6. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Begrundung



Inhaltsverzeichnis

Ausgangssituation
Anlass des Plananderungsverfahrens
Plangebiet und Planidnderung

Grundlagen der Flachennutzungsplanung
4.1 Rechtsgrundlagen
42  Raumordnung und Landesplanung
5 Ziele der Planung
5.1 Aligemeine Ziele und Zwecke der Planungsanderung
52  Begriindung zur Anderung der Darstellungen

6 Auswirkungen der Planung auf die Infrastruktur
6.1 Verkehr
6.2  Ver-und Entsorgung
6.3  Landwirtschaft
6.4  Forstwirtschaft
6.5  Landschaftspfiege, Natur- und Landschaftsschutz, Denkmalschutz
6.6,  Schutz vor Immissionen, Hochwasser und Kampfmitteln
7 Flachenbilanz

8 Umweltbericht

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Flachennutzungsplananderung
8.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und ihre Bedeutung fir den
Bauleitplan

8.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
8.21 Bestandsaufnahme und Bewertung
8.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

W N -

O @~ =~ o S N = -

8.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger

Umweltauswirkungen
8.24 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

8.3  Zusatzliche Angaben
8.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
8.3.2 Beschreibung der Malnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen
8.3.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

9 Zusammenfassende Erklarung gemai § 6 Abs. 5 BauGB

19
19

19
19

19
20

21



Gemsinde Ostseebad Boltenhagen
6. Anderung des Fléchennutzungsplanes

1 Ausgangssituation

Der Flichennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan (gem. § 1 Abs. 2 BauGB) die Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde fiir das ganze Gemeindege-
biet in den Grundziigen dar. (§ 5 Abs. 1 BauGB). Er enthalt die Gesamtkonzeption fir die stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde. In der vorliegenden Begriindung zur 6. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes werden insbesondere die Griinde fiir einzelne Planungsmafnahmen darge-
legt.

Die Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen beschloss am 26.7.1990 (Beschluss Nr. 4-3/ 90)
einen Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen.

Der Fiachennutzungsplan der Gemeinde wurde mit Bescheid vom 2. Juli 2004 gemaR § 6 Abs. 1
BauGB unter Herausnahme der in den Anlagen 1 und 2 gekennzeichneten Flachen sowie aller
Sondergebiete "Freizeit” und aller Sondergebiete "Erholung” vorweg genehmigt. Mit Bescheid vom
5. Juli 20004 hat das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung M-V die mit Bescheid vom
2. Juli 2004 von der Vorweggenehmigung ausgenommenen Fldchen gemafR § 6 Abs. 1 mit Aus-
nahme der in Anlage 1 gekennzeichneten Flachen genehmigt (Teilgenehmigung).

Der Flachennutzungsplan wurde mit Ablauf des 25. August 2004 wirksam.

2 Anlass des Planinderungsverfahrens

Die Planbereiche der vorliegenden 8. Fiachennutzungsplananderung befinden sich

- im ostlichen Ortszentrum,

- im dstlichen Gemeindegebiet in Tarnewitz an der Ortsanbindung aus Richtung Eulenkrug.
Das ostliche Ortszentrum besitzt groke Bedeutung fiir die Entwicklung des Fremdenverkehrs im
Ostseebad Boltenhagen. Schon zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstand an der Strandpromenade
ein Kurhotel sowie im Verlauf der nachfolgenden Jahrzehnte weitere kleinere Bebauung zugunsten
des Fremdenverkehrs.

Bisherige Planungen der Gemeinde (wirksamer Fldchennutzungsplan, rechtskraftiger B-Plan Nr.
2b) weisen hier planungsrechtliche Grundlagen fir die Errichtung eines kleineren Hotels sowie flr
ein Einkaufs- und Freizeitzentrum aus; am Waldweg fiir Bebauung im Rahmen eines allgemeinen
Wohngebietes.

Unter Beriicksichtigung der Stérkung Boltenhagens als Fremdenverkehrsstandort sowie unter der
Tatsache, dass dieses Gebiet trotz vorhandener planungsrechtlicher Rahmenbedingungen bereits
jahrelang auf entsprechende Bebauung "wartet” und mit dem noch vorhandenen, schon jahrelang
leerstehenden ungenutzten Gebaudebestand nicht unbedingt zur Affraktivitdt des Ortsbildes im
Herzen Boltenhagens beitragt, entwickelt die Gemeinde neue planerische Vorstellungen.

Um die Voraussetzungen fiir eine Hotelanlage zu beg(instigen, soll der Hotelstandort erweitert wer-
den. Die Errichtung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums wird an dieser Stelle nicht weiter verfoigt,
sondern an einem anderen Standort im Gemeindegebiet: im dstlichen Gemeindegebiet in Tarmnewitz
an der Ortsanbindung aus Richtung Eulenkrug.

Mit der voriiegenden Planung wird weiterhin das Ziel verfolgt, die Versorgungssituation mit nahver-
sorgungsrelevanten Waren wie Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogerieartikeln im Ostseebad
Boltenhagen zu verbessern. Im Ostseebad Boltenhagen ist das derzeitige diesbeziigliche Angebot
durch einen weiteren Standort, der auch die lagemaRigen Defizitbersiche abdeckt, zu erweitern.
Gestiitzt wird dies durch die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes filr das Ostseebad Boltenha-
gen (Okt. 2007). Konkret beabsichtigt die Gemeinde im Bereich der Anbindung an die Strafle
"Tarnewltzer Huk" einen Nahversorgungsstandort unterzubringen. Im Ergebnis des Einzelhan-
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delskonzeptes (Stand Okt. 2007) der Gemeinde wurde hierfir ein Standort an der Ostseeallee vor-
geschlagen und alternativ ein Standort in Tarnewitz an der ErschlieBungsstrae Eulenkrug — Tam-
witz. Die Gemeinde verfolgt nun die Realisierung des Alternativstandortes. Dies zeigt sich insbe-
sondere darin, dass der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6, in
dem urspriinglich an der Ostseeallee die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters erfolgen sollte,
durch die Gemeinde aufgehoben wurde. Weiterhin hat sich gezeigt, dass die Flachen fiir das Win-
terlager der Sportboote &stlich der ErschlieBungsstrale mehr als ausreichend bemessen sind und
ein so groRer Bedarf auch langfristig — entgegen der bisherigen Planung - nicht zu erwarten ist.
Statt dessen wird unter Berilcksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung im Kreuzungsbereich
der ErschlieBungsstrale / StraBe “Tarnwitzer Huk" die Ansiedlung von das Wohnen nicht stéren-
dem Gewerbe dstlich der Erschliefungsstrae angestrebt.

Auf Grund der bisherigen Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan ware die nun anvisier-
te Entwicklung nicht méglich (sh. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in der Anlage). Die veran-
derten Nutzungsanspriche und die daraus resultierenden Abweichungen zu den dort dargestellien
Nutzungen bedingen die hier vorliegende 6. Anderung des Flachennutzungsplanes. Da die bis zum
Vorentwurf als 6. und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes inhaltlich durch den Wechsel des
Finkaufsstandortes miteinander eng verknipft sind, wurde wéhrend des Verfahrensverlaufes ent-
schieden, beide zunachst getrennt begonnenen Verfahren mit der Entwurfsphase miteinander zu
verknlipfen und in einem durchzufihren (kinftig fortan als 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
bezeichnet).

3 Plangebiet und Plandnderung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt im Bereich des dstlichen Ortszentrums auf
dem sogenannten Qualmanngrundstiick eine Hotelanlage zu errichten, die sich von der Ostseeal-
lee bis an die Mittelpromenade erstreckt.

Westlich schlieBt im Osten an das Plangebiet das Ortszentrum mit historischen Pensionsgebauden
und kleinen Laden, Cafe’s und Restaurants, Ferienwohnungen entlang der Mittelpromenade an;
weiterhin Residenzen und Wohnparks fiir dauerhaftes und ferienméaRiges Wohnen entlang der Ost-
seeallee. Ebenfalls westlich, jedoch zwischen Mittel- und Strandpromenade befindet sich eine
Parkanlage mit kleinen Wegen, Alleen und Rondells, deren Auftakt der Kurgarten mit Konzertmu-
schel nahe der Seebriicke bildet. Im ndrdlichen Bersich grenzt der Strand mit Diinen und Kiisten-
schutzbepflanzungen an die Strandpromenade. Im Osten schliet sich an das Plangebiet zwischen
Strand- und Mittelpromenade eine lockere villenartige Bebauung an, die vorrangig durch Fremden-
beherbergung in Ferienwohnungen, -hausern und Pensionen, aber auch Dauerwohnen und Ein-
richtungen fir den Kurbetrieb geprégt ist. Der Bereich zwischen Ostseeallee und Mittelpromenade
ist westlich des Plangebietes nur entlang des Waldweges mit Wochenend- und Wohnhéusern be-
baut. Daran schliet sich innerérilicher Kiistenwald an.

Der Berelch des dstlichen Ortszentrums besitzt groRe Bedeutung fir die Entwicklung der Gemeinde
zu einem Ostseebad und somit fir die Entwicklung des Fremdenverkehrs, Mit der Errichtung eines
Hotels auf dem Gelénde des heutigen Hotels "GroRherzog von Mecklenburg” nach 1845 lie sich
die Entwickiung von Neu-Boltenhagen in dstliche Richtung nicht mehr aufhalten. Es entstanden
groe Pensionshduser an einem vorgegebenen Weg, der heutigen Mittelpromenade. Auf dem ur-
spriinglich sandigen Boden der ostseeseitigen Grundstiicke wurden Parklandschaften angelegt,
was noch heute den Charme des Ostseebades ausmacht. Bereits zu Anfang des 20, Jahrhunderts
entstand im Plangebiet an der Strandpromenade der Neubau eines Kurhotels {1910-11 Kurhotel
"Belvedere", spater "Kurhote! Christian Qualmann®, welches spater mehrfach {iberformt wurde),
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und im Verlauf weiterer Jahrzehnte verschiedenartige kleinere Bebauung im éstlichen und sadli-
chen Bereich, die dem Fremdenverkehr diente.

Das urspriingliche Kurhotel diente seit den 1950er Jahren als FDGB-Erholungsheim. Vom Grund-
stiick selbst wurde im Laufe der Jahrzehnte verschiedene Teile abgetrennt, so auch die Parzellen
am Waldweg.

Die vorgefundenen Gebaude sind nun schon jahrelang leer stehend und ohne Nutzung. Auf Grund
der damit einhergehenden unterlassenen instandhaltung verfallen die Gebaude zunehmend.

Auf den Freiflachen hat sich — sicher auf Grund der Nahe zum Strand- ein "wilder” Parkplatz etab-
liert.

Femner findet man im Plangebiet einige Gehdlzgruppen und Grof3baume.

Die Plananderung umfasst den Bereich von der Strandpromenade im Nordosten, der norddstlichen
bzw. slidostlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 80/2 nérdlich der Mittelpromenade (ehemaliges
Qualmanngrundstiick = altes Kino) und dem Waldweg im Siidosten, der Ostseeallee im Sldwesten,
und der nordwestlichen Flursticksgrenze des Flurstiicks 80/2 im Nordwesten. Im wirksamen Fla-
chennutzungsplan sind hier Sondergebietsfidchen "Hotel” und "Einkauf" dargestellt, weiterhin ein
Aligemeines Wohngebiet (siehe Anlage Abb. 1).

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Standort fiir das Hotel ausge-
dehnt werden. Die Errichtung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums wird an diesem Standort nicht
weiter verfolgt, sondern an einem anderen Standort im Gemeindegebiet. Entlang des Waldweges
(westlich) wird eine Flache fir ein allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die Gemeinde beabsichtigt nun im ostlichen Gemeindegebiet staft des urspriinglich geplanten
Standortes an der Ostseeallee (wie vorgenannt) einen Nahversorgungsstandort unterzubringen. Es
ist somit eine Verlagerung der Flachen geplant. Die Gemeinde verfolgt mit der vorliegenden Pla-
nung die Realisierung des Standortes, welcher im Einzelhandelskonzept (Stand Okt. 2007} alter-
nativ zum Standort an der Ostseealiee vorgeschlagen wurde. Der bereits im Verfahren befindliche
vorhabenbezogene B-Plan Nr. 6 fiir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an der Ostseeal-
lee wurde durch die Gemeindevertretung aufgehoben und damit klar zum Ausdruck gebracht, dass
dieser Standort nicht weiter verfolgt werden soll. Weiterhin soll das Wohnen bzw. das Wohnen nicht
storendes Gewerbe 6stlich der ErschlieBungsstrafie angestrebt werden.

Die Flachen befinden sich westlich und &stlich an der ErschlieBungsstrale Eulenkrug — Tarmewitz
im Bereich der Anbindung an die StraRe "Tamewitzer Huk", am Ortseingang aus Richtung Eulen-
krug. Ostlich der ErschlieBungsstrale (im siidlichen Bereich) sind die Flachen bereits nach den
planungsrechtlichen Vorgaben mit Hallen fir das Winterlager bzw. die Wartung und Reparatur der
Sportboote bebaut, die nérdlichen Flachen sind weitestgehend freigemacht. Auf der westiichen
Seite der ErschlieBungsstralie ist im nérdlichen Bereich (nahe dem Kreisverkehr) bereits im Rah-
men des dort festgelegten Mischgebietes die Bebauung mit Wohnungen fiir das Betriebspersonal
fiir die Ferienanlagen auf der Halbinsel Tarnewitz errichtet. Die weiteren Flachen sind fiir eine wei-
tergehende Nutzung vorbereitet/ freigemacht.

Bisherige Planungen der Gemeinde (wirksamer Fl&chennutzungsplan, B-Plan Nr. 14) weisen im
Plangebiet planungsrechtiiche Grundlagen fir die Errichtung eines dffentlichen Parkplatzes sowie
fiir ein Sondergebiet "Werft/ Bootslager” fiir Sportboote insbesondere der Marina auf (siehe Anlage
Abb. 2).

