist.
Da es sich bei den Baumen um raumbildende und ortsbildpragende Baume handelt, sollen
diese dennoch erhalten werden. Hierfir ist die Verwendung von Wurzelschutzbriicken fiir
Wege bzw. Wurzelvorhangen bei Abgrabungen notwendig. Um die konkreten Baume zu er-
halten, werden diese in der Planzeichnung markiert und textliche Festsetzungen getroffen.

Ferner werden folgende textliche Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB getroffen:

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind durch geeignete SchutzmalRnahmen
entsprechend der einschlagigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern. Die Wur-
zelbereiche (Kronentraufbereich zuziglich 1,50 m) sind von jeglichem Bau- und La-
gerbetrieb freizuhalten.

(2) Im Kronenbereich - einschlieRlich eines 1,50 m breiten Schutzstreifens - der mit Er-
haltungsgebot festgesetzten Baume und Straucher sind Abgrabungen, Gelandeauf-
hoéhungen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Nebenanlagen, Stellplatze und sonstige
Versiegelungen unzulassig. Ausnahmsweise sind unvermeidbare Abweichungen von
Satz 1 zulassig. Dabei ist der Erhalt der Baume durch die Verwendung von Wurzel-
schutzbriicken fir Wege (bei in der Planzeichnung (Teil A) mit 'A' gekennzeichneten
Baumen) oder Wurzelvorhangen bei Abgrabungen (bei in der Planzeichnung (Teil A)
mit 'B' gekennzeichneten Baumen) in Verbindung mit fachgerechtem Kronenschnitt
und fachgerechter Wurzelbehandlung gemaft ZTV Baumpflege zu sichern. Wurzel-
vorhange sind wahrend der Vegetationsruhe vor der BaumalRnahme gemafl DIN
18920 und ZTV Baumpflege fachgerecht herzustellen. Leitungen im Kronenbereich
sind grabenlos zu verlegen.

5.8.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Zuge der Hochbaumalnahme entfallenden Baume sollen in die Freianlagen der
Stellplatze sowie in den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von
Baumen und Staruchern ersetzt werden. Diese Flachen werden in Anlehnung an den vor-
handenen Baum- und Strauchbestand entlang der Grundstlicksgrenze im Westen, Norden
und Osten des Plangebiets festgelegt. Die Flachen sind generell mit einer Tiefe von 5 m her-
zustellen; im Bereich der Stellplatze ist eine Tiefe von 3 m als begriinter Sichtschutz ausrei-
chend. Im Nordosten weiten sich diese Flachen zur Inklusion der vorhandenen Baumgruppe
auf, wahrend im Bereich der Aussichtsplattform zur Freihaltung der Sicht in Richtung Ostsee
keine Flachen planungsrechtlich gesichert werden. Einzelne Bdschungen der wellenférmige
Mulde tangieren im Sldosten die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhal-
tung von Baumen: In diesen Bereichen sind standortangepasste Straucher zu pflanzen.
Durch die plangebietsumgreifende Festsetzung der Flachen zur Erhaltung und Anpflanzung
soll der Gehdlzbewuchs zur gestalterischen und 6kologischen Einbindung, als Nistmdoglich-
keit flr geholzbritende Vogelarten und als Eingriinung des Grundstlicks erhalten und insbe-
sondere zur denkmalgeschtzten Albin-Kérbis-Siedlung hin vervollstandigt werden.

Ferner werden folgende Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen:

(1) Die mit Anpflanzungs- und Erhaltungsbindung festgesetzten Gehoélze sind dauerhaft
zu erhalten. Bei deren Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen an der selben
Stelle zu leisten.

(2) Innerhalb der Umgrenzung zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen und
Strauchern ist eine freiwachsende Baum- und Strauchpflanzung mit einer Wuchshé-
he von mindestens 2,00 m zu erhalten bzw. in folgender Qualitat herzustellen: Ver-
pflanzte Heister 125-150 cm, verpflanzte Straucher, 100-150 cm, 1 Stiick/ 1,5 m?. Die
Hecke ist bei Abgangigkeit von Pflanzen in ihrem geschlossenen Charakter zu erhal-
ten.
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(3) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum Ausgleich entfallender durch die
Baumschutzsatzung geschitzter Baume 16 hochstammige, heimische, standortge-
rechte Bdume der Qualitat Hochstamm oder Solitdr mit mindestens18 cm Stammum-
fang zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen.

5.8.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebiets

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB folgende Festsetzungen getroffen:

(1) Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzurichten. Die Wasser-
und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind nicht zulassig. Das auf
den versiegelten Flachen und Dachflachen anfallende Oberflachenwasser ist auf dem
Grundstlck zur Versickerung zu bringen.

