%, BOLTENHAGEN

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber den
einfachen Bebauungsplan Nr. 11a_2
"Strandpromenade-Nord"

Begriindung
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Gemelnde Ostsssbad Boltenhagen
Einfacher Bebauungsplan Nr. 11a_2 "Strandpromenatie-Nord"

Begrindung

1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

11  Anlass

Der Bebauungsplan Nr. 11a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist mit Beschluss des Oberverwaltungs-
gerichtes M-V am 15. Mai 2008 fiir unwirksam erklart worden. Da es die Gemeinde weiterhin fiir notwendig
halt, Gber die Mdglichkeiten des § 34 BauGB planungsrechtliche Regelungen in diesem Bereich zu treffen, soll
der Bebauungsplan Nr. 11a aufgestellt werden. Hierzu wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB im Jahr 2008 der Auf-
ste!!ungsbeschluss gefasst. Da das dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegende Plangebiet sich jedoch
aufgrund einer hohen Dichte unterschiedlicher Problembereiche und Interessen betelligter Birger als schwer
handhabbar erwies hat die Gemeindevertretung 2010 beschlossen, das gesamte Gebiet in 4 Planbereiche zu
tellen. Grundlage der Festlegung der Teilbersiche war dabei die Uberlegung, jewells stdtebaulich zu-
sammenhangende Strukiuren bzgl. der Gebaudestellung, der Ausnutzung, bzw. der Grundstiicksnutzung zu
bilden. Sie werden somit durch die jewells quer verlaufenden ErschlieBungsstraBien, die jeweils eine Zasur
bilden, getsilt.

Das Plangebiet nimmt in Boltenhagen eine hervorzuhebende Stellung innerhalb des Gemeindegebietes ein,
da dieses Gebiet einen wichtigen Abschnitt der baukulturellen und damit einher gehenden schon friihen
touristischen Nutzung im Sinne der Fortentwicklung Boltenhagens zu einem Ostsesbad darstellt. Das Gebiet
ist von stddiebaulicher Bedeutung und soll in seinem Erscheinungsbild erhalten werden. Auch der
charakteristische Baumbestand soll weitestgehend erhalten werden, da er das Orts- und Landschaftsbild ent-
scheidend mitpragt.

Die atirakfive Lage des Gebietes in Ostseenahe begriindet oftmals liberzogene Bebauungsvorstellungen der
Grundstilckseigentimer. Durch diesen hohen Babauungsdruck sieht die Gemeinde fhre Zielvorstellungen (sh.
1.2) gefahrdet, so dass die Aufstellung des Bebauungsplanes filr erforderlich betrachtet wird.

Die Gemeinde strebt fir das Gebiet eine geordnete stadtebauliche Enfwicklung an, wofiir mit der vorliegenden
Bauleitplanung die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden sollen.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist der Fremdenverkehrsschwerpunkt in der Region. Somit ist der

Tourismus als Wirtschaftszwelg in besonderem MaRe zu entwickeln. Neben der bedarfsgerechten Erweiterung

des Angebotes (Nutzung) gilt es insbesondere die Qualitit der Beherbergungseiniichfungen und der

touristischen [nfrastrukfur zu entwickeln. Boltenhagen ist sich seiner Stellung als traditionelles Ostseebad

bewusst und setzt auf die qualitative Aufwertung und Intensivierung verhandener Flachen und Einrichtungen,

welche durch moderne, der MaRstablichkeit angepasste, touristische Infrastruktur erganzt werden.

Damit eng verbunden zeigen sich die Pfiege, der Schutz und die Entwicklung der Natur und Landschaft, da

diese selbst als nafiiriiche Potentiale die Grundlage fiir die landschaftsgebundene Erholung und somit die

fouristische Entwicklung bilden.

Die Gemeinde verfolgt daher folgende Planungsziele:

= Erhalfung und Emeuerung der stadtebaulichen Qualititen und Freiraumstrukturen des Plangsbietes

*  Erhaltung des Erscheinungsbildes und damit Unterstreichung der stadtebaulichen Bedeutung

n  Erhaltung der Nutzungen sowie Entwicklung in einem behutsamen und qualitatvollen MaB, ohne wesent-
liche Steigerung der Quantitat

= weitestgehende Sichetung und Gewahrleistung der Erhaltung und Erneuerung des gebietspragenden
GroRgriinbestandes.
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Die Planung soll die Struktur des Gebietes erfassen, in Form geeigneter Festsetzungen in den Bebauungsplan
ibersetzen und festschreiben und somit den stadtebaulichen Charakter langfristig sichern. bzw. zuriickge-
winnen.

2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet erstreckt sich zwischen Mittelpromenade und Ostsee und wird durch den Rallenweg im Osten
und den Schwanenweg im Westen begrenzt.

Durch den Schwanenweg und durch den Rallenweg, die in Nord-Sud-Richtung verlaufen, ist das Plangebiet
an die Ostseeallee angebunden. In der Verlangerung dieser fiihren die Zugéange (iber die Dine zum Strand.

Seeabriicke

B-Plan Nr. 11a_2
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Abbildung 1:  Lage und 'Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
MaRstab: 1:10.000
Kartengrundlage: Topographische Karte
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3 Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird durch die in Ost-West-Richtung verlaufende Strandpromenade ndrdlich und Mittel-
promenade slidiich als Verkehrsflachen gepragt. Durch den Schwanen- und den Rallenweg, die durch den
siidlich befindlichen Wald hindurchfithren, ist das Plangebiet mit der Ostsseallee varbunden.

Das Plangeblet wird wesentlich durch die Bebauung mit drei grolten Villen mit Unterkiinften fiir Ferlengéste,

Dauerwohnen sowie Einrichtungen fiir Blinde, Sehbehinderte und sonstige Gehandicapte geprégt. Die einst-

mals vorhandene vierte Villa wurde im November 2008 aus der Baudenkmalliste gestrichen und im April 2011

mit Abbruchgenshmigung von der unteren Bauaufsichisbehérde abgerissen. Das betreffende Grundstiick stellt

sich derzeit als Baullicke dar. Trotz der Bebauung ist im Plangebiet durchgéngiges Grofgriin vorhanden, so

dass auch dieser bebaute Bereich -wie generell der Kiistenstreifen in Boltenhagen zwischen Ortszentrum und

Tarnewitz - waldahnlichen Charakter besitzt, Charakteristisch sind grolie Grundstlicke, die sich von der Mittel-

promenade bis zur Strandpromenade erstrecken. Im Vergleich zu den Bstlich und westlich anschiiefenden .
Bereichen mit &hnlichem waldartigen Charakter, ist in diesem Plangeblet eine deutlich hdhere Grundstiicks-

ausnutzung vorzufinden.

1900 bis 1930 war die Entwickiung von Neu-Boltenhagen von der Entstehung neuer Blidnereien und
Hauslereien dstlich der schon bestehenden Biidnerei 10, Qualmann, gekennzeichnet. Auf den neuen Grund-
sflicken entstanden neue Ferieneinrichtungen, die sogenannten Villen an der Strandpromenade von Haus
“Strandhaus® Biidnerei 11 bis Haus "Butterfly" Hauslerei 54 in Richtung Tamewitz. Das Plangebiet des vor-
liegenden Bebauungsplanes ist ein Teil davon.

Zun&chst war geplant, aus dem entstandenen Kiistenschutzwald sechs neue Bidnereien {11 bis 16) heraus-
zunehmen (bis Haus "Niklot"), Die Bidhereien waren handtuchartige Flachen von der Strandpromenade bis zu
HauptstraBe. Von diesem Plan nahm man Abstand und verkaufte nur Blidnerei 11 und 12 in dieser GroRe mit
der Auflage, auf den Grundstiicken keine Wirtschaftsgebaude entstehen zu lassen. Die Hauser durften nur fiir
sich in den Wald hineingebaut werden, Weiterhin wurden Kienere Fiachen von ca. 20 ar verkauft, die sich sfid-
lich der Strandpromenade ersfreckten und schmaler und kiirzer waren (ab Haus "Waldheim" Hauslerei 2 bis
Haus “Niklot" Hauslerei 9),

Auf Crund der groBen Nachfrage ~ der Ort zog immer mehr Menschen an, die hier Hauser bauen und Zimmer
vermieten wollten - verhandslte Boltenhagen mit Tamewitz um einen Streifen in Kistennahe, der von Tame-
witz an die Gemeinde Boltenhagen abgetreten werden sollte, da in Boltenhagen die Grundstiicke in unmittgl-
barer Strandnéhe vergeben waren. Die Gemeindegrenze wurde verschoben. Ein schmaler Streifen wurde
siidlich der Strandpromenade aus dem Forst herausgenommen und darauf neue Hausleraien eingerichtet,

Mit der Entstehung dieser Hauslersien und Villen war die Erweiterung von Neu-Boltenhagen zunéchst ab-
geschlossen.