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll hier zwecks Vorbereitung der vor-
genannten Nutzungen ein Mischgebiet festgesetzt werden. Weitergehende Konkretisierungen der
Nutzung werden auf der Ebsne der verbindlichen Bauleitplanung vorgenommen.
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4 Grundlagen der Flaichennutzungsplanung
41 Rechtsgrundlagen

»  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 8.2414), zuletzt geéndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. 1 5. 3316)

= 4. Verordnung iiber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQ) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert
durch Art. 3 Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S.
466)

= 5, Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1921 | S. 58)

»  Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege {Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 25. Marz 2002 (BGBI. | 8. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesefzes vom
22, Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986)

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Yorpommemn
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22, Ok-
tober 2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 560)

Die Gemeinde fiihrt das Verfahren gema® BauGB zweistufig. Da die bis zum Vorentwurf getrennten
Flachen {bis dahin 6. und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes) inhaltlich durch den Wechsel
des Einkaufsstandortes miteinander eng verkniipft sind, wurde wahrend des Verfahrensverlaufes
entschieden, beide zunchst getrennt begonnenen Verfahren mit der Entwurfsphase miteinander
zu verkniipfen und in einem durchzufiihren (kiinftig als 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
bezeichnet). Die Offentlichkeit wurde sowohl zur 6. Anderung als auch zur 7. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes gemal § 3 Abs. 1 BauGB mittels 6ffentlicher Auslegung unterrichtet; es wurde
Gelegenheit zur Auerung und Erbrierung gegeben. Die Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden ebenfalls zu beiden Anderungen des Flachennutzungsplanes gemaR § 4 Abs.
1 BauGB friihzeltig am Planverfahren beteiligt. Hieran schlieft sich nun das Verfahren nach § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB an.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde befindet sich im Norden der Region Westmecklenburg. Gemal Regionalem Raum-
ordnungsprogramm (RROP) ist das Gemeindegebiet im Fremdenverkehrsschwerpunkiraum, in
einem Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir die Landwirtschaft und im Vorsorgeraum Na-
turschutz und Landschaftspflege gelegen. Das Ostseebad ist der herausragende Fremdenver-
kehrsort in der Region Westmeckienburg. Die Siedlungsstruktur Boltenhagens als ortlicher Sied-
lungsschwerpunkt im landlichen Siedlungsnetz ist zu starken.

Bereits vorliegende konzeptionelle Planungen sehen eine Hotelanlage mit ca. 150 Zimmern vor.
Die mégliche Hotelanlage stellt kein raumbedeutsames Vorhaben mit iberSrtlicher Bedeutung i. S.
des § 1 Nr. 15 der Raumordnungsverordnung dar. Der "Eriass des Ministeriums fir Bau, Landes-
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entwicklung und Umwelt M-V v. 6. Mai 1996" bestimmt u. a. fiir Hotelkomplexe naher, fir welche
Einrichtungen Raumbedeutsamkeit und Uberdrilichkeit zu erwarten sind. Dies st In der Regel erst
fiir Hotelanlagen mit mehr als 400 Betten der Fall; dann ware ein Raumordnungsverfahren durchzu-
fithren. Es wird davon ausgegangen, dass diese Bettenanzahl im Gebiet des vorliegenden Plange-
bistes unterschritten wird. Ein weiteres Kriterium fiir die Entscheidung zur Durchfiihrung eines
Raumordnungsverfahren sind zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen, welche jedoch hier
nicht vorliegen {sh. Umweltbericht), da es sich um ein bereits bebautes Gebiet innerhalb der Orts-
lage handelt.

Weiterhin soli im dstiichen Gemeindegebiet in Tarnwitz im Rahmen der Darstellung einer Mischge-
bietsflache die Mdglichkeit geschaffen werden, einen Nahversorgungsstandort unterhalb der Groft-
flachigkeit zu etablieren. Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroRfiachig-
keit ist nicht beabsichtigt und wirde unter dem Aspekt der Entwicklung von zentrumsstarkenden
Einzelhandelsstrukturen den stadtebaulichen als auch den raumordnerischen Zielen zuwider lau-
fen. Hier werden im Rahmen der weiterflihrenden verbindlichen Bauleitplanung entsprechende
Festsetzungen getroffen, damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfolgen wird.

Von der zwischenzeitlich anvisierten Etablierung eines Lebensmitteldiscounters an der Ostseeallee
nimmt die Gemeinde Abstand; der Beschluss (ber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wurde durch die Gemeinde aufgehoben.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat in seiner landesplanerischen
Stellungnahme vom 17. Dezember 2009 mitgeteilt, dass diesem Vorhaben keine Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung entgegenstehen und die landesplanerischen Hinweise beachtet wur-
den.

5 Ziele der Planung

5.1 Allgemeine Zlele und Zwecke der Planungsanderung

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die Errichtung einer Hotelanlage gehobenen Standards geschaffen werden. Die geplante
Errichtung einer solchen Hotelanlage in dieser Lage entspricht dem Entwickiungszie! der Gemein-
de, daes

- die Stellung der Gemeinde als Fremdenverkehrsschwerpunkt starkt

- mit seinen infrastrukturellen Einrichtungen wie bspw. Wellness, Sauna, Schwimm-

bad, Kinderbetreuung u. v. m., zur Saisonverl&ngerung beitragt

- zur Qualitatsverbesserung der touristischen Nutzung im Umfeld dient

- den Tourismus als wichtigsten Wirtschaftszweig in der Region starkt

- Synergiesffekte mit bereits vorhandenen touristischen Angeboten erwarten lasst.
Mit der Darstellung eines aligemeinen Wohngebletes am Waldweg wird der bauliche Bestand er-
fasst und beriicksichtigt. Diese Darstellung stellt auf den Eigenbedarf der vorhandenen Wohnbe-
vélkerung ab und trégt zur Sicherung der Siedlungsstruktur im [&ndlichen Raum bei, was der Stel-
lung Boltenhagens als Siedlungsschwerpunkt (gemaR RROP) entspricht.

Mit der vorliegenden Planung wird weiterhin das Ziel verfolgt, die Versorgungssituation mit nahver-
sorgungsrelevanten Waren wie Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogerieartikeln im Ostseebad
Boltenhagen zu verbessern. Im Ostseebad Boltenhagen ist das derzeitige diesbeziigliche Angebot
durch einen weiteren Standort, der auch die lagemaRigen Defizitbereiche abdeckt, zu erweitern.
Gestltzt wird dies durch die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes fir das Ostseebad Boltenha-
gen (Okt, 2007).
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Die Gemeinde beabsichtigt nun im &stlichen Gemeindegebiet statt des urspriinglich geplanten
Standortes an der Ostseeallee (wie vorgenannt) einen Nahversorgungsstandort unterzubringen. Es
ist somit eine Verlagerung der Flachen geplant. Die Gemeinde verfolgt mit der vorliegenden Pla-
nung die Realisierung des Standortes, welcher im Einzelhandelskonzept (Stand Okt, 2007) alter-
nativ zum Standort an der Ostseeallee vorgeschlagen wurde. Der bereits im Verfahren befindliche
vorhabenbezogene B-Plan Nr. 6 fiir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an der Ostseeal-
lee wurde durch die Gemeindevertretung aufgehoben und damit klar zum Ausdruck gebracht, dass
dieser Standort nicht weiter verfolgt werden soll. Weiterhin soll das Wohnen bzw. das Wohnen nicht
stdrendes Gewerbe Ostlich der ErschlieBungsstrafie angestrebt werden. Dies tragt zur Sicherung
der Siedlungsstruktur im l&ndlichen Raum bei, was der Stellung Boltenhagens als Siedlungs-
schwerpunkt (gemak RROP) entspricht.

52 Begriindung zur Anderung der Darstellungen

Sonstiges Sondergeblet "Hotel"

Dem historischen Vorbild folgend, soll planungsrechtlich an diesem Standort eine Hotelanlage er-
maglicht werden. Um giinstige Bedingungen fiir einen wirtschaftlichen Betrieb auch auBerhalb der
Sommersaison hinaus zu schaffen, besteht nach heutigen Aspekten auf Grund der entsprechenden
infrastrukturellen Einrichtungen fiir eine hochwertige Hotelanlage (Restaurant, Café, Wellness,
Sauna, Schwimmbad, Kinderbetreuung, u. v. m.) ein gréRerer Platzbedarf. Somit soll sich die kiinf-
tige Hotelanlage von der Strandpromenade bis zur Ostseealles erstrecken kdnnen, jedoch unter
Wahrung der vorhandenen Verkehrsachsen (speziell Mittelpromenade). Schon das historische Ge-
béude bildete den Auftakt zur Bebauung an der Strandpromenade in Gstliche Richtung.

LagemaRig befindet sich der Hotelstandort im Ubergangsbereich zwischen dem ‘“inneren Ortskern"
und dem "weiteren” Bereich.

In Boltenhagen entfallt der groBte Teil der Kapazitat der Gastebetten auf die Kategorie der Ferien-
wohnungen und -hauser (31.12.2008: insgesamt 8.536 Betten, davon 46,3%: Ferienwohnungen, -
hauser, -appartments mit mehr als 9 Betten; 18,8% Ferienwohnungen, -hauser, -appartments mit
weniger als 9 Betten, 10,3% Hotels), Zugunsten der Hotelbstten hat sich dieses Verhéltnis nun mit
der Erbffnung des Dorfhotels (548 Betten) und des Iberotels (380 Betten) auf der Halbinsel Tarne-
witz im Frilhjahr 2008 verschoben.

Mit der vorliegenden Planung soll die Anzahl der Hotelbetten im Ostseebad weiterhin wachsen.
Damit entspricht das Handeln der Gemeinde ihrer Zielstellung, neben den bereits angesprochenen
Géstezielgruppen aus der unteren und mittleren Mittelschicht auch kiinftig die Gastezielgruppe der
gehobenen Mittelschicht anzusprechen, um das Ostseebad Boltenhagen auch kiinftig als Fremden-
verkehrsstandort zu festigen und zu starken. Besonders wichtig fir die Attraktivitat des Ostseeba-
des (iber die Hauptsaison hinaus sind neben den blofen Ubernachtungsmdglichkeiten die weiteren
Angebote, die mit einem Hotel gehobenen Standards an diesem Standort im zentralen Bereich des
Ortes erweitert werden.

Allgemelnes Wohngeblet

Auf Grund der Grundstlicksstruktur wird das allgemeine Wohngebiet zugunsten des Sondergebie-
tes Hotel leicht verkleinert.

Entlang des Waldweges befinden sich kleine Wohnhauser sowohl fir das dauerhafte Wohnen als
auch fiir das ferienmaRige Wohnen. Entsprechend dem vorgefundenen Bestand wird das Gebiet
als "Aligemeines Wohngebiet” dargestellt. )

Wahrend der Aufstellung der Anderung des Flachennutzungsplianes bestanden Uberlegungen,
dass siidlichste Grundstiick an der Ostseeallee dem Sondergebiet Hotel zuzuordnen, wovon aber
wahrend des Aufstellungsverfahrens wieder Abstand genommen wurde.
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Mischgeblet

Dem stadtebaulichen Konzept folgend {vorhergehend erlautert) soll im ostlichen Gemeindegebiet
die planungsrechtliche Grundlage fiir die Etablierung eines Nahversorgungsstandortes unterhalb
der GroRflachigkeit sowie unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung im Kreu-
zungsbereich der ErschlieBungsstrale / Strale “Tarnewitzer Huk" mit Wohnungen fiir die Mitarbei-
ter der Ferienanlagen auf der Halbinsel Tarnewitz weiteres Wohnen und das Wohnen nicht stéren-
des Gewerbe Gstlich der ErschlieBungsstrale gelegt werden. Um dieses Ziel zu erreichen, wird ein
Mischgebiet dargestellt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden gemaR dem Bestand aufgenommen und dargestellt. Dies betrifft die
Ostseeallee als Hauptverkehrsachse; weiterhin den Waldweg als ErschlieBungsachse und die Mit-
telpromenade, die hier vorrangig den FuRgangern und Radfahrern zur Erholung dient. Bereits in
der Fassung des wirksamen Flachennutzungsplanes werden auch die Mittelpromenade und der
Waldweg als Hauptverkehrsstralen dargestellt. Da es sich hier um die Darstellung wichtiger 6rtli-
cher Hauptverkehrsziige handelt (Mittelpromenade in Ost-West-Richtung, Waldweg als bedeutende
Durchwegung von der Ostseeallee in Richtung Strand Nord-Siid) handelt, bleibt die Gemeinde bei
der gewahlten Darstellung. Auch wichtige Ful3- und Radwege zéhlen zu den ortlichen Hauptver-
kehrsziigen.

Die ErschlieBungsstraBe Eulenkrug — Tarnewitz bildet ebenfalls mit ihrer Funktion als zweite Orts-
anbindung eine Hauptverkehrsachse und wird entsprechend dargestellt.

6 Auswirkungen der Planung auf die Infrastruktur

6.1 Verkehr

Die Hotelaniage ist durch die Lage an der Ostseeallee direkt an die Haupiverkehrsachse des Ost-
seebades angebunden. Entlang der Ostseeallee verlaufen der "Ostseekilsten Radweg® und der
"Westliche Backstein Rundweg" des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Die kleinen Wohngebietsgrundstiicke liegen direkt am Waldweg, welcher von der Ostseeallee ab-
zweigt.

Darliber hinaus ist das Plangebiet fuBlaufig bzw. per Fahrrad (iber die Mittelpromenade und die
Strandpromenade erreichbar.