(2) Die Durchlassigkeit des gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf
mindestens 0,5 m Tiefe auf allen nicht bebauten Flachen wiederherzustellen.

5.8.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich, Baumschutz

Aufgrund der Durchfliihrung der stadtebaulichen Planung als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemall §13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Beachtlich ist jedoch der Eingriff in den Baumbestand, der gesetzlichen Regelungen (§18
NatSchAG M-V) bzw. der Baumschutzssatzung der Gemeinde Boltenhagen unterliegt. Von
den 15 entfallenden Baumen ist keiner gemaR § 18 NatSchAG M-V, aber vier gemaR der
Baumschutzsatzung geschitzt. Die Baumschutzsatzung gibt fiir die Berechnung des Aus-
gleichs die Verwendung eines Baumes mit 14/16 cm Stammumfang vor. Fir den dieses Be-
bauungsplangebiet wird die Verwendung einer groReren Pflanzqualitat vorgeschlagen, um
das Ausgleichsziel schneller zu erreichen und alle Ersatz-Baume im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes pflanzen zu kénnen. Da durch das geplante Vorhaben Baume, die im Sin-
ne der Baumschutzsatzung geschiitzt sind, werden alle gemafl Baumschutzsatzung nachzu-
pflanzenden Baume im Gebiet angeordnet. Sechs Baume werden zusatzlich gepflanzt. Fur
die Gehoélzauswahl ist sind folgende Arten zu Grunde zu legen:

Straucher/ Heister (Umpflanzung)
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Quercus robur

Eingriffliger Weilidorn
Pfaffenhitchen (giftig)

Rote Heckenkirsche (giftig) -
Stiel-Eiche

Rosa canina Hunds-Rose
Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Sal-, Palm-Weide
Salix cinerea Asch-Weide

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Baume
Acer campestre

Purpur-, Stein-Weide
Schw. Holunder (schwach giftig)
Gemeiner Schneeball (giftig)

Feld-Ahorn

Satzungsbeschluss / Stand: 07.08.2018

28 von 33 in Zusammenstellung

25



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - B-Plan Nr. 40 ,Strandklinik® Begriindung

Betula verrucosa Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche

Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus intermedia Schwedische Vogelbeere
Tilia cordata i.S Winter-Linde in Sorten

5.8.5 Schutzgut Boden

Mit der Errichtung der Gebaudeteile und der neuen Stellplatze ist eine Versiegelung von
Griinflachen vorgesehen. Durch die Versiegelung im Zuge der Uberbauung und des Baus
von Verkehrsflachen werden Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen hervorgerufen.
Dadurch werden das Bodenleben, die natlirliche Bodenfruchtbarkeit, der Gasaustausch und
der Boden als Vegetationsstandort erheblich beeintrachtigt bzw. zerstort. Von diesen Beein-
trachtigungen sind im Plangebiet iberwiegend Rasenflachen betroffen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche
eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von
Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen , Vermerke und Hinweise

5.9.1 Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

5.9.2 Archéologische Denkmale und Bodenfunde, Kulturdenkmale

Im Geltungsbereich sind keine archaologischen Denkmale bekannt und keine Kulturdenkma-
le vorhanden. Bei der Auffindung von friihgeschichtlichen Funden oder sonstigen Kultur-
denkmalen sind die Erdarbeiten einzustellen und das Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu verstandigen.

5.9.3 Landschaftsplanerische Hinweise / Artenschutzrechliche Ge- und Verbote

Um die potentielle Toétungstatbestande und des Beschadigungstatbestande von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG zu vermeiden, werden
folgende Hinweise aufgenommen:

- Die fachgerechte Pflege der vorhandenen und anzupflanzenden Gehdlze ist zu ge-
wabhrleisten. Flr Geholzrodungen sind die Verbotsfristen gemall § 39 BNatSchG
(01. Marz bis 30. September) zu berlcksichtigen.

- Bauarbeiten am Gebaude sind aufRerhalb der Zeit vom 01. Marz bis 31. Juli zu be-
ginnen. Durch einen Nachweis des Fehlens von Nestern ggf. i.V.m. rechtzeitiger Ver-
gramung kann diese Frist vermindert werden.

- Die H6he von Baukranen ist auf maximal 30 m zzgl. Abspannungen Uber vorhande-
nem Gelande zu begrenzen; Leuchtwerbung, Fahnen und ahnliches durfen nicht an
Baukranen angebracht bzw. betrieben werden.