Heute stellt sich der Bestand wie folgt dar:

Die Grundstiicksstruktur wurde durch verschiedene Teilungen beeintréchtigt; damit einhergehend untsrschied-
liche Eigentimer mit unterschiedlichen Interessen der einzelnen Teilflchen auf urspriinglich einem Grund-
stiick. Die urspriinglich vier Villen wurden mit Erweiterungsbauten und sonstiger Bebauung versehen. Neben-
anlagen wurden tellweiss fir eine Hauptnutzung umgebaut {Grundstiicke Strandpromenade Nr. 40a, 41), auf
dem Grundstiick Nr. 42a etablierte sich die Dauerwohnnutzung in einem kleineren Gebaude.

Der prégende Villencharakter im Plangebiet wird hierdurch stark gestort.
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Die gebietspragende Bebauung mit Hauptgebauden {vier Villen) mit zwei und drei Vollgeschossen, Sattel-
Walm-, Kriippelwalmdach und Mansarddach ist ca. 8 bis 12m hoch, wobei die Firsthdhe in Abhéngigkeit von
der Dachform zu erkennen ist, Die &lteren Villen richten sich traditionell mit Balkonen usw. zur Seeseite aus;
die Hauserfronten der neueren Bebauung auch zur Mittelpromenade.

Der stédtebauliche Charakter Ist - wie generell entlang der Kiiste in Boltenhagen -in diesem zentralen Bereich
Boltenhagens mafgeblich durch das vorhandene GroRgriin des ehemaligen Forstes geprégt.

An dieser Stelle wird auf den Bestand ausilihrlich eingegangen:
Abschnitt vom Schwanenweg bls zum Rallenweg

Der Abschnitt [&sst urspriinglich vier Grundstlicke mit einer jeweiligen GrundstiicksgrdRe von knapp (iber
2.000m? erkennen. Durch eine spatere Teilung der Grundstiicke entstand z. T. diesbez(iglich ein Ungleich-
gewicht in der Bebauungsintensitat,

Strandpromenade 40 "Deutsches Haus" und 40a
Die Parzelle wurde 1910 verkauft und darauf ein Hotel errichtet. Offensichtlich wurde spater der Gstliche Teil

des Grundstickes abgeteilt, Auf diesem Grundstlick befindet sich ein kleineres Gebaude, nahe der Mittel-
promenade, innerhalb des 30m-Waldabstandes.

Strandpromenads 40 (bestehend aus den Flurstiicken 10173, 101/1 und 101/4)
Grundfléche des Gebéudebestandes (nur Hauptgebaude): ca. 369 m?
Geschossflache Hauptgebaude bel .T. 4 Geschossen {incl. DG): ca. 785 m?
Waldabstand: bestehendes Hauptgebaude mit Abstand zum Wald von mindestens 15 m.

Strandpromenade 40a

Grundfiache des Gebaudebestandes (nur Hauptgebaude):; ca. 77 m?

Geschossflache Hauptgebaude bet 2 Geschossen (incl. DG):  ca. 184 m?

Waldabstand: vorhandenes Hauptgebaud liegt innerhalb des 30m-Waldabstandes, wird jedoch aus stadtebau-
licher Sicht nicht als erhaltenswert eingeschatzt,

Strandpromenade 41 "Slidwest"

Die Parzelle wurde 1908 verkauft und 1912 mit einer Pension bebaut. Von 1946 bis 1954 war hier die Schule
untergebracht und zu diesem Zweck wurde das Haus umgestaltet. Nach dieser Nutzung schloss sich eine
Wohnnutzung, ebenfalls verbunden mit entsprechenden UmbaumaBnahmen, an. Dann war jahrelang keine
Nutzung mehr vorzufinden (Leerstand); einhergehend mit unterlassener Instandhaltung.

Die Villa "Stidwest” wurde im November 2008 aus der Denkmalliste nach Begutachfung durch die zustandigen
Behdrden gestrichen. Es wurde festgestellt, dass der wirtschaftiiche Aufwand zur Sanierung des bestehenden
Gebaudes in keinem angemessenen Verhaltnis zum méglichen Ertrag nach der Sanierung und zu den Quali-
taten des Gebaudes als Denkmal steht. Darauthin wurde im April 2011 der Abbruch des Gebaudes genehmigt
und vollzogen.

Auf dem siidlichen Grundstiicksteil sind verschiedene Nebengebaude chne derzeitige Nutzung zu finden.

In letzter Vergangenheit haben sich die Eigentumsverhaltnisse derart gesindert, dass das Flurstiick 101/5 mit
dem Flurstlick 102 eine Einheit bildet. Die geplante Bebauung ist nun im Einzelfall im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu priifen.

Grundfiache des ehemaligen Gebaudebestandes (nur Hauptgebaude): ca. 370 m?
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Ehemalige Geschossflache Haupigebsude bei 3 Geschossen (incl. DG): ca. 755 m?
Waldabstand: bestehendes Hauptgebéude liegt auBerhalb des 30m-Waldabstandes; die weiteren stdlichen
Gebaude wirken stérend und sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erhaltenswert.

Strandpromenade 42 und 42a

1909 wurde die Parzelle verkauft und 1912 das Haus "Waldfrieden” errichtet, 1980 wurde das Haus dem
Blinden- und Sehschwachenverband (ibereignet und diente als eines der Hauser fiir blinde Kurgaste. 2001
wurde das Haus fiir "Betreutes Wohnen" bevorzugt fir Sehbehinderte umgebaut; im Jahr 2002 fertiggestellt.
Im siidwestlichen Grundstiicksbereich wurde das Flurstlick 103/1 (Nr. 42a) in einer GréRe von 420 m? ab-
geteilt und befindet sich eigentumsrechtlich in anderer Hand als Nr. 42.

Dieser jiingste bauliche Bestand (Nr. 42) gestaltet sich zahlenméRig folgendermaRen:

Grundflache des Gebaudebestandes (nur Hauptgebaude): ca, 362 m?

Geschossflache Hauptgebaude bef 3 Geschossen (incl. DG):  ca. 1014 m?

Waldabstand: Das bestehende Hauptgebaude besitzt einen Anbau, der in den 30m-Waldabstand hineinragt;
Abstand der siidlichen Fassade zum Wald betragt 25m.

Auf Nr. 42a ist ein kleines Wohnhaus vorzufinden.

Grundfiache des Geb&udebestandss (nur Hauptgebaude): ca. 100 m?

Geschossflache Haupigebaude: ca. 130 m?

Waeldabstand: Der bauliche Bestand des Hauptgebaudes auf dem Grundstiick weicht hier von den benach-
barten ab, Abstand zum Wald mindestens 21m.

Strandpromenade 43 "Nikiot"

Die Parzelle wurde im Jahr 1911 erworben, worauf die Villa “Niklot" entstand. Im Jahr 2007 wurde die alte Vila
abgebrochen und ein Neubau entstand hier.

Die Flurstlicke 10411, 104/5 und 104/4 sind die Flurstlicke urspriinglich eines Grundstiickes. Heute sind diese
elgentumsrechtiich. Das Hauptgebéude “Niklot" befindet sich auf dem Flurstiick 104/5.

Grundfiache des Gebaudebestandes (nur Hauptgebaude): ca. 415 m?
Geschossflache Hauptgebaude bei 3 Geschossen: ca. 996 m?
Waldabstand: Der bauliche Bestand des Hauptgeb&udes “Niklot® liegt auRerhalb des 30m-Waldabstandes.

Das Flurstiick 104/1 ist mit einem kleinen ziegelsichtigen Gebaude aus den 1930er Jahren bebaut. Hier
handelt es sich urspriinglich um eine Dependance, also ein Nebengelass des Hauses "Niklot".

Grundflache; ca. 19 m?

Geschossflache: ca. 19 m?

Waldabstand: Baulicher Bestand (Geb&ude) auf dem Flurst{ick 104/1: Das vorhandene Gebéude besitzt einen
Abstand 13m zum Wald

4 Planungsgrundlagen

41  Ziele der Raumordnung

4,11 Landesplanung '

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat mit Schreiben vom 3. Dezember 2009 beim zustindigen Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg den Bebauungsplan Nr. 11a gemaB § 17 (1) des
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Landesplanungsgesetzes! angezeigt. Mit Schreiben vom 4. Januar 2010 hatte das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg erklart, dass der Bebauungsplan Nr. 11a der Gemeinde Ostsesbad Bolten-
hagen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung veteinbar ist. Der Tourismus ist in besonderem
MaRe zu entwickeln. Es wurde darauf hingewiesen, dass eine sukzessive Umwandlung der Bereiche SO
Fremdenbeherbergung in Wohngebiete (wie es noch im Vorentwurf gemaR § 4 Abs. 1 BauGB méglich war)
nunmehr nicht zu befiirchten ist, da das Dauerwohnen hier nur ausnahmsweise und untergeordnet zugelassen
wird. Durch diese Festsetzung wird sowohl den Zielen der Raumordnung und Landesplanung als auch den
Entwicklungszielen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, wie sie im Flachennutzungsplan definiert worden
sind, entsprochen.

Auf Grund der Anderung der Planung und der Teilung des Geltungsbereiches wurde dem Amt fiir Raum-
ordnung und Landesplanung mit Schreiben die Planung erneut vorgelegt. Mit Schreiben vom 4. Mai 2011 er-
ging die emeute Zustimmung zu dem Planvorhaben.