Die Flachen im Gstlichen Gemeindegebiet liegen direkt an der ErschlieBungsstrafie Eulenkrug —
Tarnewitz (zweite Ortsanbindung an das regionale und Gberregionale Stralennetz). Gleichfalls ist
das Plangebiet liber den Radweg entlang der Erschliefungsstralte sowie innerdrtliche FuB- und
Radwege fiir Fuganger und Radfahrer erreichbar.

Mit der Einrichtung eines Nahversorgungsstandortes am Oriseingang an der Erschliefungsstrale
erhalten die im dstlichen Gemeindegebiet lebenden Einwohner sowie die sich selbst versorgenden
Urlaubsgaste die Mdglichkeit, ihren Versorgungseinkauf vor Ort vorzunehmen. Derzeit ist davon
auszugehen, dass ein wesentlicher Teil der sich selbst versorgenden Urlaubsgéste wie auch der
dstlich des Ortszentrums lebenden Einwohner derzeit mit dem Pkw den Ortskern durchfahren, um
das Einkaufszentrum an der Kiiitzer StraBe aufzusuchen, was eine erhdhte Pkw-Frequenz auf der
Ostseeallee zur Folge hat. Besonders wahrend der Urlaubssaison wirkt sich dies negativ auf die
Auftenthaltsqualitat im Ortskern aus. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die dst-
lich des Ortszentrums lebenden Einwohner sowie der dort vorhandenen sich selbst versorgenden
Urlauber den Ort zu Einkaufszwecken nicht mehr durchfahren milssen, was letztlich zur Entiastung
der Verkehrssituation im Ortszentrum Boltenhagens beitragt.
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Das Plangebiet ist im Rahmen des Linienverkehrs der Busbetriebe Wismar und Grevesmihlen, die
das Ostseebad mit den Orten der Region bis nach Wismar bzw. Grevesmiihlen verbinden, erreich-
bar. Die ndchsten Haltestellen sind an der Seebriicke bzw. am "alten” Sportplatz (Ostseeallee). Fir
den innerértiichen Verkehr beabsichtigt Bolienhagen einen Shuttleverkehr einzurichten, der die
einzelnen Ortsteiie miteinander verbindet. Durch die Hotelanlage kénnte ggf. die Fahrgastschifffahrt
(Ausfliige) und der Sportbootverkehr (Bootsverleih/ Tagestdrn) eine etwas erhohte Nachfrage auf-
weisen.

Die Situation beziiglich des ruhenden Verkehrs wird durch die Hotelanlage und auch die Wohnge-
bietsgrundstiicke nicht verandert. Stellplaize sind in ausreichender Anzahl auf dem eigenen Grund-
stiick herzustellen. Die Hotelanlage wird dies mittels Tiefgarage umsetzen; die Wohngebiets-
grundstiicke weisen geniigend Flache fiir den jeweiligen Stellplatz.

6.2 Ver- und Entsorgung
Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser (ber das Leitungsnetz des Zweckverbandes Grevesmilhlen ist
grundsatzlich gewahrleistet.

Im Bereich der geplanten Hotelanlage ist zu beachten, dass derzeit (ber das Flurstiick 80/2 eine
Trinkwasserleitung PVC 100 verlauft, von der die Trinkwasserhausanschllisse der derzeitig auf
dem Grundstlick vorhandenen Bebauung abzweigen, Weiterhin befindet sich auf dem Flurstlick
B0/2 eine Regenwasserleitung B 600. Ob diese Leftungen das geplante Bauvorhaben evtl. behin-
dern, und somit ggf. eine Umverlegung erforderlich wird, wird im Rahmen der weiterfithrenden Pla-
nung behandelt werden.

Da durch den Hotelneubau mit einem erhdhten Trinkwasseraufkommen gerechnet werden muss,
miissen ggf. auch Veranderungen oder Erweiterungen an den vorhandenen Anlagen vorgenommen
werden. Um deren Umfang festzulegen, sind im Rahmen der weiterfiihrenden Planung und in Vor-
bereftung des Bauvorhabens konkrete Abstimmungen zwischen Bauherrn/ Erschliefer und Zweck-
verband zu flhren.

Im Bereich des geplanten Mischgebistes ist fir den Fall eines erhohten Trinkwasserbedarfes evil.
eine Veranderung bzw. Erweiterung an der vorhandenen Anlage vorzunehmen. Hierzu sind in Yor-
bereitung des Vorhabens konkrete Abstimmungen zwischen dem ErschlieRer/ Bauherm und dem
Zweckverband Grevesmiihlen vorzunehmen.

Es ist zu beachten, dass sich im nérdlichen Bereich des Fiurstiickes 22/89 eine Trinkwasserleitung
befindet, die bei der weiteren Planung und Ausflihrung des Vorhabens unbedingt zu berticksichti-
gen ist.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Im Plangeblet anfalienden Schmutzwassers Ist ebenfalls grundsétziich
(iber die Anlagen des Zweckverbandes Grevesmihlen gewahrlelstet. Im Bereich der geplan-
ten Hotelanlage sind berelts Grundstiicksanschitsse fir Schmutzwasser vorhanden, die zur
Entsorgung der neu zu errichtenden Geb&ude genutzt werden kénnen. Im dstlichen Teilbereich
9 ist nur fiir das Flurstiick 22/94 ein Grundstiicksanschluss Schmutzwasser herausgelegt worden. Fir
eine Bebauung auf dem Flurstlick 22/89 muss der Grundstiicksanschluss Schmutzwasser verlegt wer-
den. Hierzu ist ein Offnen der Stralte erforderfich.

Ob und in welchem Umfang an den Anlagen weitere Erweiterungen bzw. Veranderungen vorgenommen
werden miissen, ist vor Planungsbeginn zur vorgesehenen Bebauung zu prifen.
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Der Umfang von notwendigen Anderungen ist im Rahmen der weiterfihrenden Planung und in Vor-
bereitung des Bauvorhabens zwischen Bauherm/ ErschlieBer und Zweckverband konkret abzu-
stimmen.

Regenwasser

Ein Anschluss des Gebietes an die Regenwasserleitungssysteme kann nicht erfolgen. Somit ist die
Regenwasserbewirtschaftung komplett auf dem Grundstiick vorzunehmen. Bei der Versickerung
des Regenwassers auf dem Grundstiick ist darauf zu achten, dass Belange des Nachbarschutzes
nicht beeintrachtigt werden. Bei der Schaffung von Anlagen fiir die Regenriickhaltung ist der hierfiir
erforderliche Flachenbedarf zu beriicksichtigen. Konkrete MaRnahmen kénnen im Rahmen der
weiterfithrenden Planung und in Vorbereitung des Bauvorhabens festgelegt werden. Ggf. sind hier-
fiir erforderiiche Flachen zu beriicksichtigen.

Loschwasser

Léschwasser kann der Zweckverband nur im Rahmen seiner technischen Mdglichkeiten bereitstel-
len. Welche MaRnahmen ggf. zusétzlich fiir die geplante Nutzung erforderlich sind, um Trinkwasser
aus dem offentlichen Netz zu Loschwasserzwecken bereitzustellen, ist mit dem Zweckverband ab-
- zustimmen.

Zwischen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und dem Zweckverband besteht eine "Sonder-
vereinbarung dber die Bereitstellung von Trinkwasser zu Léschzwecken aus dem offentlichen
Trinkwasserversorgungssystem®, welche zu priifen und ggf. zu erweitern ist.

Der Feuerschutz wird {ber die Freiwillige Feuerwehr des Ostseebades Boltenhagen gewahrleistet.
Elektroenergie

Die Stromversorgung ist grundsatzlich {iber das Netz der E.ON edis gesichert.

Gas
Die Gasversorgung kann grundsatzlich Gber das Netz der E.ON hanse erfolgen.

Telekommunlkation
Die Telekommunikation kann grundsatzlich iiber die Anlagen der Deutschen Telekom AG erfolgen.

Abfallwirtschaft

Die Miillentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg und erfolgt bereits teilweise fiir das Plange-
biet.

6.3 Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen werden nicht berplant. Durch die Landwirtschaftsbehdrde und die
Flureuordnungsbehdrde wurden keine Planungen oder sonstige MaBnahmen fiir das Plangebiet
gingeleitet,

6.4 Forstwirtschaft

Der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes wird von seiten der Forstbehdrde zuge-
stimmt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes im d&stlichen Gemeindegebiet bezieht sich auf
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Flachen, die im Rahmen des B-Planes Nr. 14 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bereits um-
gewandelt worden sind (Wald in Bauflache). Jedoch ist in der weiterfihrenden Planung darauf zu
achten, dass sich angrenzend Wald i. S. des Landeswaldgesetzes M-V befindet.

6.5 Landschaftspflege, Natur- und Landschaftsschutz, Denkmalschutz

Festgesetzte oder einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiete und durch das Land M-V geforder-
te Flachen oder MaBnahmen des Naturschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

Der Bereich im &stlichen Ortszentrum befindet sich in der Nahe des notifizierten SPA 2034-401
"Kiistenlandschaft Wismarbucht®.

Weiterhin sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 42 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zum Schutz der streng und besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu beach-
ten.

im Bereich der Anderung des Flachennutzungsplanes im dstlichen Gemeindegebiet (an der Er-
schlieBungsstrale Tarnewitz — Eulenkrug) ist nach gegenwartigem Kenntnisstand ein Bodendenk-
mal “Erprobungsstelle Tarnewitz" bekannt und wird nachrichtlich in die Planzeichnung {ibernom-
men.

6.6 Schutz vor Immisslonen, Hochwasser und Kampfmitteln

Die geplante umfangreichere Hotelanlage kdnnte ggf. nachteilig auf die benachbarte vorhandene
Wohnbebauung am Waldweg auswirken. Mdgliche Emissionen der Hotelanlage auf die Nachbar-
schaft werden in der weiterfiinrenden Planung naher betrachtet.

Altlasten oder altlastverdachtige Flachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Das (iberplante Gebiet im dstlichen Ortszentrum befindet sich im hochwassergeschtzten Bereich,
ebenso der Uberplante Bereich im dstlichen Gemeindegebiet. Der Bemessungshochwasserstand
(BHW) der Ostsee betragt 3,20m i NHN (Normalhdhennull), hohere Wasserstande sind moglich.
Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als GOffentliche Aufgabe des Landes M-V zum
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaR § 83 Abs. 1 des Wassergesetzes des
Landes M-V (LWaG M-V} von Redewisch bis Tamewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen
das BHW der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist. Es besteht jedoch kein absoluter Hochwas-
serschutz. Bei Sturmfluten und héheren Wasserstanden sind alle tiefer als 3,20 m G NHN gelege-
nen Flachen, die vom Ostseewasser etreicht werden kénnen, geféhrdet. Das Risiko dafiir ist durch
den Bauherm selbst zu tragen. Das Land {bernimmt keinerlei Haftung fiir Hochwasserschaden,
wenn Kiistenschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhaiten. Der Deich liegt au-
Rerhalb der hier vorliegenden Flachennutzungsplananderung.

Hinweise auf mogliche Kampfmittel im Plangebiet liegen dem Munitionsbergungsdienst nicht vor.
Derzeit besteht auch kein Erkundungs- und Handlungsbedarf, Erfahrungsgeman ist es jedoch mag-
lich, dass bel den Bauarbeiten Einzelfunde auftreten kénnten. Aus diesem Grund sind die Tiefbau-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Der Teilbereich 2 (stlicher Planbereich) wur-
de berelts zu einem friheren Zeitpunkt von Kampfmitteln berdumt, so dass kein Handlungsbedarf
mehr besteht.

7 Flachenbilanz

Die Daten zur vorliegenden 6. und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes stellen sich wie folgt
dar
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Ortsteil Art der Flachennutzung GrdBe der Flachen [haj
Boltenhagen | 1 Baugebiete I 1,1
Sonstiges Sondergebiet "Hotel” 1,0
Allgemeines Wohngebiet 0,1
2 Ortliche Hauptverkehrsstrafie , 0,2
Boltenhagen [ 1 Baugebiete | 3,1
Mischgebiet 3,1
2 Ortliche Hauptverkehrsstrale 0,2
Gesamt 4,6
Tabelle 1. Bilanz der ausgewiesenen Fléchen in der 6.und 7. Anderung des Fl&chennut-

zungsplanes der Gemeinde Ostseebad Bolfenhagen

8 Umweltbericht
8.1 Einleitung

8.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Flachennutzungsplananderung

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostsesbad Boltenhagen umfasst 2 raum-
lich getrennte Teilflachen. Die Teilflache 1 befindet sich im éstlichen Ortszentrum, die Teilflidche 2 in
Tamnewitz.

Der wirksame Flachennufzungsplan weist fiir die Teilflache 1 in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr.
2 b die planungsrechtlichen Grundlagen zur Errichtung eines Hotels und eines Einkaufs- und Freizeit-
zentrums aus. Einbezogen ist zudem am Waldweg ein allgemeines Wohngebiet.

Mit der Anderungsplanung soll das Sondergebiet Hote! erweitert werden und das im rechtskréftigen
Fiachennutzungsplan dargestellte Sondergebiet Einkauf an dieser Stelle entsprechend gestrichen wer-
den. Das Sondergebiet Hotel erstreckt sich somit von der Strandpromenade bis zur Ostseeallee. Das
Wohngebiet an der Waldstrale wird unverandert Gbernommen.