- Zur Patienteninformation Uber die naturschutzgerechten Verhaltensweisen am Stand
ist ein Merkblatt fachkundig zu erstellen und bei Ankunft auszuhandigen.

5.9.4 Baumschutz

Wahrend der Baumalnahmen ist zu gewahrleisten, dass es zu keinen Beeintrachtigungen
durch Grundwasserabsenkung, Eingriffe in den Wurzelhaushalt, direkten Stammbeschadi-
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gungen o.a. kommt. Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumalnahmen®.

Gehdlzschnittmallinahmen, die zu einer Verunstaltung des gehdlztypischen Habitus flhren,
sind verboten. An Baumen erforderliche Schnittmallnahmen in der Baumkrone, Wurzelbe-
handlungen sowie die Behandlung von Schaden am Stamm dirfen ausschlieRlich durch ei-
nen qualifizierten Baumpfleger durchgefiihrt werden. Fir Fallungen oder Beschadigungen
ist eine Ausnahme bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Die Notwendigkeit
der Fallung oder Beschadigung der Baume ist im Antrag zu begriinden.

5.9.5 Denkmalschutz

Die im Osten angrenzende Albin-Koérbis-Siedlung Nr. 1-10 ist als Baudenkmal Nr. 85 in die
Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburg eingetragen. Alle Mallnhahmen am
Baudenkmal und in dessen Umgebung sind genehmigungspflichtig i.S. des § 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 DSchG M-V.

5.9.6 Hochwassergefahrengebiet und Kiistenschutzstreifen

Hochwassergefahrengebiet

Das Plangebiet liegt, wie fast das gesamte Gemeindegebiet, im Hochwassergefahrengebiet
der Ostsee (vgl. Kartenportal Umwelt des Landesamts fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie, Mecklenburg-Vorpommern). Bei einem Bemessungshochwasser, was sich aus einer
Addition eines Hochwassers mit einem Wiederkehrsintervall von 200 Jahren und dem Klima-
zuschlag (50 cm) ergibt, werden der stdliche Bereich und eine kleine Teilflache im Norden
des Plangebiets laut Kartendarstellung mehr als 1 m Uberflutet, wahrend fir das Bestands-
gebaude und die nérdlichen Flachen eine Wassertiefe von weniger als 1 m berechnet wurde
(vgl. Hochwassergefahren- und —risikokarte des Ministeriums flir Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern: 2008). Somit besteht fiir das Plangebiet eine
Uberflutungsgefahrdung in Folge von Ostsee-Hochwasser. Dieses Extremszenario beinhaltet
das Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen: d.h., dass das Ereignis eintreten kann,
wenn die der Klinik vorgelagerte Diine fortgespult wird. Eine Betroffenheit der Strandklinik im
Extremszenario kann daher nicht ausgeschlossen werden, auch wenn die Eintrittswahr-
scheinlichkeit als sehr gering eingeschatzt wird. Die Intention der Kartendarstellung zielt auf
den Vorsorgegedanken sowie die Darstellung méglicher Risiken und Ableitung erforderlicher
Malnahmen ab. Da die Verzehrdiine derzeit unterschiedlichen Dinenkronenhéhen aufweist
und um mogliche zukiinftige Anderungen der hydrodynamischen Belastung zu beriicksichti-
gen, soll die Verzehrdiine in Boltenhagen mittelfristig auf eine einheitliche Dinenkronenhéhe
von +4,50 m NHN erhoht werden.

Das Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Vorpommern (RKMV: 2009) setzt flir das Bun-
desland die Bemessungs-Hochwasserstande (BHW) fest. Der BHW basiert auf dem héchs-
ten Wasserstand, der bisher bei einer Sturmflut zuverlassig gemessen wurde, ist damit eine
ortsabhangige Gréle und reprasentiert das Sicherheitsniveau, welches zum Schutz [...] im
Kistenraum flr erforderlich und realisierbar erachtet wird. Fir die Aulenklste bilden die
Scheitelwerte der extremen Sturmflut vom 12./13. November 1872 die Grundlage. Das
RKMV geht fir Boltenhagen von einem BHW von 3,20 m NHN aus (vgl. RKMV, S.47 ff). Die
Bestands- und Neubauflachen befinden sich nach aktueller Vermessungsgrundlage in einer
Hoéhe von 3,22 bis 3,28 m NHN, sodass das Klinikgebaude im Falle eines Bemessungs-
hochwassers bspw. durch Wellenbewegungen zwar kurzfristig betroffen sein kann, aber
nicht mit einem dauerhaften Wasserstand im Gebaude zu rechnen ist. Dennoch kann das
Klinikgrundstiick, wie in den Hochwasserrisikokarten dargestellt, von einem Bemessungs-
hochwasser Uberflutet werden, da die Freiflachen niedriger als der BHW von 3,20 m NHN
liegen.