4.1.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Ostssebad Boltenhagen befindet sich entsprechend des Regionalen Raumordnungs-
programmes Westmecklenburg? im Vorsorgeraum Naturschutz und Landschaftspflege, in einem Raum mit
besonderer natiiicher Eignung fir die Landwirtschaft. Das Ostsesbad Boltenhagen ist der herausragende
Fremdenverkehrsort in der Region Westmecklenburg und soll sich als einer der Fremdenverkehrsschwer-
punkte gemal RROP zu einem ganzjghrigen Erholungsort mit iiberregionaler Ausstrahlung entwickeln.

4.2  Planungsrecht

4,21 Rechtsgrundlagen

= Baugesstzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt ge@ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBL. [ 2414)

= 4 Verordnung {iber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch Art. 3
Investifionsetleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1983 (BGBI. | S. 466)

= 5, Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleiplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 — Planz¥ 80) vom 18, Dezember 1290 (BGBI. 1991 [ S. 58)

= Landesbauordnung M-V (LBauQ M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2008, zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12, Juli 2010 (GVOBI. M-V 8, 366, 378)

422 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist berelts wirksam. Er stellt fiir den Bereich
des vorlisgenden Bebauungsplanes die entsprechende Darstellung Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung
dar, Die mit der vorliegenden Bauleiplanung festgesetzten Nutzungsarten entwickeln sich somit gem. § 8
Abs.2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

f Gesstz {iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklsnburg-Vorpommem (Landesplanungsgesetz —
LPIG); In der Fassung der Bekanntmachung vom 5.5.1998
2 Reglonaler Planungsverband Westmacklenburg: Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg; in der Fassung

der Bekanntmachung vom 20.12.1806
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Abbil&ung 2 Gemeinde Ostseebad Boltenhagen: Flachennutzungsplan (Auszug)
Mafistab: 1:5.000

423 Geltendes Recht

Nach den bisherigen Rechtsverhaltnissen ist das Plangebiet als Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Die Regelung des § 34 BauGB (iber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ist jedoch hier im Hinblick auf die zu verfolgenden stadtebaulichen Ziele nicht ausreichend,
so dass diese im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung mit Hilfe der Festsetzungen langfristig gesichert
werden sollen.

Gewasserschutzstreifen gema § 29 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a wurde das Bundesnaturschutzgesetz und in Folge
auch das Landesnaturschutzgesetz M-V geandert. Nach dem bis zum 30. April 2010 giltigen Landesnatur-
schutzgesetz durften bauliche Anlagen grundsatzlich in einer Entfernung von 200m landwarts der Mittel-




Gemeinds Ostsashead Boftenhagen
Einfacher Bebauungsplan Nr. 11a_2 "Strandpromsnade-Nord®
Begrindung

wasserlinie der Ostseekiiste nicht errichtet oder wesenflich geéndert werden. Da gemal § 34 BauGB fiir das
Geblet eln Anspruch auf Bebauung besteht, bzw. hiermit ein rechisverbindlicher Bebauungsplan fiir das Ge-
biet aufgestellt wird, galt § 19 Abs. 1 LNatG M-V jedoch nicht. Seit dem 1. Mérz 2010 gilt das "neue” Bundes-
naturschutzgesetz, damit einhergehend ebenfalis seit dem 1. Méarz 2010 das Naturschutzausfiihrungsgesetz
(NatSchAG M-V). Hiemach gilt nunmehr ein Schutzstreifen von 150m von der Mittelwasseriinie, in dem bau-
liche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden diirfen. Da geméaf § 34 BauGB fiir das Gebist
ein Anspruch auf Bebauung besteht, bzw. hiermit ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir das Gebiet auf-
gestellt wird, gilt § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V jedoch nicht.

Anlagen an der Kiiste gemaB § 89 Landeswassergesetz M-V

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a wurde das Landeswassergesetz des Landes M-V
novelliert (letzte Anderung seit 1. Marz 2010 in Kraft). Es diirfen gemaB § 89 LWaG M-V in einem Abstand von
200m landwérts von der Mittelwasserlinie grundsatzlich keine baulichen Anlagen an Kiistengswassem er-
richtet, wesentlich geéndert oder beseitigt werden. Dies gilt jedoch nicht fiir bauliche Anlagen, die auf Grund
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich geandert werden, der unter Beteiligung
der zustandigen Wasserbehérde zustande gekommen ist (§ 89 Abs. 4 L.V.m. § 82 Abs. 2 LWaG M-V).

Waldabstand gemaB § 20 Landeswaldgesetz M-V

Stidlich der Mittelpromenade befindet sich eine innerdriliche Waldflache. Der 30m-Abstand mit baulichen An-
lagen zum Wald gemal LWaldG M-V kann mit der vorliegenden Planung nicht ganzlich eingehalten werden.
Innerhalb des 30m-Waldabstandes befinden sich bereits vorhandene bauliche Anlagen. Eine stédtebauliche
Ordnung ohne Unterschreitung des Waldabstandes ist hier jedoch nicht mdglich. Bel der Planung der Be-
bauung und somit auch einer mdglichen Erweiterung bildet der ortsbildprégende bauliche Bestand die Basis
fir eine ausnahmsweise Unterschreitung des Waldabstandes. Unter diesem Aspekt ist die Lage der Be-
bauung auf dem Grundstlick im Einzelfall zu priifen; der Waldabstand wird ggf. unterschritten werden. Dies ist
jedoch im Einzelfall durch das zustandige Forstamt im Rahmen der Baugenehmigung zu prifen.

Die 30m-Waldabstandslinie wurde in die Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich ibermommen.

Es wird auf die Beschreibung der Lage des baulichen Bestandes (Haupigeb&ude) in Bezug auf den 30m-
Waldabstand unter Pkt. *3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme”® verwiesen.

Zur Umsetzung der Planungsziele wurde die Zustimmung fiir die Unterschreitung des Waldabstandes vom
zustandigen Forstamt in Gostorf erteilt (Schreiben vom 27 April 2010). Hier handelte es sich jedoch um elnen
Entwurf in Form eines qualifizierten B-Planes, der bereits die (berbaubaren Flachen mittels Baugrenzen fest-
legte. Weiterhin wird angemerkt, dass es sich hier um ein bereits bebautes Gebiet handelt, was nérdlich und
stidlich durch Promenaden begrenzt wird. Die Gefahrdungssituation durch einzelne, an den Wald heran-
tickende berbaubare Flachen wird als kaum veréndert eingeschétzt. Auswirkungen fir die kiinftigen Wald-
bewirtschaftungen sind aus Sicht der Gemeinde ebenfalls als kaum verandert einzuschatzen.

Wie schon aufgefihrt, ist nun im Einzelfall nachzuweisen, dass eine neue Bebauung in Richtung des Wald-
abstandes nur erfolgt, wenn der benachbarte ortsbildpragende Bestand dies stadtebaulich ermdglicht.
Stellplatze bzw. Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind im Waldabstandsbereich aushahmswelse zul3ssig,
da die drtlichen Gegebenheiten sowie das stadtebauliche Konzept auf den Grundsticken keine andere An-
ordnung zulassen.

4,24 Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan Nr, 11a besal} bereits Rechtskraft. Mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes M-V am

15. Mal 2008 wurde er jedoch fiir unwirksam erklart. Es erfolgt nun eine Neuaufstellung des B-Planes.
Wahrend des Planverfahrens hat die Gemeinde beschlossen, grundsétziich zu den Festsetzungen des
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Standes der vorgenannten Satzung 2008 zurlickzukehren; natiirlich unter Beriicksichtigung der aktuellen
gesetzlichen Grundlagen sowle der Beriicksichtigung des vorgenannten Gerichtsurteils.

Davon ist die Gemeinde wieder abgewichen und hat beschlossen, das Plangebiet des B-Planes Nr, 11a zu
teilen und die einzelnen Teile in Form eines einfachen Bebauungsplanes fortzufiihren. Wahrend des bis-
herigen langwierigen Aufstellungsverfahrens haben sich unterschiedliche Konflikte mit verschiedenen
Schwerpunkten innerhalb des gesamten Gebiets gezeigt. Bedingt durch die GrdRe im Zusammenhang mit der
Uberplanung eines Gebiets mit baulichem Bestand zeigten sich zahlreiche Detailprobleme. Aus diesem
Grunde wurde die Teilung des Planverfahrens gema® unterschiedlicher stidtebaulicher Strukturen in vier
Geltungsbereiche vorgenommen. Die Teilung erfolgte auch mit dem Ziel, das Verfahren fiir die einzelnen Teil-
bereiche mdglichst schnell abzuschliefen,

Da es sich hier um ein bestshendes Gebiet handeit, wird mit dem genderten Entwurf vom 31, Marz 2011 ein
einfacher Bebauungsplan aufgestellt. Fiir die jewsils fehlenden Festsefzungen wird also die Bebauung in der
naheren Umgebung des jeweiligen Vorhabens zum Vergleich herangezogen. Mit dieser Regelungstiefe wird
eine individusllere Beurteilung des jewslligen Einzelvorhabens méglich. Die getroffenen Festsetzungen sind
jedoch weiterhin so detailliert, dass die Planungsziele erreicht werden kénnen.