Das in der Teilfidche 1 nicht mehr vorgesehene Sondergebiet Einkauf soll durch Darstellung einer ent-
sprechenden Mischgebietsfiache in Tamewitz in der 2. Teilfldche der 6. Flachennutzungsplananderung
kompensiert werden. Dort werden somit die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Entwicklung eines
Einzelhandelsstandortes geschaffen. Das im Ursprungsplan vorgesehene Sondergebiet fiir die Winter-
lagerung von Booten / Werft wird um diese Flache reduziert, Einbezogen in die Teilflache 2 sind auch
Flachen westlich der neuen ErschlieBungsstrale, wo in Ergénzung zu dem bereits bestehenden Misch-
gebiet (Mitarbeiterwohnungen der ,Weiien Wiek") eine Erweiterung in siidliche Richtung zur Ansiedlung
von das Wohnen nicht stdrendem Gewerbe vorgesehen ist. Der an dieser Stelle im Ursprungsplan vor-
gesehene Parkplatz wird ebenfalls entsprechend reduziert. Baurecht kann hier durch ein entsprechen-
des Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemelnde Ostseebad Boltenhagen erwirkt
werden.

1
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8.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und ihre Bedeutung fiir den Bauleit-

plan

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |

S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBL. | S. 3316)

GemaR § 2 Nr. 4 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, flir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltpriifung
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet.

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom 25. Marz
2002 (BGBL. | S. 1193), zuletzt geandert durch Ariike! 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. i
S. 2986)

Beide Teifiachen befinden sich in der Nahe von NATURA 2000-Schutzgebieten (SPA 2034-
401 , Kistenlandschaft Wismarbucht” und FFH-Gebiet 1934-302 ,Wismarbucht®. Im Rahmen
einer FFH-Vorpriifung geman §§ 10 Abs.1 Nrn. 11 und 121.V.m. 34 und 35 BNatSchG ist
iiberschlagig zu prifen, ob erhebliche Beeintréchtigungen der Schutzziele des Natura 2000-
Gebiets mit Sicherheit ausgeschlossen werden kdnnen. Sind im Ergebnis erhebliche Beein-
trachtigungen auszuschlieRen, kann eine Zulassung des Vorhabens ohne Durchfiihrung einer
FFH-Vertraglichkeitspriifung (Kernpriifung) erfolgen. Verbleiben Zweifel, sind eine genauere
Priifung und damit eine FFH-VP erforderlich. Zu beachten ist des Weiteren der NATURA
2000-Erlass vom 31. August 2004 (Amtsbl. M-V S. 95). Demnach ist bei der Teilflache 1 nicht
davon auszugehen, das die Regelvermutung hinsichtlich der Unerheblichkeit gilt (Nr.C1l2
Festsetzung von Sondergebieten, bei Ferienhausgebieten eine Kapazitat von mehr als 100
Betten oder. 30 Wohnungen (iberschritten wird). Die Anlage 1 zum Umweltbericht enthalt die
entsprechende FFH-Vorpriifung.

Des Weiteren sind insbesondere fiir Darstellungen in der Teilflache 1 artenschutzrechtliche
Bestimmungen des § 42 BNatSchG zum Schutz der streng und besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten zu beachten. Der Altbaumbestand, insbesondere jedoch der seit
Jahren leer stehende Geb#udebestand kann Lebensstétte von Flederméusen und Vogeln
sein. Mit dem Abriss der Gebaude und der Baufeldfreimachung kdnnen ein Verbotstatbe-
stand gemaR § 42 (1) Nr. 1 BNatSchG (Toten wild lebender Tiere der besonders geschiitzten
Arten sowie die Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen),
elne erhebliche Stérung wahrend der Foripflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten {Verbotstatbestand gemaR § 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) oder schlieflich
ein Verbotstatbestand geman § 42 (1) Nr. 3 BNatSchG induziert werden. Dieser letztgenann-
te Verbotstabestand umfasst die Naturentnahme, Beschédigung oder ZerstSrung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten besonders geschiitzter Tierarten.

In Abstimmung mit dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Abt. Naturschutz erfolgen seit Juli 2009 entsprechende Erhebungen. In Aus-
wertung der vorgefundenen bzw. anzunehmenden Besiedlung sind unter anderem vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahmen erforderfich. So werden als Ausweichquartiere 33 Ersatzkasten
an verbleibenden Baumen auf dem Baugrundstiick bzw. an Gebduden im Umfeld ange-
bracht. Weitere MaBnahmen sind an den neuen Gebduden vorgesehen. Die planungsrechtli-
che Sicherstellung dieser Ersatzmalnahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung.

Die Anlage 2 zum Umweltbericht enthalt das entsprechende Kurzgutachten.
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Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V
2003 8. 1), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 560)

In Erganzung zur FFH-Problematik {s.0.) sind die §§ 18 und 28 des LNatG M-V zu beachten.

Wenngleich die Eingriffsregelung erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abzuar-
beiten ist, muss - nicht zuletzt um dem § 1a BauGB Rechnung zu tragen - auch im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung der Ausgleichsbedarf (iberschlagig ermittelt und die tat-
sachliche Verfiigharkeit von Ausgleichsflachen gepriift werden. Grundlage der Eingriffsbe-
wertung bildet bei der vorliegenden Anderungsplanung der Vergleich der jeweiligen Darstel-
lungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes mit den Darstellungen der Anderungs-
planung.

Die verbindliche Bauleitplanung fiir die Teilflache 1 erfolgt als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die zuléssige Grundflache wird
auch unter Ber(icksichtigung angrenzender Bebauungspléane, die im engen sachlichen, raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, unter 20.000 Quadratmeter betragen. Die Ein-
griffsregelung und somit die Pflicht zum naturschutzrechtlichen Ausgleich entfallen.

Fir die zweite Teilflache der vorliegenden Anderungsplanung ist nicht davon auszugehen,
dass der in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung festgesetzte Versiegelungsgrad
als wichtigste Kenngrofle der Eingriffsbewertung erhéht werden wird. Im Ursprungsplan des
Bebauungsplanes Nr. 14 ist fiir das SO Winterlager bereits eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Auch der im Ursprungsplan festgesetzte Parkplatz wére mit einer gréReren Versiegelungsfla-
che verbunden als das nun vorgesehene Mischgebiet. Demzufolge ist auch nicht mit einem
zusatzlichen Ausgleichsbedarf im Vergleich zum Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 14
zu rechnen. Verbindliches Baurecht wird fir die zweite Teilflache in entsprechenden Regel-
verfahren geschaffen. Naheres enthalten die entsprechenden Umweltberichte zu den Ande-
rungsplanungen des Bebauungsplanes Nr. 14.

Die Teilflache 1 der Anderungsplanung ist durch Altbaumbestand und an der Ostseeallee
auch durch Alleebaume gepragt. Ein GroBteil der Baume unterliegt den Schutzbestimmun-
gen des § 26 a LNatG M-V. Ebenso ist ein Schutz nach der kommunalen Baumschutzsat-
zung der Gemeinde bzw. nach Darstellungen des nunmehr Gberplanten Bebauungsplanes
Nr. 2 b zu priifen. Die Baume an der Ostseeallee sind nach § 27 Abs. 1 LNatSchG M-V als
Alleebdume geschiitzt. Die Beseitigung geschlitzter Baume, sowie alle Handlungen, die zu
ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintréchtigung flihren kdnnen, sind ver-
boten. Zum weiteren Vorgehen erfolgten bereits Abstimmungen mit dem Landkreis NWM
bzw. der Gemeinde. Die entsprechenden Fallantrdge werden im weiteren Planverfahren ge-
stellt.

Dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Planungsregion 1 Westmecklenburg {1998) bzw. der Fort-

schreibung (Entwurf) sind keine konkreten planrelevanten Aussagen fiir die beiden iiberplanten Teilfla-
chen des Gemeindegebietes zu entnehmen.

Auch der Landschaftsplan (2004) enthalt keine Darsteltungen oder Empfehlungen, die bei der Uberpla-
nung der beiden Teilflachen zu berlicksichtigen wéren.

8.2 Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.21 Bestandsaufnahme und Bewertung
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Schutzqut Boden und Wasser

Beide Teilflachen befinden sich innerhalb besiedelter Bereiche. Vor diesem Hintergrund ist von
anthropogen veranderten Bodenverhéltnissen auszugehen. Die Teilflache 1 liegt im dstlichen Rand
des Ortszentrums. Das gesamie Gelande zwischen Strand und Ostseeallee ist bebaut. Mit den
Uberbauungen und Versiegelungen erfolgten imeversible Bodenveriuste. Fremdeintrag, Aufschiit-
tungen, Abgrabungen und nicht zuletzt Verdichtungen fiihrten auch aufierhalb der Gberbauten Frei-
fidchen zu nachhaltigen Beeintrachtigungen der natrlichen Bodenfunktionen. Der Oberboden des
urspriinglich durch einen Strandwallsand gepragten Bodenrlickens, auf dem der alte Siedlungskern
Boltenhagens begriindet wurde, ist in dem bebauten Bereich durch massive Eingriffe, vor allem
durch Einbau von Fremdmaterial und Aufschiittungen erheblich verandert. Die im Unterboden vor-
herrschenden Grob- und Feinsande und das weitgehende Fehlen bindiger Bodenschichten bewir-
ken allerdings eine hohe Geféhrdung gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen in das
Bodenwasser. Der oberste Grundwasserleiter ist zudem bei geringen Flurabstdnden und bei den
oberfiachig anstehenden Sanden nicht geschitzt. Die Gefahr der Schadstoffanreicherung im Bo-
denkdrper ist bei den gegebenen Korngrofien allerdings gering.

Die Teilfiache 2 befindet sich am dstlichen Ende des Strandwallriickens im Ubergangsbereich zur
Halbinsel Tamewitz, die kiinstlich durch Aufspiiiungen und sonstigen Fremdeintragen entstand.
Das Gelande ist Teil des ehemals militarisch genutzten Areals, das in diesem Bereich durch groB-
flachige Uberbauungen und somit Fremdeintrag und Versiegelungen gepragt war. Nach der 2006 /
2007 erfolgten Baufreimachung des Gelandes erfolgten in Vorbereitung zur Baugriindung wieder-
um groRflachig Aufschiittungen mit Fremdmaterial, zum Teil auch Recycling-Material aus den vor-
herigen Abrissmanahmen. Die auf der Westseite der ErschlieRungssirafte einbezogene Flache
wurde wahrend der Bauphase der Marina zudem zur Absteliung von Baucontainern genutzt. Die
natiirlichen Bodenfunktionen sind ganzflichig und irreversibel zerstort, Die Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist erheblich gestort, Speicher- und Filterfunkiionen kénnen nur noch mit Ein-
schrankung erfillt werden.

Diese Teilflache gehdrt aufgrund der historisch-militarischen Nutzung zum Bodendenkmal ,Erpro-
bungsstelle Tarnewitz". Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind zu berlick-
sichtigen. Aufgrund der bereits erfolgten Baufreimachung im Rahmen der Umsetzung zum Bebau-
ungsplan Nr. 14 ist aber davon auszugehen, dass weltergehende Genehmigungen zur Verande-
rung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V entbehrlich sind.

Schutzqut Klima / Luft

Auf die Darstellung der regionalklimatischen Rahmenbedingungen kann verzichtet werden. Bezig-
lich der Kleinklimatisch wirksamen Klimaelemente ist in der Teilflache 1 der umfangreich entwickel-
te Gehdlz- und Altbaumbestand zu erwahnen, der in diesem Bereich vielfache bioklimatische Aus-
gleichsleistungen erfilllt. Die Windruhe wird verstarkt und Temperaturextrema werden abge-
schwacht.

Mit der grofflachigen Baufeldfreimachung ist fur die Teilflache 2 Gegenteiliges einzuschétzen: In
Verbindung mit weiteren gerumten und nur partieil bebauten Teilflachen sind aufgrund fehlender
Barrieren erhohte Windgeschwindigkeiten zu erwarten. Durch die weitgehend ebene Lage und das
volistandig gehdiz- bzw. waldbestandene Umfeld, das auf der Ostseite zudem noch einen Deich
begrenzt wird, Ist der Kaltluftabfluss erschwert und die Frostgefahr, ebenso wie die Gefahr der Ne-
belbildung erhéht.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Plangebietes der Teilflache 1 sind durch den jahrelangen
Leerstand der Gebdude und Nutzungsaufgabe der umgebenden Freiflachen gepragt. Trotz der
Lage im Zentrum der Ortslage hat sich ein aus Naturschutzsicht hochwertiger Lebensraum fir
Pflanze und Tier entwickelt.

Das floristische Arteninventar ist noch deutlich durch die ehemals gartnerische Nutzung gepragt.
Einzelbdume, eine Baumreihe und Gehdlzgruppen prégen den Gehdlzbestand. Winterlinden, Stiel-
eichen, Berg- und Spitzahorn, Robinien, Kiefern und Birken sind die dominanten Arten. Der Alt-
baumbestand ist (iberwiegend nach § 26 a LNatSchG M-V, die Alleebdume an der Ostseeallee
nach § 27 LNatSchG M-V geschiitzt. Die unbestockten Freiflachen haben sich nach der Nutzungs-
aufgabe zu queckenreichen, stark ruderalisierten Gras- und Hochstaudenfluren entwickelt. Teilwei-
se ist die Sukzession so weit fortgeschritten, dass sich dichtes Brombeergestriipp entwickelt hat.
Die Freiflache an der Ostseeallee wurde zeitweilig als Parkplatz genutzt.

Die leerstehenden und fiir Flugtiere an vielen Stellen zugénglichen Geb&ude wurden von mindes-
tens 6 Fledermausarten als Sommerquartier und vermutlich auch als Uberwinterungsstatte ange-
nommen. Alle Fledermause sind streng geschitzte Arten. Auch 9 Vogelarten wurden erfasst, die
am oder im Gebaude gebriitet haben. Auch diese Vogelarten unterliegen dem besonderen Arten-
schutzrecht.

Weitere Geblischbriiterarten sind auf dem Grundstlick zu erwarten. Aufgrund der lagebedingt dau-
ernden Stdrfaktoren ist bei den Geblischbriitern jedoch nicht von gefahrdeten oder sehr seltenen,
nach der Roten Liste oder Arten des Anhangs [ der VSchRL geschiitzten Vogelarten auszugehen.