Eine zusammenfassende, abwagende Betrachtung der Hochwassergefahrenkarte einerseits
sowie des RKMV, der detaillierten Vermessungsgrundlage und den Hochbauplanungen an-
dererseits ergibt, dass die bestehenden und geplanten baulichen Anlagen leicht tGber dem
Scheitel des BHWs liegen und dass beim Eintreten des Extremszenarios die Klinikgebaude
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kurzfristig betroffen sein kdnnen. Durch die perspektivische Dinenerhéhung wird das Risiko
weiter reduziert. Dennoch ist das Eintreten héherer Sturmfluten oder ein Versagen der Kis-
tenschutzanlagen nicht ausgeschlossen.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird flr bauliche Anlagen oder die Nutzung von
baulichen Anlagen vom Staatliche Amt flr Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg
empfohlen, die Oberkante FertigfuRboden oberhalb des BHW anzuordnen. Dieser Empfeh-
lung wird fur die Klinikerweiterung gefolgt und eine Mindesthéhe von 3,22 m NHN (als nied-
rigste Bestandshoéhe) fir die Oberkante RohfuRboden festgesetzt. Somit liegt die Oberkante
Fertigfulboden tber dem BHW.

Generell ist der Belang des Hochwasserschutzes in den Planungen zu berticksichtigen. Der
Eigentimer ist flr entsprechende Schutzmalinahmen, bspw. durch Bauvorsorge und ein
Notfallkonzept, verantwortlich und kann im Schadensfall keine Schadensersatzanspriiche
beim Land Mecklenburg-Vorpommern geltend machen; selbst dann nicht, wenn Kisten-
schutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten.

Kistenschutzstreifen

Der nordliche Teil des Plangebiets liegt im 150 m-Bereich des Kistenschutzstreifens. § 29
Abs. 1 NatSchAG M-V formuliert hierzu, dass an Kistengewassern bauliche Anlagen in ei-
nem Abstand von bis zu 150 Metern land- und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an
gerechnet nicht errichtet oder wesentlich geandert werden dirfen. Diese Aussage gilt laut
Abs. 2 nicht flr bauliche Anlagen, die aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
errichtet oder geandert werden. In diesem Kontext kann nach Abs. 3 Nr. 4 fir die Aufstellung
von Bebauungsplanen eine Ausnahme von Abs. 1 von der Unteren Naturschutzbehdrde
(nach § 5 Nr. 1 NatSchAG M-V) gewahrt werden, wenn dies mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege zu vereinbaren ist und auch keine sonstigen 6ffentlichen Be-
lange den Planungen im Gewasserschutzstreifen entgegenstehen.

Der Schutzzweck des Kustenschutzstreifens liegt nach dem Naturschutzrecht in der Erhal-
tung des Landschaftsbildes, in der Erhaltung von Erholungsflachen fir die Allgemeinheit,
dem Erhalt der fir die Uferbereiche typische Vegetationen sowie der Erhaltung der Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Fur eine Ausnahme nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V spricht im vorliegenden Bebauungs-
planverfahren, dass die Freiflachen im Plangebiet bereits anthropogen Uberformt sind, so-
dass auf diesen Flachen, wie im landschaftsplanerischen Fachbeitrag dargestellt, neben den
vorhandenen Baumstrukturen kaum 6kologisch hochwertige und schitzenswerte Vegetation
vorhanden ist. Die geplante Betriebserweiterung findet auf teilweise Uberbauten sowie auf
Rasenflachen statt. Somit werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine im Sinne
des Kusten- und Hochwasserschutzes sowie hinsichtlich der Beeintrachtigung des Natur-
haushalts - im Hinblick auf die Funktion der Uferzone - bedeutsamen Freiflachen tberbaut.
Die vorhandenen Baumstrukturen sollen erhalten und durch Neupflanzungen erganzt wer-
den: Dies wird planungsrechtlich durch die Ausweisung als ,Flache zum Erhalt und zur
Neupflanzung von Baumen und Strauchern gesichert. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens sollen gemaR § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V keine Alleen oder einseitige Baumreihen
beseitigt sowie Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen Ver-
anderung fihren kénnen, bedingt werden. Somit wird der harmonische Ubergang vom unbe-
siedelten Bereich zum Klinikgrundstiick im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verbes-
sert, wahrend die noérdlich der Strandpromenade und auf3erhalb des Geltungsbereichs lie-
gende Vegetation nicht beeintrachtigt wird.