Das Verfahren wird als Regelverfahren nach dem BauGB gefiihrt,

5  Stédtebauliches Konzept der Planung

51  Bebauung/ Nutzung

Das Kapital des Ostseebades Boltenhagen ist neben der unmitielbaren Nahe zur Ostsee mit dem Sandstrand
und dem unverbauten Hinterland vor allem das unverwechselbare Gesicht Boltenhagens, das sich in Form der
noch erhaltenen Baderarchitektur und der den Ort durchzishenden Griinstruktur ausdriickt. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan gilt es, fiir einen zentrumsnahen Bereich Boltenhagens genau diese Merkmale
langfristig zu schiifzen und wiederaufieben zu lassen. Um den Erhaltungsanspriichen gerecht zu werden und
gleichzeitig die Wirtschaftlichkeit von Neu- und Umbauten nicht zu untergraben, wurde die vorhandene Be-
bauung einzeln aufgenommen und in threr historischen und stadtebaulichen Bedeutung bewertet,

Die daraus folgenden Erkenntnisse begriinden die Festsstzungen des Bebauungsplanes. Die folgende Priori-
tatenfolge ist dabei bestimmend:

1, Erhaltung und Emeuerung unter Beriicksichtigung des historischen Bestandes unter Hervorkehrung
der stédtebaulichen Qualitaten und Frefraumstrukturen des Plangebietes

Ethaltung und Erneuerung der Nutzungen in einem bshutsamen und qualitatvollen MaR

Sicherung und Gewahrleistung der Emeuerung des gebistspragenden GroRgrinbestandes

keine weitere Unterschreitung des 30m-Waldabstandes mit Erwsiterungsméglichkeiten als der orts-
bildprégende Bestand

B0

Der Geltungsbereich des vorliegenden Abschnitts des B-Planes umfasst nunmehr den:
~— Abschnitt: vom Schwanenweg ("Deutsches Haus"/ Strandpromenade 40) bis zum Rallenweg (Haus
"Niklot'/ Strandpromenade 43).

Die Festsetzungen tragen den stédtebaulichen Gegebenheiteh innerhalb dieses Bereiches Rechnung.

Die Nutzung soll entsprechend den vorgefundenen Nutzungsarten auch weiterhin planungsrechtlich ermég-
licht werden. Im Plangebist befinden sich Ferien- und Dauerwohnungen sowie Beherbergungsgewerbe.

9
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Welterhin befindet sich an einem Standort auch noch eine Einrichtung flir Blinde und Sehbehinderte, aber
auch sonstige Handicapte flir das Ferienwohnen/ Dauerwohnen und damit verbundens Infrastruktursin-
richfungen. Da dies mit der Orfstypik Ostseebad im Einklang steht, soll diese Nutzung ebenfalls gesichert
werden. Da sich das Plangebiet entlang der Ostseekiiste sowie der Hauptspazierwege des Ostseebades be-
findet, werden Nutzungen, die der touristischen Ausrichtung des Ostseebades entsprechen, als zulssig bzw.
ausnahmsweise zuléssig festgesetzt. Aus diesem Grunde soll in dieser attraktiven Lage das Dauerwohnen in
untergeordneter Form ausnahmsweise zuldssig sein (keine schisichende Entwicklung zum Wohngebiet).

Zur ganzjahrigen Belebung und kulturellen Bereicherung des Ostseebades soll es planungsrechilich erméag-
licht werden, Gebéude und Einrichtungen zur Herstellung, Ausstellung und zum Verkauf von Keramik-/ Kunst-
objekten zu nutzen.

Eine fiihlbare quantitative Intensivierung im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die aktuelien, sehr unterschied-
lichen Grundstlicksverhaltnisse sind hier im Zuge der Gleichbehandiung zu beriicksichtigen, wobet das "SO
Blindenheim” auf Grund seiner abweichenden Nutzung (ansonsten "SO Fremdenbeherbergung® im Plan-
gebiet) als "Ausreifier” bewsrtet und nicht zur Verallgemeinerung herangezogen wird.

5.2  VerkehrsmiRige ErschlieBung

5.2.1 Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt nordlich der allsinigen Hauptverkehrsachse Bolien-
hagens, der Ostsecallee, welche parallel zur Kiiste verlauft. Es ist durch die abzweigenden Querverbindungen
Rallenweg und Schwanenweg, die an die Mittelpromenade bzw. weiter an die Strandpromenade anschlieRen,
an die Ostseeallee angebunden.

Diese Querverbindungen sollen auch weiterhin der Erschliefung dienen und ethalten bleben.

Die Gemsinde Ostseebad Boltenhagen ist {iber die Landessfrafle L 03 (Boltenhagen — Klitz — Grevesmiihlen
- Schwetin) und seit Dezember 2007 (iber die ErschlieBungsstraBe von Eulenkrug zur Marina Tarnewitz an
die Landessiralte L 01 (Wismar — Dassow) {iberregional angebunden.

Die Ostsesbautobahn A 20 ist die néchste erreichbare Autobahn, welche siidlich von Wismar und Greves-
mithlen verlauft.

Lediglich durch die Tatsache, dass hier die Grundstiicke Nr. 40a und Nr. 41 bereits einige Jahre leer stehen
und ungenutzt sind, lsst eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens gegeniiber dem jetzigen Zustand er-
warten. Dies ware jedoch auch ohne die Planaufstellung gegeben, da die Grundstlick auch nach § 34 BauGB
bebaubar waren. Die vorhandenen ErschlieBungssiralien und Wege sind in der vorliegenden Form geeignet,
die verkehrliche Erschlieung auch weiterhin zu gewahrlsisten.

522 Interne ErschlieBung

Es besteht das Ziel, sdmfliche Grundstiicke (iber die Mittelpromenade zu erschlieBen, um so die Strand-
promenade dem fultlaufigen Verkehr vorzubehalten, da die Strandpromenade einen beliebten Spazierweg und
somit einen Fullweg mit Erholungscharakier darstelit. Alle Baugrundstiicke besitzen eine direkte Anbindung
an die Mittelpromenade, so dass dies problemlos maglich ist (erfolgt also bereils in dieser Form).

523 Ruhender Verkehr

Um die stadtebauliche Struktur und den Charakier des Gebietes so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen,
sollen Stellplatze und Garagen nur oberirdisch und auf den Baugrundstiicken zwischen den siidlichen
Fassaden der Hauptgebdude und der Mittelpromenade der fesigesetzten Sondergebiete "Fremden-
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beherbergung® und "Blindenheim" zugelassen werden. Hierbei ist auf den Erhalt der Baume zu achten, welche
bereits entsprechend festgesetzt sind.

Es soll eine mdglichst nahe Lage der Stelplatze zur "Mittelpromenade” gesichert werden, damit mdglichst
kurze Fahrwege und geringe Verkehrsbewegungen auf den Grundstiicken die Ruhe so wenig wie moglich
stéren, und eine mdglichst geringe Versiegelung erfolgen wird. Der zum Wasser orientierte Bereich der Bau-
grundstiicke soll von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden. Schon vorhandens Garagen bzw. Stell-
plétze geniefen Bestandsschutz. Die Landesbauordnung weist keine konkreten Zahlen aus; die Anzahl hat
sich am Bedarf des konkreten Vorhabens zu orientieren, so dass Konflikte mit landesrechtiichen Regelungen
nicht befiirchtet werden.

524 FuB-, Rad-, und Reltwege

Die Mittelpromenade dient- wie oben aufgefiinrt - der ErschlieRung der Grundstiicke. Die Mittelpromenade Ist
als Mischverkehrsflache ausgebaut und wird somit auch flr den fulllaufigen Verkehr genutzt; ebenso die Ver-
bindungswege von der Ostsegallee zur Strandpromenade.

Die Strandpromenade ist ein belisbter Spazierweg parallel zum Ostseestrand und bleibt unter Beriick-
sichtigung des Erholungscharakters fiir den Kiz-Verkehr gespertt, Die Strandpromenade ist Bestandtell des
Grilichen Rad- und Wanderwegenetzes. Reitwege sind im Plangebiet nicht geplant.

53  Offentliche Ver- und Entsorgung

5.3.1 Trinkwasser/ Abwasser

Die Wasserversorgung des Gebietes gewahrleistet der Zweckverband Grevesmiihlen durch Anschiuss an das
bestehende Leitungsnetz. Auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser ist zu achten. Dementsprechend
sind fir wasserintensive Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden. Da der bauliche Bestand
bersits vorhanden ist und lediglich eine mafvolle Entwicklung des Gebietes mit der vorliegenden Bauleit-
planung angestrebt wird, besteht im Rahmen der Bauleitplanung kain Bedarf zur Neuregelung.