Alle starkeren Baume wurden auf hohle Astldcher oder Astabbriiche als magliche Nisthéhlen unter-
sucht. Es wurden keine diesbeziiglichen Strukturen erfasst.

Die Ansiedlung von Bodenbriitern ist innerhalb der aufgelassenen Freiflachen grundsatzlich mog-
lich, in Anbetracht der dauernden Stdrfaktoren und nicht zuletzt auch durch die geringe Flachen-
grofe mit umgebendem Gehdizbestand jedoch erschwert. Wiesenbriiter bevorzugen in der Regel
offenes, lbersichtliches Gelande.

Ahnliche Habitatbedingungen finden sich im angrenzenden Wohngebiet an der WaldstraBe. Dort
sind die Stérfaktoren durch intensive gértnerische Nutzung der Grundstlicke und durch dauerndes
Wohnen allerdings gravierender.

Die tierdkologische Besiedlungsmdglichkeit wird durch die Lage im Biotopverbund begiinstigt. So
finden sich dstlich und westlich angrenzend weitere Strukturen, die &hnliche Lebensraumfunktio-
nen erfiillen. Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang auch der langgezogene,
gehdlzbestandene Strandwallstreifen entlang der Strandpromenade.

Das unmittelbar angrenzende Umfeld der Teilfliche 2 bietet mit seinen Wald- und Gehdlzflachen
zwar auch vielen Pflanzen- und Tierarten Besiedlungsmdglichkeiten, die direkt Oberplante Ande-
rungsfidche dagegen ist nahezu vollstindig ohne Lebensraumfunktion. Die Baufeldvorbereitung
war mit mehr oder weniger vollflachigen Verlusten der sich allmahlich bildenden sparlichen Vegeta-
tionsschicht aus Rohbodenbesiedlern verbunden. Auch die sich infolge des verdichteten Oberbo-
dens temporar wahrend der Baumafinahme entwickelten Wasserflachen sind mit weiteren Boden-
{dberdeckungen verloren gegangen.
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Schutzgut Landschaft

In der Teilflache 1 ist das Landschafts- und Ortsbild mafgeblich durch die bis zu 3 Stockwerke
hohen, stark baufalligen Gebéude bzw. Gebaudereste bestimmt. Samtliche Bauten sind mittlerweile
durch Vandalismus und Vermiillung des Umfeldes gekennzeichnet. Auch die aufgelassenen Grin-
fiachen entsprechen nicht der innerdrilichen, ansonsten von genutzten Freiflichen umgebenen
Lage. Diese Vorbelastung wiegt umso schwerer, als das Plangebiet im touristisch stark frequentier-
ten Ortszentrum unmittelbar an der Mittel- und Strandpromenade liegt.

Die flachig entwickelten Gehdlzflachen bewirken eine gewisse Abschirmung, kénnen jedoch nict
{iber die erhebliche Vorbelastung hinwegiauschen.

Die Altbaume, insbesondere die Baumreihe in der Mitte des Plangebiets und die Einzelbdume an
der Ostseeallee sind als besonders positiv das Ortsbild beeinflussende Landschaftselemente zu
werten und erfililen hervorragende Funktionen im Ortsbild.

Auch im {iberplanten Wohngebiet erfiillt der umfangreiche Gehdlz- und Baumbestand ahnlich posi-
tive Funktionen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft sind im Bestand fir die Teilflache 2 keine besonderen
Funktionen zu beschreiben, Es sind keine asthetisch relevanten Landschaftsmerkmale vorhanden,
die ein Erholungspotenzial herbeifiihren kénnten. Mit der groRfiachig erfolgten Baufreimachung
besteht derzeit ein unbefriedigendes Ortsbild. Zu bedenken ist, dass es sich um einen stadtebau-
lich markanten und touristisch bedsutsamen Sledlungsbereich in engem funktionalen und raumli-
chen Bezug zur Weilen Wiek handelt, wo der rekreative Wert der Landschaft einen hohen Stellen-
wert besitzt.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut ,Mensch® betrachtet Aspekte des Lebens, der Gesundheit und des Wohlbefinden
des Menschen.

Die Teitflache 1 ist schon seit Beginn der touristischen Entwicklung Boltenhagens ein Standort fir
die Fremdenbeherbergung gewesen. Nach der Nufzungsaufgabe und dem jahrelangen Leerstand
der ehemals &ffentlichen Gebzude haben sich die Verhaltnisse auf den Grundstiicken derart katast-
rophal entwickelt, dass von der akut bestehenden Einsturzgefahr ein erhebliches Gefahrenpotenzi-
al ausgeht. Die Freiflachen weisen keine nutzbare Freiraumqualitat auf, im Gegentell sie belasten
im Zusammenwirken mit den maroden Gebauden das Ortsbild in erheblicher Weise.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqlifer

In beiden Teilflachen sind keine Kultur- und Sachgiiter betroffen.

Wechselwirkungen

Sich verstirkende, in der isolierten Schutzgutbetrachtung gegebenenfalls nicht gengend betrach-
tete Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.
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8.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

8.2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Abiotische Schutzgiiter

Die Uberbauung als wichtigste KenngrdRe hinsichtlich der Eingriffsbeurteilung in das Schutzgut
Boden / Bodenwasserhaushalt wird sich im Vergleich zu den Darstellungen des Ursprungsplanes
(SO Hotel und SO Einkauf) kaum verandem. Es ist eher davon auszugehen, dass ein Hotelgebau-
de mit einer fiachenmaRig geringeren Uberbauung von Boden zu realisieren ist, als ein Einkaufs-
bzw. Freizeitzentrum, wo in der Regel groRflachig Gberbaut wird. Der zulassige Uberbauungsgrad
wird in der verbindlichen Bauleitplanung abschlieend festgesetzt. Daneben sind die mit Fremdein-
trag, Aufschiittung und Abgrabung verbundenen Eingriffe in etwa in gleicher Eingriffsintensitat zu
erwarten.

Auch in der Teilflache 2 sind keine diesbeziiglich gravierenden Verschiebungen zu bewerten. So-
wohl die Ausweisung eines Sondergebietes Winterlager / Werft bzw. Parkplatzes als auch die nun-
mehr vorgenommene Mischgebietsausweisung ist mit groRflachigen Versiegelungen und Uberbau-
ungen verbunden. Erst ein Vergleich der entsprechenden Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 14 mit der neu aufzustellenden Anderungsplanung des Bebauungsplanes kann
offen legen, welcher Uberbauungsgrad zugelassen werden soll.

Auch die lokal- bzw. bioklimatischen Auswirkungen sind in etwa gleich zu bewerten. Die Ricknah-
me des Parkplatzes und die Ausweisung eines Mischgebietes wird vermutlich kaum zu messbaren
Reduzierungen der durch grofflachige Parkplatzflachen verursachten Aufheizungseffekten fithren,
da auch der Bau von Einzelhandel eng mit der Anlage groRer Stellplatzflachen verbunden ist.

Biotische Schutzgiiter

Bereits die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes schaffen in Verbindung mit
den beiden rechtskréftigen Bebauungsplanen die planungsrechtlichen Grundlegen einer grundle-
genden Gebietsanderung.

In der Teilfldche 1 ergibt sich mit der Erweiterung der Sondergebietsnutzung Hotel die Mdglichkeit,
raumlich getrennte Baukdrper siidlich und ndrdlich der Mittelpromenade zu erstellen. Mit Verschie-
bung der Baugrenzen kann im Ursprungsbebauungsplan festgesetzier Gehdlz- und Baumbestand
nicht vollstandig erhalten werden. Andere Bereiche dagegen werden nicht {iberbaut, Der Freifla-
chenanteil und somit die Moglichkeit, nach Planrealisierung Flachen mit (eingeschrankter) Lebens-
raumfunktion zu entwickeln ist in einem Sondergebiet Hotel im Vergleich zu einem Sondergebist
Einkaufszentrums eher erhdht, Auch bei Realisierung eines SO Einkauf wiirde der vorhandene
Gebaudebestand zum Abbruch kommen. Die aulerhalb des Bauleitplanverfahrens abzuarbeitende
Artenschutzproblematik bleibt unverandert.

Auch in der Tellflidche 2 sind mit der Anderungsplanung keine gravierenden Verschiebungen der
Eingriffe und der Entwicklungsméoglichkeit fir Arten- und Lebensgemeinschaften zu bewerten.

Mittelbare Eingriffswirkungen, d.h. vom Projekt ausgehende Beeintréchtigungen auf gegebenenfalls
auch weiter entfernt liegende Lebensréume sind bei beiden Teilfidchen in gleichgerichteter Art und
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Weise einzuschatzen wie in der Ursprungsplanung bzw. vollsténdig zu vernachiéssigen. (siehe
dazu auch die FFH-Vorpriifung)

Schutzgut Landschaft

Mit Wegfall des Sondergebietes Einkauf (Teilflache 1) und des Sondergebietes Werft / Winterlager
(Teilflache 2) und dem Ersatz durch Sondergebiet Hotel bzw. durch Ersatz eines Mischgebietes
werden vermutlich kleinteiligere Gebaude entstehen. Das Sondergebiet Einkauf im stlichen Orts-
zentrum von Boltenhagen wiirde vermutlich mit einem {iblichen Einzelhandelsgebaude ohne Bezug
zur Ortslage realisiert werden. Auch in der Teilflache 2 wiirden zur Unterbringung der Boote Hallen
oder hallendhnliche, in jedem Fall groRkubaturige Gebéude entstehen. Landschafts- und ortsange-
passte Gebaudeformen und -ausgestaltungen wéren nutzungsbedingt nahezu nicht umsetzbar.

Mit der Anderungsplanung werden die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, kleinmafstab-
lichere und dem besonderen Standort angepasste Gebaude vorzusehen. Da die Hochbauten die
mafgeblich landschaftsbildwirksamsten Veranderungen bewirken, ist in der Gesamtbetrachtung
der Eingriff in das Schutzgut Landschaft im Vergleich zur Ursprungsplanung eher reduziert, In der
Teilflache 1 sind hier jedoch die in der verbindlichen Bauleitplanung néher zu regelnden Erhal-
tungsfestzsetzungen fiir Baume und fiir fichige Vegetationsbesténde entscheidendes Kriterium.

Schufzgut Mensch

Die in der Teillache 1 vorgesehene VergroRerung des Sondergebietes Hotel kann fiir die im an-
grenzenden Wohngebiet lebenden Menschen mit Auswirkungen hinsichtlich maglicher Larmbelasti-
gungen verbunden sein. Die InternerschlieBung des Grundstiicks ist dabei entscheidend. Der Grad
der Emissionen hangt wesentlich von der Lage der Hotelzufahrt, der Anordnung der oberirdischen
Pkw-Stellplatze und von der Lage der Tiefgarageneinfahrt ab. Weitere mdgliche Emissionsquelien
sind Versorgungseinrichtungen im Wirtschaftsbereich (Liftung, Kihlung, etc.). Gegebenenfalls
erforderliche Priifvorgénge hinsichtlich méglicher Belastungen kénnen erst auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung erarbeitet werden. Zu bedenken ist, dass auch die It. rechtskraftigem Bebau-
ungsplan 2 b mégliche Bebauung mit einem Einkaufszentrum mit diesbez(glich gleichgerichteten
Larmbelastigungen durch standigen An- und Abfahrtsverkehr verbunden wére.

Sonstige negative Auswirkungen auf die Gesundheit oder das Wohlbefinden des Menschen sind im
jetzigen Zustand nicht erkennbar.

Im geplanten Mischgebiet der Teilflache 2 sind ausschlieBlich das Wohnen nicht storende Nutzun-
gen zulassig. Vor diesem Hintergrund ist nicht daven auszugehen, dass Larmbelastigungen oder
sonstige Emissionen im Vergleich zur Ursprungsplanung (Sondergebiet Winterlager / Werft und
Parkplatz) zunehmen werden.

8.2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Pianung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung haben die Darstellungen des Flachenutzungsplanes weiterhin
Gliltigkeit. Das konkrete Baurecht leitet sich aus den entsprechenden Festsefzungen der beiden
rechtskraftigen Bebauungspléne ab.

In der Teilflache 1 kdnnte auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 2b nérdlich der Mittelpromena-

de ein Hote! und stdlich ein Einkaufs- und Freizeitzentrum entstehen. Zwischen Mittel- und Strand-
promenade bliebe eine fulwegige Verbindung erhalten.
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In der Teilflache 2 behielten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 weiterhin Giiltigkeit.
Demnach kénnten dstlich der ErschlieBungsstralie weitere baulichen Einrichtungen fir Winterlager
oder Werftgebaude entstehen, westlich der Strale ist ein Parkplatz vorgesehen.

8.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, VYerringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kdnnen nur bedingt MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen Eingang in das Planverfahren
finden. Im Flachennutzungsplan und den nachfolgenden Anderungsverfahren werden die Grundzi-
ge der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung dargestellt. Umweltauswirkungen sind insbesondere
in Hinblick auf den konkreten Standort und die beabsichtige Nutzung zu priifen.

Fir die Teilflaiche 1 der Anderungsplanung bietet sich vor allem aus historisch-
siedlungsstrukturellen und somit auch stadtebaulichen Griinden die Ausweisung eines gréReren
zusammenhangenden Sondergebietes zur Errichtung eines Hotels an. Andere Standorte im Orts-
zentrum wéren mit vergleichbaren oder (in Anbetracht der bestehenden, stark baufélligen Gebéude
als Vorbelastung des (iberplanten Grundstiickes) mit gré®eren Eingriffen in Natur und Landschaft
verbunden.