Das Klinikgrundsttick als Privatgrundstick ist fur Mitarbeiter, Patienten sowie Besucher, nicht
aber fur die Offentlichkeit zugénglich. Die 6ffentlichen Flachen in der Umgebung, wie die
Stralenverkehrsflachen sowie die Strandpromenade, werden in ihrer Nutzung durch das
Bebauungsplanverfahren nicht eingeschrankt.
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Zudem ist das Grundstlick bereits mal3geblich bebaut und liegt innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils: d.h., dass zwar aufgrund der geplanten Betriebserweiterung
mehr Patienten und Personal potentiell von Hochwasser im Ernstfall betroffen waren, aber
keine neue Gefahrensituation herbeigefihrt wird. In diesem Rahmen ist das Vorhaben als
unwesentlicher Eingriff zu bewerten, da im Verhaltnis zur bestehenden Bebauung und auf-
grund der teilweisen Uberbauung der bestehenden Kantine relativ wenig neue Flache ver-
siegelt wird.

Das Nutzungskonzept der Klinikerweiterung sieht die Patientenzimmer erst ab dem ersten
Obergeschoss vor, wahrend im Erdgeschossbereich temporare Nutzungen und Dienstleis-
tungen wie die Klinikkantine sowie Arzte- und Therapeutenzimmer verortet sind. Auch findet
die Betriebserweiterung auf einem ahnlichen Niveau wie der Scheitel des BHWs statt, so-
dass nur kurzfristig mit einem niedrigem Wasserstand im Erdgeschoss zu rechnen ist. Somit
waren Patienten und Personal bei einem 200-jahrigen Hochwasser sicher aufgehoben.

Ferner ricken zwar die zwei erweiterten Flliigelbauten naher an die Ostsee und somit an die
eigentliche Gefahrenquelle heran, allerdings werden gerade diese Bereiche auf den Hoch-
wassergefahren- und -risikokarten als weniger empfindlich eingestuft als die sidlichen
Grundstlcksbereiche, die aullerhalb des Kiistenschutzstreifens liegen. Eine Betriebserweite-
rung in noérdliche Richtung sollte somit im Interesse des Hochwasserschutzes und Verord-
nungsgebers liegen.

Zusammenfassend werden durch die Klinikerweiterung in den Kistenschutzstreifen hinein
keine negative Auswirkungen auf diesen und seinen Schutzzweck erwartet. Bei der Begrin-
dung auf Ausnahme von den Verboten des § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V ist der Schutzzweck
des Kustenschutzstreifens zu berlcksichtigen.

5.9.7 Belange der Schifffahrt

Das Setzen und Betreiben von Schifffahrtszeichen, die fur die Schifffahrt auf Bundeswasser-
stralen gelten, sind gemal § 34 Abs. 1 des Bundeswasserstraliengesetzes (WaStrG) Ho-
heitsaufgaben des Bundes. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen geman § 34
Abs. 4 WaStrG in der derzeit glltigen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung be-
eintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer durch Blendwirkungen, Spiege-
lungen oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral’e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstra3en- und Schifffahrts-
amt Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

5.9.8 Altlasten, Kampfmittel

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetzes bekannt.

Dem Kampfmittelkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind derzeit keine Anhalts-
punkte auf latente Kampfmittelgefahren zu entnehmen. Dennoch ist nicht auszuschlie3en,
dass auch in nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.

Beim Fund von Kampfmitteln oder kampfmittelverdachtigen Gegenstanden ist gemal § 5
Abs. 1 Kampfmittelverordnung Mecklenburg-Vorpommern die Fundstelle der oértlich zustan-
digen Ordnungsbehdérde unverziglich anzuzeigen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen das Grund- und Flur-
stiick der Strandklinik (Flur 3, Flurstiick 5/68, Gemarkung Tarnewitz). Im Norden kragt ein
Teil des Flurstiicks 8 in den Geltungsbereich und das Grundstlick der Klinik ein, welches im
weiteren Verfahren von der Vorhabentragerin erworben werden soll.

Da keine Bebauungsplane den Geltungsbereich dieses Planes tangieren, werden keine be-
stehenden Plane aufgehoben.

8.1 Flachenangaben

Das Sonstige Sondergebiet Reha-Klinik ist etwa 2,2 ha grof3.

8.2 Kostenangaben

Die Kosten des Planverfahrens tragt die Vorhabentragerin. Die Gemeinde wird von allen
Kosten freigehalten.
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