Anfallende Abwésser werden (ber die vorhandene Kanalisation der Kléranlage Boltenhagen zugefiihrt,
Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleiten, wobei eine volisténdige Ableitung des Nieder-
schlagswassers {iber das Kanalnetz aufgrund begrenzter Kapazitat nicht maglich ist,

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollts (gem. ATV-Arbeitsblatt A 1 38) auf den Grund-
stlicken versickert warden. Eine Direkteinlsitung in angrenzende Oberflachengewasser darf nur im unbedingt
notwendigen Umfang erfolgen und bedarf der wasserrechtiichen Genehmigung der Unteren Wasserbshérde.
Femer Ist der Versiegelungsgrad der Flachen auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken und die
Verwendung von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke zu prilfen, Da bereits baulicher Bestand vor-
handen ist und Probleme mit der Versickerung des Niederschlagswassers nicht bekannt sind, geht die Ge-
meinde davon aus, dass auf Grund der auch kiinftig relativ unveranderten Situation kein Regelungsbedarf im
Rahmen der Bauleifplanung besteht. Der Zweckverband teilte in seiner Stellungnahme vom 13. Januar 2010
mit, dass eine zenirale Ablsitung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers nicht
magiich ist.

532 Ldschwasser

Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 unter Beriicksichtigung der Nutzungsart, der Geschoss-
flachenzahl, der max. zuldssigen Geschossanzahl sowie der Gefahr der Brandausbreitung zu dimensionieren.
Fiir den Loschwasserbedarf gelten die Richtwerte fir den Grundschutz (allgemeines Brandrisiko). Der Land-
kreis, SG Bauordnung und Bauleitplanung, hat in seiner brandschutzrechtichen Stellungnahme vom 11. Mai

2009 (Bestatigung durch Stellungnahme vom 12. Januar 2010) mitgeteilt, dass hiemach der Lschwasser-
bederf fir den Grundschutz des Plangebietes mindestens 1.600/min=96mé/h, ausgehend von einer mittleren
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Gefahr der Brandausbreitung ohne besonderen Nachweis einer geringen oder erhdhten Gefahr der Brand-
ausbreitung) befrégt.
Die so ermitelte  LOschwassermenge ist fir die Dauer von mind. 2 Stunden zu sichem.
Léschwasserentnahmestellten diirfen von keiner Stelle der Bebauung mehr als 300m entfernt sein.
Im Plangebiet und seiner néheren Umgebung stehen folgende Hydrantenstandotte zur Verfligung:
- nahe Haus Strandpromenade 42: Unterflurhydrant UFH 150, Durchfluss 82 m%h
Die genannte Durchflussmenge beziehen sich auf einen Vordruck von 1,5 bar bei Einzelmessung an
jedem Hydranten.
Eine Vereinbarung zur Lieferung von Ldschwasser in dem befreffenden Gebiet besteht fiir alle genannten
Hydranten zwischen der Gemeinde Ostsssbad Boltenhagen und dem Zweckverband Grevesmithlen.

Inwieweit im Einzelfall wegen einer erhdhten Brandlast oder Brandgefghrdung eine besondere, (ber den
Grundschutz hinausgehende Ldschwasserversorgung erforderlich ist (Objekischutz), ist im Rahmen der
Objekiplanung (Genshmigungsvorlage) festzustellen. Fir die erforderliche Ldschwasserbereitstellung zum
Objektschutz haben der Eigentlimer, der Betreiber oder sonstige Nutzungsberechtigte Sorge zu fragen.

533 Energie

Die Stromversorgung wird durch die eonfedis sichergestellt. Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch An-
schluss an das Gasnetz der eon/Hanse. Da das Plangebiet bereits bebaut ist und auch kiinftig lediglich maf3-
volle bauliche Erweiterungen vorgenommen werden diirfen, besteht im Rahmen der vorliegenden Bauleit-
planung diesbez(iglich kein Regelungsbadarf,

534 Kommunikation

Das Kommunikationsnetz der Telekom ist bereits entsprechend ausgebaut, durch die vorliegende Bauleft-
planung besteht kein Anderungs- oder Erwelterungsbedarf des Netzes.

535 Mall

Die Milllentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternshmen entsprechend der Abfallsatzung
des Landkreises Nordwestmecklenburg und erfolgt bereits flir das Plangebiet. Durch die vorliegende Baulsit-
planung besteht kein genereller Anderungs- oder Erweiterungsbedarf.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Basis flir die Festsetzungen des Bebauungsplanes bildet eine ausfiihrliche Bestandsanalyse des Plan-
gebietes, weiterhin das stdtebauliche Konzept.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist gema®R der derzeit vorherrschenden Nufzung in Form von Sondergebieten
flir Fremdenbeherbergung und einem Sondergebiet Blindenheim festgesetzt und entspricht somit auch den
Zielen und Zwecken der Planung (sh. vorangegangene Darstellungen dieser Begriindung).
Das SO Fremdenbeherbergung 1 dient Giberwiegend der Unterbringung von Beherbergungs- und Kurein-
richtungen; Erholungsheimen, die insbesondere der Kur dienen; Ferienwchnungen und Ferienhausem; und
untergeordnet dem Dauerwohnen.
- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienhauser, - wohnungen:
Hierdurch sollen.die flir die touristische Infrastruktur erforderlichen Ubemachtungsmdglichkeiten fiir
Gaste und Urlauber, wie kleine Hotels, Pensionen, Gastehauser, Ferienappartments, -wohnungen, -
hauser, im Hinblick auf die Umgebung planungsrechtiich ermdglicht werden. Eine gegenseltige Beein-
frachtigung mit den im Gebiet vorhandenen Dausrwohnungen ist nicht zu befiirchten.
- Betriebe/ Einrichtungen flir den Kur- und Erholungsaufenthalt:
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Diese Festsetzung dient der [nfrasfruktur hinsichtlich der Entwicklung Boltenhagens zu einem ganz-
jahrigen Erholungsort; es umfasst die Mdglichkeiten zur Entwicklung von Kureinrichtungen, Kur- und
Erholungsheimen incl. zugehdriger Einrichfungen und bietet somit Raum fiir die erforderlichen
Unterbringungs- und Anwendungskapazitaten.

Folgende Nutzungen sind aushahmsweise zulassig:

- untergeordnete Anzahl von Wohnungen fiir das dauerhafte Wohnen:
Mit dieser Festsetzung wird dem traditionell verankerten Wohnen im Plangsbiet Rechung getragen, da
eine weitere Entwicklung tber den blofen Bestandsschufz hinaus ermdglicht werden soll. Die einzel-
nen Sondergebietsflachen "Fremdenbeherbergung” sind hierbei in ihrer Gesamtheit zu betrachten.

- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, die den Bed(rfnissen der Kur- und Feriengéste dienen:
Hierdurch soll die touristische Infrastrukiur unterstlitzt werden, um besonders vielschichtige Angebote
(speziell "Gesundheltstourismus”) anbieten zu kdnnen. Angesprochen werden Ferigngéste, die
gesundheitiiche Anwendungen auch wéhrend ihres Urlaubes wahmehmen méchten bzw. missen
(bspw. Einrichtungen fiir Hellgymnastik, Massagen, medizinische Béder, etc..

- Geb&ude und Einrichtungen zur Herstellung, Ausstellung und Verkauf von Keramik-/ Kunstobjekten:
Zur ganzjahrigen Belebung des Tourismus sollen Synergiceffekte genutzt werden. Die vorgenannte
Nutzung soll so einen klginen Bestandteil eines vielschichtigen Angebotes darstellen. Gebéude und
Einrichtungen fiir die Herstellung, Aussiellung und den Verkauf von Keramik-/ Kunstobjekten sollen
hier in geringem Umfang planungsrechtiich ermdglicht werden, soweit dieses mit der weiteren
Nutzung vertraglich ist. Es ist davon auszugehen, dass keine Stérungen der benachbarten Nutzungen
hervorgerufen werden; dariber hinaus sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens die konkreten im-
missionsschutzrechilichen Schutzanspriiche zu regeln.

Da unter keinen Umstanden der Gebietscharakter, der die Fremdenbeherbergung in den Vordergrund stellt,

gefahrdet werden soll, sind einige Nutzungen ausnahmsweise zulassig. In weiterfiihrenden Planungen und

Genshmigungsverfahren ist somit stets das gemeindliche Einvemehmen erforderlich.

Notwendige Stellplatze i. S. des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sind in allen Bau-
gebieten zul8ssig. Die Anordnung von oberirdischen Stellplétzen und Garagen soll zur Mittelpromenade
orientiert werden um den wasserseitigen Bereich fiir die gartengebundene Erholungshutzung freizuhalten.