Auch die geplante Mischgebietsnutzung zur Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes in Tarne-
witz erscheint an der vorgesehenen Stelle in Tarnewitz nicht nur stadtebaulich, sondern auch aus
Griinden der Minderung der Umweltauswirkungen sinnvoll. Der Uberbauungsgrad wird vermutlich
reduziert. Der Standort ist verkehrsgiinstig gelegen. Sowohl von der Orislage Tarnewitz, der Wei-
Ben Wiek, aber auch von Anwohnern und Géasten im dstlichen Teil Boltenhagens ist der Standort
hervorragend erreichbar. Ein Einkaufsmarkt an dieser Stelle macht lange Wege zu den Markten an
der Kliitzer Strale entbehrlich. In der Gesamtbewertung sind Verkehrsentlastungen zu erwarten.
Vor diesem Hintergrund ist die Priifung von Alternativstandorten entbehrlich.

8.24 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der vorliegenden Anderungsplanung werden ausschlieRlich Flichen Gberplant, die auch im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen, allerdings mit zum Teil anderer Nut-
Zungszuweisung, ausgewiesen waren. Vor diesem Hintergrund ist erkennbar, dass die Umweltaus-
wirkungen dieses Planverfahrens grundsétzlich deutlich geringer sind als bei der erstmaligen Inan-
spruchnahme von nicht iberplanten AuBenbereichsflachen. Aus Sicht der Umweltpriifung ist eine
Alternativenpriifung somit zweitrangig.

8.3 Zusétzliche Angaben

8.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Besondere technische Verfahren sind nicht zur Anwendung gekommen.

8.3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Besondere MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen ergeben sich auf dieser Pla-
nungsebene nicht. In nachgeordneten Bauleitplanverfahren sind allerdings entsprechende Priifvor-
gange zur Verifizierung von gegebenenfalls erforderlichen Larmschutzgutachten zu beschreiben.

Hinsichtlich der vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen zur Bereitstellung von Ersatzquartieren nach
erfolgtem Gebaudeabriss innerhalb der Teiiflache 1 ist ein Monitoring erforderlich. Zu priifen ist, ob
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eine erfolgreiche Umsiedlung der betroffenen Fledermaus- und Vogelarten erfolgreich war. Die
verbindliche Bauleitplanung muss die entsprechende Regelungen treffen.

8.3.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sollen im dstii-
chen Ortszentrum die planungsrechtlichen Grundlagen zur Errichtung eines Hotels (Teilflache 1) und in
Tamewitz die Voraussetzungen zur Entwicklung eines Mischgebietes (Teilflache 2) geschaffen werden.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist fiir die beiden Gberplanten Teilfidchen in Teilbersichen
ein Einkaufs- und Freizeitzentrum (Teifflache 1) bzw. ein Winterlager und Parkplatzfidchen (Teilfidche 2)
aus.

GemaR § 2 a BauGB ist auch fiir eine Anderung des Flachennutzungsplanes eine Umweltprifung
durchzufihren. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Vorliegender Umweltprifung wird
durch eine FFH-Vorprifung und durch ein Kurzgutachten zum Artenschutz erganzt.

Beide Teilflichen befinden sich innerhalb besiedelter Bereiche. Alle abiotischen Schutzgiiter sind
deshalb durch Vorbelastungen gekennzeichnet. Hinsichtlich der Funktionen im Arten- und Biotop-
schutz sind die zum Abbruch vorgesehenen Altgebaude in der Teilflache 1 von besonderer Bedeu-
tung. Hier sind Lebensstatten von Fledermausen und Brutvdgel menschlicher Bauten betroffen.
Ebenfalls unterliegen zahlreiche Baume dem gesetzlichen bzw. kommunalen Baumschutz.

Infolge der bereits groRflachig erfolgten Baufeldfreimachung innerhalb der Teilfldche 2 sind dort
keine besonderen Schutzfunktionen betroffen.

Mit der vorliegenden Anderungsplanung werden ausschlieBlich Flachen Uberplant, die auch im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen, allerdings mit zum Teil anderer Nut-
zungszuweisung, ausgewiesen waren. Vor diesem Hintergrund ist erkennbar, dass die Umweltaus-
wirkungen dieses Planverfahrens grundséatzlich deutlich geringer sind als bei der erstmaligen Inan-
spruchnahme von nicht Gberplanten AuBenbereichsflachen. Die Eingriffswirkungen sind vor dem
Hintergrund der bereits durch rechtskréftige Bebauungspléne genehmigten Nutzungen zu bewer-
ten.

In der Teilfiache 1 werden mit der Erweiterung der Sondergebietsnutzung Hotel in etwa ahnlich
groBe Flachenanteile dberbaut wie in einem Sondergebiet Einkaufszentrum. Auch in der Teilflache
2 sind mit der Anderungsplanung keine gravierenden Verschiebungen der naturschutzrechtlich
relevanten Eingriffstatbesténde zu bewerten. Auch mittelbare Eingriffswirkungen, d.h. vom Projekt
ausgehende Beeintrachtigungen auf weiter entfernt liegende Lebensrdume sind bei beiden Teilfla-
chen in gleichgerichteter Art und Weise einzuschatzen wie in der Ursprungsplanung bzw. zu ver-
nachléssigen. Auch die FFH-Vorpriifung, die mdgliche Wirkungen auf die Schutz- und Erhaltungs-
ziele der beiden angrenzenden und somit betroffenen NATURA 2000-Schutzgebiete praft, kommt
zum gleichen Ergebnis: Es ist auszuschlieflen, dass die prognostizierten Wirkungen auch unter Be-
rlicksichtigung eventusller Kumulationseffekte eine nachteilige Veranderung eines Natura 2000 - Gebie-
tes verursachen kdnnten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung haben die Darstellungen des Flachenutzungsplanes weiterhin

Giltigkeit. Das konkrete Baurecht Isitet sich aus den entsprechenden Festsetzungen der beiden
rechtskraftigen Bebauungspléne ab.
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9 Zusammenfassende Erkldrung gemaf § 6 Abs. 5 BauGB

Uber die Art und Welse der Beriickslchtigung in der 6. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen von

a) Umweltbelangen

Mit der vorliegenden Anderung des F-Planes beabsichtigt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
die planerischen Voraussetzungen fiir die Bebauung von 2 Teilbereichen zu andern:

- sogenanntes Qualmanngrundstiick und angrenzende Bebauung am Waldweg: Erwesiterung der
Hotelanlage und Wohnen

- Gebiet an der neuen ErschlieBungsstraBe in Tarnewitz "An der weiBen Wiek": Erweiferung des
Mischgebietes und in diesem Rahmen Erméglichung eines Nahversorgungsstandortes.

Festgesetzte und einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiete und durch das Land M-V geforder-
te Flachen oder Manahmen des Naturschutzes sind nicht betroffen. Das geplante Naturschutzge-
biet "Tarnewitzer Huk" liegt auBerhalb des Anderungsbereiches. Mittelbare Einwirkungen in das
Schutzgebiet sind nicht zu erwarten, was auch die FFH-Vorpriifung zeigt.

" Das uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschiitzten Bereich. Der Schutz gegen das
Bemessungshochwasser der Ostsee ist grundsatzlich gewahrleistet. Dies wird in der weiterfihren-
den Planung entsprechend bertcksichtigt.

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen vor.

Die Hinweise zum Immissionsschutz werden im Rahmen der weiterfiihrenden Pianung und Durch-
fithrung der BaumaBnahmen entsprechend beriicksichtigt.

Die Darsteliung der Baugebiete erfolgte im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung unter Be-
rucksichtigung der bereits vorhandenen bzw. geplanten baulichen Nutzung.

Hinsichtlich des Artenschutzes {geschiitzte Tier- und Pflanzenarten) gemaR Bundesnaturschutzge-
sefz erfolgen zur Teilfiache 1 in Abstimmung mit dem Landesamt filr Umwelt und Natur M-V seit
Juli 2009 entsprechende Erhebungen. Anlage an den Umweltbericht bildet ein entsprechendes
Kurzgutachten. Notwendige Mafnahmen werden mit der weiterflinrenden Planung festgelegt, e-
benso entsprechende vertragliche Regelungen. In der Teilflache 2 sind keine artenschutzrechtli-
chen Belange berilhrt.

Das Antragsverfahren zu den Baumfallungen erfolgt auf Grundlage der Festsetzungen der weiter-
flihrenden verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der vorliegenden vorbereitenden Bauleitplanung wird keine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erstellt; eine Betrachtung erfolgt im Rahmen der weiterfiihrenden Planung.

Der Teilbereich 2 gehdrt zum Bodendenkmal °Erprobungsstelle Tarnewitz".

Den getroffenen Darstellungen wird seitens des Forstamtes zugestimmt. Es wird auf Wald im an-
grenzenden Gebiet zum Teilbersich 2 hingewiesen. Die Einhaltung des gesetzlich festgelegten



Gomelnde Ostsesbad Boltsnhagen
6. Anderung des Flichennutzungsplanes

Waldabstandes ist im Rahmen der weiterfilhrenden verbindiichen Bauleitplanung zu bericksichti-
gen.

Die iiberplanten Bereiche befinden sich in der Nahe des notifizierten SPA 2034-401 "Kiistenland-
schaft Wismarbucht®. Das Planvetfahren wurde durch eine FFH-Vorpriifung begleitet; eine Umwelt-
priifung wurde durchgefiihrt (sh. Umweltberichi).

Zur Teilfiache 1 hat die untere Naturschutzbehdrde hervorgebracht, dass durch die vorliegende
Planung erhebliche Kapazitatserweiterungen (Beherbergung/ Wohnen) begrindet werden. Der
Bestand wird seitens der unteren Naturschutzbehérde als erheblich eingeschétzt; insbesondere die
betriebsbedingten Wirkungen aus dem Ferien- und Badebetrieb spielen eine erhebliche Rolle. Wei-
terhin wird befirchtet, dass durch die weitere Zunahme von Stérungen im Zusammenwirken mit
anderen Beeintrichtigungen (Summationswirkung) die Schutz- und Erhaltungsziele der europai-
schen Schutzgebiete erheblich beeintréchtigt werden kdnnen.

Die Anlage 1 {FFH-Vorpriifung} zum Umweltbericht stelit im Ergebnis dar, dass keine erheblichen
Schutz- und Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete von der beabsichtigten Planung ausgehen.
Fiir die Teilflache 1 erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine konkretisierende und
erganzende FFH-Vorprifung. Darin wird gepriift, ob von der Planung Wirkungen ausgehen kénnen
(einzeln bzw. in Summation mit anderen Planen und Projekten), die zu erheblichen oder nachhalti-
gen Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des Natura-2000-Gebietes fihren kénnen.
Es werden alle bau-, anlagen- und betriebsbezogenen Auswirkungen (auch unter Berlicksichtigung
der Zunahme der Gastezahlen) des Vorhabens aufgezeigt. Die Zunahme der Géstekapazitat durch
das geplante Hotelvorhaben liegt unter Beriicksichtigung bereits bestehender Ubernachtungs- und
Tagesgastekapazitaten sowle anderer Planungen, die weitere Bettenkapazitaten schaffen, unter
1% und wird somit als geringfiigig eingeschatzt und somit ohne Beeintrachtigungen fiir die Schutz-
und Erhaltungsziele. Fir die Teilfldche 2 stellt die Vorpriifung als Ergebnis dar, dass mit der Ande-
rungsplanung keine veranderten Wirkketten oder andere Stdrfelder hervorgerufen werden. Sowohl
hinsichtlich des Vogelschutzgebietes als auch hinsichtlich des FFH-Gebiets sind keine schédigen-
den Einwirkungen zu prognostizieren.

Der Hinwels zur Erarbeitung einer Gesamtkonzeption hinsichtlich des Erreichens einer vertragii-
chen Kapazitatsgrenze wird zu Kenntnis genommen und bei weiteren Planverfahren bericksichtigt.

Mit der Erweiterung der Hotelanlage wird kein raumbedeutsames Vorhaben der Ferien- und Frem-
denbeherbergung begriindet. Die Bettenkapazitat (mehr als 400 Betten), die die Durchfihrung ei-
nes Raumordnungsverfahrens bedingt, wird nicht erreicht.

Der Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaf § 2a BauGB eine Begrindung mit Umwelt-
bericht beigefligt. Als Anlagen sind dem Umweltbericht die FFH-Vorpriifung und ein Kurzbericht
zum Artenschutz beigefiigt.

Wahrend der Planaufsteliung wurden entsprechende Hinweise in den Plan aufgenommen.
b) Ergebnissen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Von der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wurde die Offentlichkeit erstmals im Rahmen
der frihzeitigen Betsiligung informiert. In dieser Phase wurden beide Teilbereiche noch als einzel-
ne Anderungen des Flachennutzungsplanes gefiihrt, Die friihzeitigen Betefligungen der Offentiich-
keit wurden im Rahmen von sffentlichen Auslegungen in der Zeit vom 8. bis 15. Oktober 2008 (da-
malige 6. Anderung des F-Planes) und vom 14. bis 28. April 2009 (damalige 7. Anderung des F-
Planes) durchgefiinrt.
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Die frihzeitigen Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager Sffentiicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 24, September 2008 (damalige 6. Anderung des F-Planes) bzw. vom 7. April 2008
(damalige 7. Anderung des F-Planes).

Auf Grund der Empfehlung des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
{Schreiben zur 7. Anderung des F-Planes vom 14. Mai 2009) wurde auf Grund der engen inhaltiichen
Verkniipfungen beider Planungen die Zusammenlegung beider vorgenannter F-Plan-Anderungen und
kiinftige Fortfiinrung als eine F-Plan-Anderung per Beschluss der Gemeindevertretung vom 19, Novem-
ber 2009 vorgenommen (fortan als 6. Anderung des F-Planes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
bezeichnet).

Der Entwurf der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes und der zugehdrigen Begriindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men haben in der Zeit vom 7. Dezember 2008 bis 11. Januar 2010 dffentlich gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
ausgelegen. Die berlihrten Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 3. Dezember 2009 am Planverfahren beteiligt und um Abgabe ihrer
Stellungenahmen gebeten.