Um den Fortbestand der Einrichtungen fiir den Klinikbeirieb und Blinde, die hier bereits auf lange Tradition
zurckblicken kdnnen, planungsrechtlich zu sichern, wurden diese entsprechend festgesetzt. Im Falle des
Sondergebiets ,Blindenheim*® werden die vorhandenan Nutzungen wie Ferien- und Dauerwohnen fir Blinde,
Sehbehinderte und sonstige Handicepte berlicksichfigt, ebenso die damit verbundenen Infrastrukturein-
richtungen. Es handelt sich hier um gleichrangige Nutzungen, die wechselseitige Vertraglichkeit ist zu be-
achten. Keine der Nutzungsarten soll ein deutliches Ubergewicht (iber die anderen gewinnen. Im Einzelfall ist
zu prifen, ob das jeweilige Einzeivorhaben das Gleichgewicht von wechselseitiger Vertréglichkeit wesentlich
stbren wirde,

Die Festsetzungen berlicksichtigen somit die vorgefundene Nutzungsstruktur, Mitiels textlicher Festsetzungen
wird die jeweilige Art der Nutzung naher definiert.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Unter Wirdigung der besonderen Bedeutung des Gebietes filr die Entwicklung der Gemeinde zu einem Ost-
seebad wurden die Festsetzungen zum Mafl der baulichen Nutzung gefroffen. Gleichzeitig soll jedoch ge-
ntigend Freiraum bleiben, um eine Beurteilung im Einzslfall gemaR § 34 BauGB zu ermdglichen. Als Grund-
lage dient hierbei die Bestandsanalyse. Um die stadtebauliche Struktur und den Gebietscharakter zu erhalten,
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wird hier nur die Geschossflache festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich eng am historischen Be-
stand. Das MaR der baulichen Nutzung wird als relative Zahl (max. GFZ) festgesetzt, um eine Vergleichbarkeit
ZU ermaglichen.,

Weiterhin wird der bauliche Bestand bet der Festsetzung der max. Anzahl der Vollgeschosss, der max. Trauf-
und Firsthohen berlicksichfigt.

In geringem Umfang sind somit tellweise bauliche Erweiterungen méglich. im Falle des Hauses "Waldfrieden”
wird die allgemein vorherrschende Geschossfidchenzahl des betreffenden Abschnitts mit dem Bestand Gber-
schritten. Auf Grund der abweichenden Nutzungsart gegenliber den weitersn Nutzungen im Plangebiet sowie
unter Berticksichtigung der Planziele und des Plankonzeptes wird diese Spitze hier gemaR dem Bestand
festgesstzt.

Da sich die vorhandenen Geschossflachenzahlen (Bestand) zum Einen sehr unterschiedlich pro Baugrund-
stlick, aber auch durch nachtrégliche Grundstiicksteilungen teilweise sehr hoch darstellen, wurden zur Fest-
setzung wahrend des Planverfahrens mehrere Varianten in Beracht gezogen.

Letztlich hat sich die Gemeinde entschieden, den historischen Gebaudebestand sowie die historischen
Grundstiicksverhélinisse als Grundlage fiir die B-Plan-Festsetzungen zu betrachten. Fiir die Grundstlicke
Strandpromenade Nr. 40a, 41 und 42a ergibt sich somit eine GFZ von 0,38. Dies wird auch als stadtebaulich
am besten verfraglich in Bezug auf die benachbarten B-Plan-Gebiete Nr. 11a_1 und 11a_3 erachtet, die
wesentlich geringere Ausnutzungen haben. Fir die {ibrigen Bereiche {Strandpromenade Nr. 40,42 und 43)
entspricht die dafiir festgesetzte GFZ dem derzeit/seinerzeit vorhandenen Bestand, der sich durch Grund-
stlicksteilungen bzw. fiktive Baugenehmigungen in der jiingeren Vergangenheit eher zufallig entwickelt hat.

Eine Aufrundung wird hier nicht vorgenommen, da diese eine wesentliche Erhdhung der Nutzungsintensitat
mit sich bringen wiirde,

Ermittlung der Geschossfidche

Die Ermittlung der Geschossflache erfolgt unter Anrechnung von Flachen der Aufenthaltsrdume aus "Nicht-
Vollgeschossen® einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich der Umfassungs-
wande.

Die Geschossflache ist ein Kriterium fiir die stadtebauliche Dichte. Damit durch die geschickie Anordnung von
Nichtvollgeschossen die Begrenzung der Geschossfldche nicht unterlaufen werden kann, wird die Anrechen-
barkeit dieser Flachsn vorgeschrisben.

6.3 Bauwelse, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan werden keine {iberbaubaren Flachen festgesetzt, insofern regelt sich die Uberbauung der
Grundstlicke nach dem Einfligungsgebot des § 34 BauGB. Die Bebauung hat sich im Einzelfall an den orts-
bildpragenden Baufluchten auszurichten, ebensc sind die orisbildprégenden Abstandsfléchen einzuhalten. Die
ortsbildprégende {ber Jahrzehnte gewachsene, charakteristische stadtebauliche Struktur ist so zu beriick-
sichtigen. Dies wird im Ubrigen auch durch die vorhandene Erhaltungssatzung unterstiizt.

Weiterhin wird die Lage der Bebauung auf dem Grundstiick von dem zu erhaltenden Grofigriin und dem Ab-
stand zum s{dlich gelegenen Wald i.S. des LWaldG M-V reglementiert.

Die Festlegung der hdchstzuléssigen Trauf- und Firsthdhen sowie der zuldssigen Dachneigungen resultiert
aus dem Studium der historischen Vorgaben sowie der Einfiigbarkelt in die vorhandene bzw. wiederherzu-
stellende stadtebauliche Struktur.
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6.4 Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flichen an dle Verkehrsfiichen

Dem stadtebaulichen Konzept folgend, soll die Strandpromenade auch weiterhin dem fulaufigen Verkehr/
Radverkehr vorbehalten bleiben und als Wander- und Radweg fungieren, womit die wichtige Erholungs-
funktion des Ostsesbades auch weiterhin gesichert ist.

Die Erschliefung der einzelnen privaten Grundstiicke erfolgt liber die Mittelpromenade, die dementsprechend
als "verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt wird.

Es besteht das Ziel, die Strandpromenade in ihrer Funkfion als beliebten Spazier- und Radweg und somit
einen Weg mit Erholungsfunktion zu sichem und zu stérken, was insgesamt dem Erholungscharakter des Ost-
seebades entspricht und diesen starkt. Somit wurde eine Festsetzung getroffen, die eindeutg festlegt, dass
die Grundstiickszufahrten nur an der Mittelpromenade zuléssig sind (4.).

6.5 Griinfiachen

Nérdlich der Strandpromenade befindet sich eine Griinfidche im Ubergang zum Strand. Diese wird gemaR
dem Bestand als Gffentiche Grinfiache mit der Zweckbestimmung °Diine” festgesetzt. Stidlich der Strand-
promenade bildet ein Griinstreifen von ca. 7 m den Ubergang zu den privaten Grundstiicken. Dieser wurde
ebenfalls entsprechend seinem Bestand nach als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Park-
anlage” festgesetzt.

6.8 Flachen flir den Hochwasserschutz, Regelung des Wasserabflusses

In das Gebiet des vorliegenden B-Planes ist die gewidmete Sturmflutschutzdiine einbezogen. Die Unter-
haltung der Diine erfolgt nach wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten. Entsprechend dem Bestand wird ndrd-
lich der Strandpromenade somit eine Flache fiir den Hochwasserschutz fesigesetzt.

Die Flachen fiir Zufahrten, Stellplétze und Héfe u. &. sind im gesamten Plangebiet sparsam zu versiegeln, da
eine zentrale Ableifung des anfallenden Nisderschlagswassers nicht méglich ist. Das auf den Baugrund-
stlicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist nach wassaerrechilicher Priifung zu versickern oder
einer Brauchwassernutzung zuzufithren. Derzeit sind keine Probleme mit der Versickerung des Nieder-
schlagswassers bekannt. Da mit der vorliegenden Bauleitplanung lediglich eine mafvolle Entwicklung des
Gebietes ermoglicht wird, geht die Gemeinde davon aus, dass eine grundlegende Anderung der Situation
nicht eintrift, und somt elne dezentrale Ableifung des (tberschlissigen Niederschlagswassers auch weiterhin
problemlos mdglich sein wird. Der Zweckverband teilte in seiner Stellungnahme vom 13. Januar 2010 mit,
dass eine zentrale Ableitung des auf den privaten Grundstlicken anfallenden Niederschlagswassers nicht
mdglich ist. Demzufolge wurde die textliche Festsetzung noch konkretisiert.

6.7 MaRlnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mittels Festsetzung wird hier nochmals die Ausfithrung von Park- und Stellplatzfiachen aus natlirlichen
Materialien geregelt, um eine hohe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu gewahrisisten.

6.8 Anpflanzen bzw. Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der vorhandene GroBbaumbestand ist zu erhalten. Wahrend der BaumaRnahmen fortfallende oder beein-
tréchtigte Baume sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

6.9 Héhenlage

Zur eindeutigen Bestimmung der Trauf- und FirsthShen, ist es notwendig einen geeigneten Bezugswert festzu-
legen. Hierbel wird der natfifiche Hohenunterschied vom Bezugspunkt bis zur Gebaudemitte entsprechend
gewlrdigt,
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Um eine Regelung hinsichtlich unterirdischer Garagen zu treffen, die der Bedeutung des Plangebietes im Ost-
seebad geracht wird, wurde auch hier die Hohenlage konkretisiert.