Als Kempunkte der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind letztlich sind zu benennen:
- Private Stellungnahme:
zum Ostlichen Teilbereich Mischgebiet (zum Vorentwurf):

- Fraglichkeit der Notwendigkeit eines weiteren Supermarktes in der Gemeinde: Die Ermichtung er-
folgt im Rahmen eines Mischgebietes. Die gutachterliche Stellungnahme vom Sept. 2009 belegt die
Errichtung eines weiteren Nahversorgungsstandortes in dieser Lage innerhalb des Gemeindegebie-
tes und beinhaltet auch die Analyse grundlegender Parameter, wie Kaufkraft, Nachfrage, Einzugsbe-
reich, etc.

- Untersuchung der Verkehrsflihrung zur An- und Abfahrt: Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung erfolgt die Darstellung der Hauptverkehrsstralen, dariiber hinaus wird dies in der weiterfiih-
renden Planung konkretisiert.

- Beeintrachtigungen des benachbarten allgemeinen Wohngebietes an der "Tarmwitzer Huk" durch
Larm aus dem Mischgebiet, erhdhtes Verkehrsaufkommen, Beeinirachtigung der Verkehrssicherheit
fir den fuBlaufigen Verkehr: Ein Mischgeblet und allgemeines Wohngebiet nebeneinander sind
durchaus vertraglich. Konkrete Betrachtungen erfolgen in der Ebene der weiterflihrenden verbindli-
chen Bauleitplanung.

Stellungnahme zum Tellbersich Hotel {zum Entwurf):

- fehlender Nachweis fiir den Bedarf der Hotelausdehnung: Es wird auf die Stellung Boltenha-
gens als Fremdenverkehrsschwerpunkt an der westmecklenburgischen Ostseekiiste verwiesen und
der damit einhergehenden Belange. Weiterhin wird auf den Masterplan, der die Entstehung eines
weiteren Hotels in zentraler Ortslage bestatigt, als Entscheidungshilfe verwiesen.

- bedenkliche ErhGhung des Mafles -der baulichen Nutzung; Forderung nach ortstypischer Be-
bauung; Beriicksichtigung der.(bislang vorgefundenen) Bebauungsstruktur; Beeintrachtigung durch
interne Verkehrsfiihrung; keine ausreichende Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Belange: Es
wird auf die weiterfiihrende verbindllchc-g'B_‘au[eitplanung verwiesen,

Stellungnahmen der Behdrden und sqnstige‘fi Trager offentlicher Belange:
Zum Umgang mit den Umweltbslangen wird:

hérden und sonstige Trager 6ffentiicher Belange geduRert:
- Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V
- Staatliches Amt fir Umwelt und Natur
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- Landesamt fiir Denkmalpflege/ Bodendenkmalpflege M-V
- Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V

- Landesjagdverband M-V

- Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege

- Landesforst M-V, Forstamt Schonberg

- Landkreis Nordwestmecklenburg, Untere Naturschutzbehérde, Untere Abfallbehdrde, Untere Immissi-
onsschutzbehdrde, Gesundheitsamt.

- Landkreis Nordwestmecklenburg:

Zur Frage, ob es sich hier um ein raumbedeutsames Vorhaben der Ferien- und Fremdenbeherbergung
handelt, wird festgestellt, dass die Bettenkapazitét von 400 Betten, die die Durchfiihrung eines Raum-
ordnungsverfahrens bedingt, nicht erreicht wird.

Zur leichten Verkleinerung des allgemeinen Wohngebietes am Waldweg wird eine entsprechende Dar-
legung in der Begriindung vorgenommen.

Zur Darstellung des Waldweges und der Mittelpromenade als Hauptverkehrsstralle wird eine entspre-
chende Darlegung in der Begriindung vorgenommen.

Die Gemeinde hat sich intensiv mit der Erweiterung des Mischgebietes im Teilbereich 2 auseinanderge-
setzt und bleibt bei ihrer Meinung.

- Zweckverband Grevesmiihlen: Die grundsatzliche Zustimmung wird zur Kenntnis genommen. Es wird
auf bestehende Leitungen in Tragerschaft des ZVG hingewiesen, was in der weiterfihrenden Planung
entsprechend berticksichtigt wird.

- Industrie- und Handelskammer: Die Zustimmung zur Reaktivierung des Hotelstandortes und einer
qualitativ hochwertigen Bebauung mit einer Hotelanlage und Wellness-Bereich wird zur Kenntnis ge-
nommen. Der Hinweis auf eine moglichst sensible Durchfiihrung der Baumanahmen hinsichtlich der
Minimierung der Beeintrachtigung benachbarter Betriebe wird im Rahmen der Planung und Durchfih-
rung der BaumafRnahmen beriicksichtigt.

Angabe der Griinde, warum der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahit wurde

In Betracht kommende Alternativstandorte sind aus nachfolgend aufgefihrten Griinden nicht vor-
zuweisen. Es handelt sich hier beim Teilbereich 1 um die Ausdehnung eines historisch gepragten
und schon planungsrechtlich gesicherten Hotelstandortes. Auch Teilbereich 2 ist bereits planungs-
rechtlich als Baugebiet gesichert; es erfolgt hier eine Erweiterung des bestehenden Mischgebietes.

Fiir eine Abwagung fehlte somit die Grundlage.

Ostseebad Boltenhagen, den (38 . 10
SN gister -
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen,
Bereich dstliches Ortszentrum (M 1: 5.000)




Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen,
Bereich bstliches Gemeindegebiet Tarnewitz (M 1: 5.000)
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Anlage 1 zum Umweltbericht FFH-Vorpriifung

1. Einleitung

Die im Rahmen der 8. Anderung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber-
ptanten Teilflachen der Gemeinde liegen im Nahbereich von NATURA 2000-Schutzgebietsflachen. Die
Teilflache 1 im dstlichen Ortszentrum ist nur durch den in diesem Abschnitt ca. 30 m breiten Badestrand
vom notifizierten Vogelschutzgebiet SPA 2034-401 , Kiistenlandschaft Wismarbucht® getrennt. Auch die
Teilflache 2 ist in der Nordost-Ecke ihres Geltungsbereiches nur durch die Stralle der Mecklenburger
Allee vomn gleichen SPA-Gebiet getrennt. Dieser zur Tarewitzer Huk gehdrdende terrestrische Bereich
ist ebenfalls Bestandteil des FFH-Schutzgebietes ,Wismarbucht® (DE 1934-302).

Damit finden die Regelungen der , Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des Landesnaturschutz-
. gesetzes (LNatG M-Viund der §§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-
Vorpommern vom 16.Juli 2002 {Amtsbl. M-V 8. 965), geandert durch Erlass vom 31.August 2004
(Amtsbl. M-V S. 95) (Natura 2000-ErlaR) ihre Anwendung.

Entsprechend des o.a. gemeinsamen Erlasses ist bei der geplanten Nutzungsanderung der Tellflache 1
{Darstellung eines Sondergebietes Hotel) nicht davon auszugehen, das die Regelvermutung hinsichtlich
der Unerheblichkeit gilt. Dennoch ist in dem Priifvorgang zu berlicksichtigen, dass es mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 2 b eine baurechtliche Genehmigungsfahigkeit zur Errichtung eines Hotels zwi-
schen Strand- und Mittelpromenade und zum Bau eines Einkaufs- und Freizeitzentrums zwischen Mittel-
promenade und Ostseeallee gibt. Im nunmehr vorzulegenden Prifvorgang sind somit nur die Abweichun-
gen vom Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 2b hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit den Schutzzie-
len des Vogelschutzgebietes zu priifen.

Bei der Tellflache 2 liegt die Entfernung zum Schutzgebiet deutlich unter 300 m, so dass auch fiir die
dort vorgesehenen Nutzungsanderungen die Regelvermutung hinsichtlich der Unerheblichkeit nicht zur
Anwendung kommen kann.

Die im Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzten Bauflachen wurden jedoch bereits im Rahmen des Gesamt-
projekts ,Marina Boltenhagen” hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit den Schutz- und Erhaltungszielen des
Vogelschutzgebietes gepriift (IBS, 1999 und 2002). Im Jahr 2004 wurden die unmittelbar an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 angrenzenden terrestrischen Gebiete der Tamewitzer Huk
auch in die Liste der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung aufgenommen. Da der Bebauungsplan Nr. 14
zum damaligen Zeitpunkt noch nicht Rechtskraft erlangt hatte, wurde eine erganzende Prifung hinsicht-
lich der Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des FFH-Gebietes ,Wismarbucht® erarbeitet (planung:blanck
2005). Im nunmehr vorzulegenden Prifvorgang sind somit nur die Abweichungen vom Ursprungsplan des
Bebauungsplanes Nr. 14 hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des FFH-Gebietes und des
Vogelschutzgebietes zu priifen.

2. Methodik

Im Rahmen einer FFH-Vorpriifung wird gepriift, ob unter Beriicksichtigung der Schutz und Erhaitungsziele des
Natura-2000 Gebietes von der Planung Wirkungen ausgehen kdnnen {einzeln oder in Summation mit anderen
Planen oder Projekten), die zu erheblichen oder nachhaltigen Besintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungs-
Ziele des Schutzgebietes flikren kdnnen. Rechtsgrundlagen bilden § 18 LNatG M-V und § 34 BNatSchG.

Im ersten Schritt der FFH-Vorpriifung werden die die bau-, anlagen- und betriebsbezogenen Auswirkun-
gen der BaumaRnahme aufgezeigt. Dabei werden die relevanten Wirkungen/Wirkfaktoren in ihrer Intensi-
tat und ihren maximalen Einflussbereichen dargestellt. Bei der Beurteilung der Besintrachtigungseignung
gines Vorhabens sind grundsdtzlich alle zu prognostizierenden Wirkungen (z.B. Luftverunreinigungen,



Schadstoffdepositionen, Geréusche, Strahlen, Anderungen von Flachen in ihrer Gestalt, Nutzung oder Funkti-
on, Veranderungen der Wasserqualitat oder der \Wasserstande sowie ggf. die Erhdhung des Verkehrsauf-
kommens) mit einzubeziehen.

Neben der Yorhabensbeschreibung sind Angaben Uber die Schutz- und Erhaltungsziele sowie (ber die
Bedeutung der Natura 2000-Gebiete notwendig, die beeintrachtigt werden kénnten. Die Vorpriifung be-
zieht sich dabei auf die maBgeblichen Bestandteile des Natura 2000-Gebiets und nicht auf die weit gro-
Rer gefasste Gesamtflache des Schutzgebietes. Es wird (iberschlagig ermittelt, welche Teilfiachen und
Teilfunktionen des NATURA 2000-Gebiets durch das Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Der
aktuelle Erhaltungszustand einer Art oder eines Lebensraumtyps ist dabel eine wichtige KenngrdRe. Im
Ergebnis und in Summation der vorangegangenen Prifschritte ist dann dberschlgig zu bewerten, ob
erhebliche Beeintrachtigungen des Gebietes oder auch der maBgeblichen Bestandteile des Gebietes
offensichtlich auszuschlieBen sind, Das Risiko der Veranderung des Erhaltungszustandes einer Art oder
eines Lebensraumtyps ist dabei die entscheidende Determinante.

Die Eignung, eine erhebliche Beeintréchtigung eines Natura 2000 - Gebietes zu verursachen, ist gegeben,
wenn das Vorhaben signifikante nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung und den Bestand der gemaf
den festgelegten Erhaltungszielen bzw. Schutzzwecken zu erhaltenden und zu schiitzenden Biotope, Habitate
und Funktionsraume (z.B. Brut-, Mauser- und Raststétten) bewirken kann.

Bei Vorhaben auBerhalb des Natura 2000 — Gebietes kommt es darauf an, dass deren Wirkungen nicht ge-
eignet sind, die Erhaltungsziele und Schutzzwecke und die dafir maBgeblichen Bestandtelle des Natura 2000
—Gebictes zu beeintrichtigen. Wenn das Vorhaben zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Natura 2000 -
Gebietes filhren kann, ist eine Priifung des Vorhabens am Mafstab der erheblichen Beeintrachtigung der fir
die konkreten Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Natura 2000 - Gebietes mafgeblichen Bestandieile
notwendig (Hauptprifung).

In die Priifung sind nicht nur die Wirkungen des einzelnen Vorhabens einzubeziehen, sondern auch das Be-
eintrichtigungspotenzial, das sich aus einem Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Plénen ergibt
(kumulative Wirkungen). Die Wirkungen des zur Entscheidung anstehenden Vorhabens kdnnen durch das
Hinzutreten der Wirkungen anderer Projekie und Piéne veréndert und verstarkt werden, Einzubeziehen sind
alle bereits realisierten MaRnahmen. Aus innen kann sich eine Vorbelastung des Natura 2000 - Gebietes er-
geben. Noch nicht realisierte Pléne in der Aufstellung sind nur zu berlicksichtigen, wenn ihre Verabschiedung
mit groBer Wahrscheinlichkeit eintreten wird. Dazu ist etwa bel Bebauungsplénen mindestens Planreife im
Sinne des § 33 Abs, 1 Nr. 1 BauGB erforderlich.

Die Eignung eines Vorhabens, ein Natura 2000 - Gebiet erheblich zu beeintrichtigen, besieht nicht, sowelt
auszuschiiefien ist, dass das Vorhaben unter Berlicksichtigung seiner Lage zum bzw. im Natura 2000 ~ Ge-
biet und aller zu prognostizierenden Wirkungen und eventueller Kumulationseffekte eine nachteilige Verande-
rung eines Natura 2000 - Gebietes verursachen kann.

3. Wirkfaktoren der Planung und ihre Wirkung auf die Erhaltungsziele

3.1 Kurze Vorhabensheschrelbung

Bis auf ein allgemelnes Wohngebiet entlang der dstlichen Gebietsgrenze wird die gesamte Flache des Ande-
rungsbereiches Tellfléche 1 als SO Hotel dargestellt. Der wirksame Fiéchennutzungsplan weist fir diese Teil-
flache in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 2 b noch die planungsrechtlichen Grundlagen zur Errichtung
eines Hotels und eines Einkaufs- und Freizeitzentrums aus.



Das Sondergebiet Hotel erstreckt sich somit von der Strandpromenade bis zur Ostseealles. Das Wohngebiet
an der WaldstraRe wird unverandert Gbemommen wird, ist es bei nachfolgenden Betrachtungen zu vernach-
|assigen.,

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2 b sollen durch Ausweisung von 2 Sondergebietsflachen Hotel
die entsprechenden Darstellungen Baurecht schaffen.

Mit Inbetriebnahme des Hotels ist keine Aufnahme oder die Intensivierung wasserseitiger Nutzungen wie Jet-
Ski, Wasser-Ski 0.2. vorgesehen.

In der Teilflache 2 in Tarnewitz werden stett eines Sondergebietes Winterlager / Werft und statt eines Park-
platzes Mischgebietsfliachen ﬂﬁd-emﬂ%lgemeiﬁes-Wer-H-}geble{-dargestellt

Die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 schaffen in diesem Bereich die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung der Planung.

3.2 Schutzgebletsdarstellung
3.2.1 Vogelschutzgebiet SPA 2034-401 ,, Kiistenlandschaft Wismarbucht*

Teilflache 1

Mdgliche Betroffenheiten ergeben sich nur fiir die zum Schutzgebiet gehdrende Wasserfiache der Bolten-
hagenbucht, die dem intensiv genutzten Badestrand von Boltenhagen vorgelagert ist.

Der Badestrand von Boltenhagen und die Flachwasserzone erfiillen nur sehr bedingt Funktionen fiir Brut-
vogel. Der intensiv genutzte und in der Saison taglich gerdumte Badestrand im Ortszentrum scheidet als
Brutstandort grundsatzlich aus. Die dauernden Stdrfaktoren durch Badegaste und durch sonstige Aktivita-
ten und Strandnutzungen schranken die Bedeutung als Teillebensraum zur Nahrungsaufnahme wahrend
der Brutzeit ebenfalls erheblich ein.

Auch zur Uberwinterung oder Rast wird die Boltenhagenbucht im Vergleich zu geschiitzteren Lagen in der
inneren Wismarbucht wesentlich weniger genutzt. Rastvigel und /oder lberwinternde Vogelarten, wie
Héckerschwan, Eiderente, Bergente oder Mittelsager weichen in diesem Teil des Vogelschutzgebietes in
der Regel auf die innere Wismarbucht / Wohlenberger Wiek aus.

Aufgrund der bereist vorliegenden intensiven Nutzung der vom Vorhaben méglicherweise betroffenen Schutz-
gebietsanteile sind auch die hierfir genannten Schutzziele fur den Priifvorgang nicht relevant. Denn die formu-
lierten SchutzZiele zielen auf die Erhaltung der Storungsarmut und Aufrechterhaltung einer natirlichen Kiis-
tendynamik hin.

Fir die Wasserflache ist die Erhaltung von Flachwasserzonen mit ausgepragter Submersvegetation und die
Erhaltung der dazu erforderlichen Wasserqualitat, ebenso wie die Erhaltung gut durchlichteter WasserkGrper
mit ungestorter Sedimentbildung und Ausbildung einer reichhaltigen Nahrungsgrundlage formuliertes Schutz-
ziel.

Tellflache 2

Mégliche Betroffenheiten ergeben sich nur fiir den Nahbereich des Schutzgebietes auf der Tarnewitzer
Huk. Wasserflachen sind nicht betroffen.

In dem westlich, fast durchgangig gehdizbestockten Teil der Tamewitzer Huk sind als Brutvigel Sperber-
grasmiicke und Neuntdter relevant. Rastv&gel sind hier nicht zu betrachten.

* gemaR Hinwels der Genehmigung vom 1. Dezember 2010



Schutzziel ist hier die Erhaltung und Entwicklung von stérungsarmen Waldern mit angemessenen Altholzantei-
len.

Im Zuge des Marinabaus wurde entlang der neuen Zufahrtsstrafie ein Wildschutzzaun errichtet. Dieser Teil
des Schutzgebietes ist somit nicht zuganglich.

3.2.2 FFH-Schutzgebietes ,Wismarbucht” (DE 1934-302)

Dieses Schutzgebiet betrifft nur die Teilflache 2 des Anderungsbereiches. Die Entfernung vom Plangebiet
zum Schutzgebiet betragt ca. 30 m. Die oben erwahnte Einzaunung betrifft auch das in diesem Abschnitt
grenzgleiche FFH-Gebiet. Eine Zuganglichkeit des Areals ist somit nicht gegeben.

Das insgesamt 23.828 ha groRe FFH-Schutzgebiet besteht zu 93 % aus Meeresgebleten. Nur 7 % der
Schutzflache sind terrestrische Flachenanteile, die mit Ausnahme eutropher Seen (LRT 3150) und natur-
naher Kalktrockenrasen inkl. der Verbuschungsstadien (LRT 6210) stets im funktionalen und auch raumli-
chen Zusammenhang zu den marinen Lebensrdumen der Meere und Kistenbereiche stehen.

Auf der Halbinsel der Tamewitzer Huk sind mit Ausnahme des schmalen Kiistenstreifens keine geschiitz-
ten Lebensraumtypen nach Anhang | kartiert. Die kiistenbegleitenden Lebensraumtypen liegen eindeutig
nicht mehr im maglichen Einwirkungsbereich der Anderungsplanung und sind fiir den vorliegenden Priif-
vorgang unerheblich. Weitere Priifschritte hinsichtlich der Lebensraumtypen sind entbehriich. Geeignete
Lebensraumbedingungen fiir Anhang 1l-Arten sind auch in diesem westlichen, uferfernen Teil der Tarne-
witzer Huk nicht gegeben. Wenngleich die licht bestockten Sukzessionswalder der Tarnewitzer Huk
grundsatzlich geeignete Landhabitate und Sommeriebensrraume fiir den Kammolch darstellen konnten,
so Ist die Wahrscheinlichkeit, dass der Kammolch dort vorkommt, sehr gering, da geeignete Laichgewas-
ser, wie beispielsweise der LRT 3150 (natiirliche eutrophe Seen) hier fehlen. Der Kammmolch bevorzugt
grofere Stillgewasser, Teiche mit ausreichend grofen und offenen Wasserflachen. Akiuell nachgewiesen
sind Kammmolchvorkommen auf der Halbinsel Wustrow. Auch die bislang durchgefiihrten herpetologi-
schen Erhebungen haben keine Nachweise fiir diese Art ergeben. Auch das Vorkommen der Teichfie-
dermaus kann aufgrund der groBen Seltenheit dieser Art im Untersuchungsgebiet ausgeschiossen wer-
den. Ebenso lasst sich fiir alle weiteren Arten entweder keine Signifikanz ableiten, oder die Arten sind in
diesem Tell des Schutzgebiets nicht reievant.

3.3 Magliche Wirkketten

Tellflache 1
Baubedingte Wirkungen

Mit der Baufreimachung, dem Gebaudeabtrag und der partiell erforderlichen Rodung des Baumbestandes
sind auf einen relativ kurzen Zeitraum beschrénkte Larmbelastigungen verbunden. Gegebenenfalis sind
zeitweilige Grundwasserabsenkungen nétig. Der Baustellenverkehr erfolgt Giber vorhandene Stralten. Das
Risiko technischer Unfalle wird als gering eingestuft, da die einzusetzenden Baumaschinen dem Stand
der Technik entsprechen werden und geltende Vorschriften einzuhalten sind. Baubedingte Wirkungen, die
in das Schutzgebiet hineln wirken sind ebenso wie Unfélle, die mit Havarien im Schutzgebiet verbunden
waren, auszuschliefen.

Anlagebedingte Wirkungen

Mit Realisierung der BaumaRnahme wird der vorhandene Gebaudebestand im Sondergebiet durch Neu-
bauten ersetzt. Die Freifiachen werden im Zuge der Baumafinahme umgestaltet. Die Frei- und Gehdlzfla-
chen im Plangebiet erfilllen fir die Wasservogelarten keine Teillsbensraumfunktionen. Die Flache unter-
stiitzt somit nicht die Erhaltungsziele des Schutzgebietes. Es sind keine schadigenden Einwirkungen, die
bis in das Schutzgebiet wirken kdnnten, zu prognostizieren.



Betriebsbedingte Wirkungen

Mit Aufnahme des Hotelbetriebs ist eine Zunahme der Besucher- und Gastekapazitat in Botenhagen ver-
bunden. Trotz der kurzen Distanz zum Schutzgebiet ist keine direkte oder mittelbare Einwirkung auf das
Schutzgebiet erkennbar, Eine stérkere Frequentierung des angrenzenden Badestrandabschnittes |asst
keine schadigenden Auswirkungen auf das Schutzziel des Gebietes erkennen. Eine Nutzungsintensivie-
rung am Badestrand ist aufgrund der weiten Entfernung zu empfindlichen Schutzgebietsteilen nicht mit
einer Verschlechterung verbunden. Neue stdrintensive Nutzungen am Strand oder auf dem Wasser, die
den Schutzzweck gefahrden kénnten, werden mit Aufnahme des Hotelbetriebs nicht ermdglicht. Zuséatzli-
che verkehrliche Belastungen sind nicht mit schadigenden Einwirkungen des Schutzgebietes verbunden.

Teilfliche 2

In der Teilflache 2 werden wie auch in der Teilflache in Boltenhagen Ortszentrum- Ost lediglich die Vor-
aussetzungen zur Anderung von Nutzungsstrukturen geschaffen. Das Sondergebiet Werft / Winterlager
und die Parkplatzflache werden in ein Mischgebiet verandert. Verkehrliche Belastungen durch An- und
Abfahrten und Stérwirkungen durch menschliche Prasenz werden sowohl durch den Bau und Betrieb von
Winterlagern bzw. durch eine Werft hervorgerufen als auch durch Nutzungen, die im nunmehr vorgese-
henen Mischgebiet zulassig sind. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch, dass aufgrund der
dauerhaften Einzdunung eine Zuganglichkeit des Schutzgebietes fiir Unbefugte nicht mdglich ist. Direkte
Storwirkungen durch Menschen sind somit auszuschlieBen.

In der Gesamtbewertung sind mit der Anderungsplanung der Teilflache keine veranderten Wirkketten
oder andere Storfelder erkennbar. Sowohl hinsichtlich des Vogelschutzgebietes als auch hinsichtlich des
FFH-Gebietes sind keine schadigenden Einwirkungen zu prognostizieren.

3.4 Beelntrachtigungspotenzial unter Beriickslchtigung welterer Pldne und Projekte

Mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden sowohl
fir die Gberplante Teilflache im Ortszentrum Ost als auch fiir die iberplante Teilfliche im Ortsteil Tarne-
witz keine bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die erhebliche Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke in den beiden betroffenen Schutzgebieten einzeln oder im Zusam-
menwirken mit anderen Plénen und Projekten ausldsen kdnnten.

Boltenhagen, den 19.November 2009



Anlage 2 zum Umweltbericht Tellfiche 1 Kurzbericht zum Artenschutz
(Greenway- Daniel Triebel, 28.9.2009)

Bei den bisher erfolgten Untersuchungen hinsichtlich des Vorkommens von Flederméusen und der Avifauna
an den drel Gebauden und den zwei Garteniauben auf dem ehemaligen Qualman- Grundstiick in Boltenha-
gen, konnten folgende Ergebnisse festgestelit werden. Die folgenden Fledermausarten kommen in dem Un-
tersuchungsgebiet vor:Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serofinus),
Abendsegler (Nyctalus noctula), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Fransenfledermaus (Myotis nattere-
i) und Braunes Langohr (Plecotus auritus). Weitere Fledermausarten kénnen auf Grund der guten Strukturen
sowie der Uberwinterungsmdglichkeit in den zugénglichen Kellerraumen ebenso in dem Gebiet vorhanden
sein, wurden aber bisher nicht nachgewiesen.

7u den Fiedermausguartieren lassen sich folgende Aussagen treffen: Es konnten eine Wochenstube und ein
Balzquartier der Zwergfledermaus im Drempelblechbereich des hinteren Anbaus des Hote! Seeblick festge-
stellt werden.

In dem Erholungsheim am Strand konnten schwérmende Tiere und ein Winterquartier der Arten Wasserfie-
dermaus und Braunes Langohr aufgenommen werden. Dariiber hinaus kdnnen weitere Fledermausarten das
vorhandene Quartier als Winterquartier nutzen, aber auf Grund der schlechten baulichen Substanz und folgli-
cher Unzuganglichkeit dieses Gebaudes und der ungeeigneten Untersuchungszeit (keine Winteruntersu-
chung), kann das nur angenommen werden. So kann nur gine worst- case- Einschatzung einfreten, in der man
annimmt, dass in diesem Objekt die typischen Arten der Region {iberwintern werden.

Folgende Vogelarten konnten im Untersuchungszeitraum in und an den Gebauden kartiert werden: 10 Rauch-
schwalben {Hirundo rustica), 15 Mehlschwalben (Delichon urbica), 5 Hausrotschwanze (Phoenicurus ochru-
ros) und 7 Haussperiinge (Passer domesticus), Koh!- und Blaumeisen (Parus major u. caeruleus), ZaunkGnig
(Troglodytes troglodytes) und Kleiber (Sitta europaea). Es sind zudem auch Mauersegler zu erwarten, welche
schon vor Beginn der Kartierung abgezogen sind.
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