6.10 Regelungen fiir den Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kennnisstand sind im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes keine Bau- und
keine Bodendenkmale bekannt. In diesem Zusammenhang wird auf die Strandpromenade 41 hingewiesen:
Die Villa "Siidwest® wurde vor kurzem aus der Denkmalliste gestrichen.

6.11  Ortliche Bauvorschriften liber die &dufiere Gestaltung

§ 9 Abs. 4 BauGB erméchtigt dazu, dass auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als
Festsetzungen aufgenommen werden kénnen. Dieser Erméchtigung entspricht die Regelung in § 86 LBauO
M-V zu den 8rtlichen Bauvorschriften, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden,
Auf Grund der stadtebaulichen und gestalterischen Vorpragung erachtet es die Gemeinde zur Sicherung der
stadtebaulichen Gestalt des Gesamtgebietes als notwendig, einige Vorgaben zur duferen Gestaltung der bau-
lichen Anlagen festzusetzen, die sich jedoch auf ein Minimum reduzieren. Weitere Festlegungen sollen in
siner Gestaltungssatzung getroffen werden. Als Grundlage diente die Bestandsanalyse des Gebietes, nach
denen das ortstypische Erscheinungsbild ermittelt wurde (Geb&udestellung, Dachform/ -neigung,
Firstrichtung). Die Festsetzungen zur 8uBeren Gestaltung sind wesentiicher Bestandteil zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes und entsprechen der ortstypischen Bauwsise im Plangebiet.

Die Bestandsanalyse zelgt, dass jedes Grundstlick mit seiner Bebauung individuell gestaltst st und sich von
der Nachbarbebauung unterscheidet. Um diese gebietspragende Eigenart auch weiterhin zu sichern, wurden
die entsprechenden textlichen Festsetzungen getroffen (Text B — Ziffer 10).

Um gof. VerstdRe gegen die gestalterischen Festsetzungen ahnden zu kdnnen, wurde eine entsprechende
Festsetzung getroffen (Text — B Ziffer 10).

7 Flachenbilanz

At der Flichennutzung | | GrdRe der Flachen [m?]
1 Baugeblefe 8.139
«  Sonst. Sondergebiet Fremdenbsherbergung 1 (SO Fremd 1) 6.561
=  Sonst. Sondergebist Blindenheim (8O Blind.) 1.578
2 Verkehrsflichen 2.222
s Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (Gehweg be- 476
fahrbar)
= Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Gehweg) 581
= Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung (V) 1.165
3 Grlnflachen 5.364
»  Parkanlage 733
= Diinen 4,831
4 Flichen fir den Hochwasserschutz | 4.631*
Grofe des riumlichen Geltungsberelches | © 15.725

Tabslle 1: Zahlen und Daten zum Baugebiet

* wird nicht auf den Geltungsbarsich angerechnet, da Flfiche bereits endsrweltig enthalten
Flachenermittiung auf Basis der Planzeichnung
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8 Durchfiihrung der Planung und Kosten
Bodenordnende Malinahmen sind fiir die Durchftihrung der Planung nicht notwendig.

Bet der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung entstehen der Gemeinde keine Kosten, da es sich hier
um ein Bestandsgebiet handelt und eine Neuordnung hinsichtiich Grunderwerb, Strafienbau, Kanalisation,
StralSenbeleuchtung, Markierung und Beschilderung, o. 4., nicht vorgenommen wird.

9 Umweltbericht

Entsprechend § 2 Nr. 4 BauGB Ist die Gemeinde verpflichtet, fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzuflihren. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

9.1 Einleitung

9.1.1 Inhalt und Ziele des Plans

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich der Ostsesalles und dem Kiistenwald und schliet in stlicher Richtung
an das Ortszentrum Boltenhagens und den Bebauungsplan Nr. 11a_1 an. Es wird durch die Verkshrsfiachen
Strandpromenade und die Mittelpromenade, welche beide in Ost-West-Richtung verlaufen, strukturiert, Es wird
haupts&chlich durch die villenartige Bebauung geprégt, in welcher Ferien- und Dauerwohnungen zu finden
sind, ebenso Pensionen und Einrichtungen fir den Kurbetrieb.

Es sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen zu siner stadtebaulich geordneten und siedlungsstrukturall
angepassten Bebauung éstlich des Oriszentrums geschaffen werden.

Das Plangebiet nimmt in Boltenhagen eine hervorzuhebende Stellung innerhalb des Gemeindegebietes sin,
da es einen wichtigen Abschnitt der baukulturellen und damit einhergehenden schon friihen touristischen
Nutzung im Sinne der Fortentwicklung Boltenhagens zu einem Ostseebad dokumentiert. Die Gemeinde strebt
fir das Plangebiet die Festschreibung und behutsame Entwicklung der Gebietsstrukturen hinsichtiich der lang-
fristigen Erhaltung und behutsame Emeuerung der stadtebaulichen Qualititen und Freiraumstrukturen sowie
des Erscheinungsbildes an; ebenso die Erhaltung der Nutzungen und Entwicklung in einem behutsamen und
qualitatvollen MaR; weiterhin weitestgehende Sicherung und Gewahrleistung der Sicherung und Emeuerung
des gebletspragenden GroRgriinbestandes.

Da Boltenhagen der Fremdenverkehrsschwerpunkt in der Region ist, ist auch der Tourismus als Wirtschafts-
zwelg in besonderem MaRe zu entwickeln. Neben einer bedarfsgerechten Erweiterung des Angebotes gilt es
insbesondere die Qualitat der Beherbergungseinrichtungen und der touristischen Infrastruktur zu entwickeln,
Weiterhin werden Nutzungen zugunsten Blinder, sehbehinderter und sonstiger Gehandicapter festgesetzt, da
diess seit vielen Jahren traditionell im Ostseebad verankert sind.

9.1.2  Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben der Standorte

Die Festsetzungen wurden auf der Basis der Bestandsanalyse getroffen, Die Art der baulichen Nufzung ist
gemaR der derzeit vorherrschenden Nutzung in Form von Sondergebisten "Fremdenbeherbergung® und
"Blindenheim” festgesetzt. Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung beschrankt sich auf die Fest-
setzung der Geschossflache und die Trauf- und Firsthéhen und richtet sich nach dem baulichen Bestand und
dem GroRgrin. Die weitere Uberbauung ist gemaR §34 BauGB im Einzelfall zu beurtslien und richtet sich
somit nach dem Bestand bzw. der naheren Umgebung, da es sich hier um ainen elnfachen Bebauungsplan
handelt,

Die vorhandenen Verkehrswege werden weiterhin in der vorhandenen Form genutzt. Es besteht das Ziel,
samtliche Grundstlicke (iber die Mittelpromenade, um so die Strandpromenade dem fuRidufigen bzw. dem
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Rad-Verkehr vorzubehalten, da diese einen beliebten Spazierweg darstellt und die Erholungsfunktion des
Ostsesbades hervorhebt.

Griinflachen und Baume wurden in ihrem Bestand erfasst. Die Griinflachen wurden entsprechend ihrer
Funktion els "Diine" oder "Parkanlage” festgesetzt; die Baume wurden als dauerhaft zu erhaiten festgesetzt.

9.1.3 Artund Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Wie schon aufgefiihrt, wird mit der vorliegenden Bauleitplanung ein bestehendes Baugebiet (berplant. Es ist
gemaR § 34 BauGB auch ohne die Planung bebaubar. Eine Erhdhung der Bebauungsintensitat gegentiber der
bisherigen Rechislage ist mit der Planung nicht verbunden.

914 Ziele des Umweltschutzes und deren Berlicksichtigung

Im Landschaftsplan der Gemeinde ausgesprochene Empfehiungen ist der Schutz und langfristige Erhalt des
vorhandenen GroRbaumbsstandes, um den Charakier des stark durchgriinien Siedlungsbereiches zu er-
halten. Abgéangige Baume sollten durch heimische, standorigerachts ersetzt werden. In den kiistenparallelen
Stedlungsbereichen wird das Ortsbild in starkem MaRe von GroRbdumen bzw. von Waldbesténden gepragt.
So wird auch das Gebiet zwischen dem Kistenwald und der Seepromenade mit Kiefern und Eichen genannt.
Die zusammenhingenden Waldbereiche innerhalb der Ortslage sollten insbesonders im Hinblick auf thre
Kiistenschutzfunktion langfristig erhalten werden. Innerhalb der Baufichen Ist die Kiistenschutzfunktion der
Gehdlzbestinde stark eingeschrinkt, eine gewisse Bedeutung kommt jedoch auch diesen Gehdlzen als
Windschutz zu.

Im Vorlaufigen Gutachtiichen Landschaftsprogramm (2003) wird das gesamte Gemeindegebiet von Bolten-
hagen als Raum mit besonderer Bedeutung flir Naturschutz und Landschaftspflege eingestuft. Den Bslangen
des Naturschutzes soll bsi der Abwigung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht bsi-
gemessen werden. Gleichzeitig ist das gesamte Gemeindegebiet als Raum mit besonderer Bedeutung flir die
landschaftsgebundene Erholung dargestellt. Die fiir die Erholung besonders geeigneten Landschaftsraume
sollen weder durch andere Nutzungen noch durch die Erholungsnutzung selbst besintréchtigt werden. Bolten-
hagen gehdrt zu einem stdrungsarmen Landschaftsraum mit geringer Zersiediung und Zerschneidung durch
Verkehrsachsen.

Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg (Erste Forstschreibung 2008) sind fiir
das Plangebiet keine Ziele definiert. Grundsatzlich ist jedoch auch hier der Erhalt der naturnahen Kisten-
wélder zu berficksichtigen.

Der Bebauungsplan grenzt im Norden unmittelbar an das Européische Vogelschutzgebiet "Kiistenlandschaft
Wismarbucht® (DE 1934-401, Stand: Kabinettsbeschluss vom 28.1.2008) an. Das StAUN Schwerin feilte in
seiner Stellungnahme vom 2. Februar 2005 im vorhergehenden Verfahren (zum nun nichtigen Bebauungs-
plan) mit, dass eine erhebliche Beeintrachtigung des Europaischen Vogelschutzgebietes flir den nicht zum
Gemeindegebiet gehérigen Bersich des Kiistengewassers, flir den das StAUN gemaR § 56 Abs. 1 Nr. 2
LNatG M-V als Fachbehdrde flir Naturschutz zustandig ist, nicht erkennbar ist.

Die Gemeinde Ostsesbad Boltenhagen grenzt mit dem Gstlichen Gemeindegebiet an das FFH-Gebiet "Wis-
marbucht” (DE 1934-302) und mit dem westlichen Gemeindegebiet im Westen an das FFH-Gebiet "Kiste
Kiitzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave" (DE 2031-301).

Aufgrund der vorliegenden Planung ist von keinen Beeintrachtigungen auf die vorgenannten Natura-2000-
Gebiete auf Grund der Uberplanung des Bestandes auszugehen, da die Nutzungsintensitét gegeniiber der
vorhandenen Baubauungsmoglichkeit nicht erhdht wird.

Durch die vorliegende Bauleitplanung alleln ergeben sich derzeit keine Auswirkungen, die erhebliche oder
nachhaltige Besintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des in der Nahe gelegenen Schutzgebietes
nach sich zishen kénnten, was auch die Untere Naturschutzbehtrde in ihrer Stellungnahme vom 12. Januar
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2010 mitteilt. Hinsichtlich der Auswirkungen auf die vorgenannten Schutz- und Erhaltungsziele in der Summe
mit weiteren Planungen und Projekten verweist die Gemeinde auf die FFH-Vorpritfung zum wesflich an-
grenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8. Hier wurde im Ergebnis festgestellt, dass unter Be-
ricksichtigung der gegebenen Bestandssituation (Ubemachtungs- und Tagesgaste) und anderer Planungen,
die weitere Bettenkapazitaten schaffen und Strandgaste nach Boltenhagen bringen, sowohl wahrend der
Badesaison als auch wahrend der Gbrigen Jahreszeit keine schadigenden Auswirkungen auf die Schutz- und
Erhaltungsziele des Natura-2000-Gebiets zu erkennen sind.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betrégt fiir den Bereich Boltenhagen 3,20m { NHN
(3,00m @ HN), hohers Wasserstande sind méglich. 1994 wurde in Boltenhagen zum Schutz des Strand- und
Dinenbereiches Vorstrand, Strand und Diine verstarkt. Zudem fanden in diesem Abschnift auf der ca. 40 m
breiten und im Durchschnitt 4 m . HN hohen Diine auf der Siidseite umfassende Erganzungspflanzungen
statt. Dieser Bereich und auch der landseitige maximal bis 12m breite Gehdlz- und Griinstreifen entlang der
Strandpromenade ist nach dem Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommem als
Kiistenschutzwald Typ 2 ausgewiesen. Die rechliche Grundlage bildet der § 83 LWaG. Demnach sind
Kistenschutzwalder Elemente der Kisten- und Hochwasserschutzsysteme, die gemal § 83 LWaG (1) der
Unterhaltungslast des Landes Mecklenburg-Vorpommern unterliegen.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.21 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die villenarfige Bsbauung, in welcher Unterkiinfte fiir Feriengaste,
Dauerwohnen sowie Einrichtungen flir Blinde, Sehbehinderte und sonstige Handicapte zu finden sind. Nach
den bisherigen Rechtsverhaltnissen ist das Plangebiet als Innenbergich nach §34 BauGB zu beurteilen. Die
Regelung des § 34 BauGB (iber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist jedoch hier im Hinblick auf die zu verfolgenden stadiebaulichen Ziele nicht ausreichend, so dass
diese im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung mit Hilfe der Festsetzungen langfristig gesichert werden
sollen.

Naturrdumlich bildet der Planungsraum den zentralen Kisten- und Uferbersich innerhalb der weit-
geschwungenen Boltenhagen-Bucht, die innerhalb der Wismar-Bucht als westlichste Rundbucht durch ginen
geradlinigen und ausgeglichenen Verlauf gekennzeichnet ist.

Der Planungsraum ist gepragt durch diese besondere naturrdumliche Gegebenheit; er liegt innerdrtlich und ist
bereits bebaut. Von besonderem dkologischen und visuellen Wert sind inshesondere der durchgangige Wald-
und Gehdlzbestand, der seeseitig von der Mittelpromenade locker bebaut wurde sowie der zum Planungs-
raum gehdrende Diinenabschnitt seeseitig der Strandpromenade.

Auch die abiotischen Standortfaktoren werden mafgeblich durch die unmittelbare Ostseenghe gepragt.
Standorthestimmend und vegetationsprégend sind einerseits die lokalklimatischen Verhéltnisse, die vor allem
durch den Einfluss des Wassers bestimmt werden. Andererseits sind es geologisch-bodenkundliche Para-
meter, die das Erscheinungsbild dieses Landschaftsausschnittes bestimmen.

Beziiglich der klimatischen Werte bestimmen maritime Einfilisse die Klimadaten. Die mittlere jahrliche Nieder-
schlagssumme betragt 550 mm, die mittlere Jahrestemperatur 8.0 °C, das Temperaturmittel im Januar 0.5 °C
und im Juli 17.5 °C. In kiistennahen Raumen ist grundséatzlich mit erhéhten Windgeschwindigkeiten zu
rechnen. Die kiistentypische Windzirkulation wird jedoch im Planungsraum durch die windbremsende Wirkung
des durchgéngigen GroRbaumbestandes gemindert., Lediglich im Diinen- und Strandbereich ist bei den vor-
herrschenden Nord- und Nordwesiwinden mit erhdhten Windgeschwindigkeiten zu rechnen. An wind-
schwachen Tagen sind Windbswegungen zu erwarten, die sich durch die unterschiedliche Erwarmung von
Land und Meer ergeben.
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Im geschlossenen Waldstreifen und in abgeminderter Form auch im aufgelichteten und bebauten Waldstreifen
seeseifig der Mittelpromenade sind die kleinklimatischen Einflussfaktoren des Waldes wirksam. Neben der
windbremsenden Wirkung gehdrt dazu vor allem die Abschwachung von Temperaturexiremen.

Die Standortsverhalinisse werden desweiteren vom geclogischen Untergrund des Diinenzuges, der sich
zwischen Ostsee und dem ehemaligen Kistenlberflutungsmoor der Tamewitzer Niederung erstreckt, be-
stmmt. GemaR der nacheiszeitlichen Kilstenausgleichsprozesse ist der gesamte Oberbodenbereich vom an-
gewehfen bzw. erodierten Diinensand gebildet. Nach Fixierung des Dilnenbereiches in Folge von Klsten-
schutzmafinahmen hat sich in Verbindung mit der durchgéngigen Gehélzbestockung im Laufe der Jahrzehnte
ein gewisser Feinerde- und Humusanteil im Oberbodenbereich entwickelt. Bodenart bedingt ist die fir das
Pflanzenwachstum bedeutsame Wasserhaltekapazitat gering, die Grundwassemsubildungsrate dagegen hoch
und die Gefahrdung gegeniiber fiichenhaft eindringenden Schadstoffen jedoch ebenfalls stark erhdht.

Beziiglich der Arten- und Lebensgemeinschaften sind die Biotopstrukturen des Strand- und Diinen-
bareiches sowie die gesamte landssitige Flache landseits der Sfrandpromenade zu beschreiben und zu be-
werten.

Der gesamie Strandabschnitt unterliegt als intensiv genutzter Sandstrand keinem naturschutzrechtlichen
Schutzstatus. Auch die mit Strandhafer bepflanzte Diinenkrone erflillt zwar wichtige Funktionen im Kisten-
schutz, ist aber ebenfalls nur in den Diinenbereichen, die durch sténdige Sandzufuhr und durch das Vor-
kommen der kennzeichnenden Pflanzenarten der Weilidline geprégt sind, als gesetzlich geschiitztes Biotop
zu werten.

Im Zuge von umfangreichen Kistenschutzmafinahmen wurde 1994 auch die Dine im Abschnitt des
Geltungsbereiches erhdht und seeseitig bepflanzt, Die im Durchschnitt 8 m breite Schutzanpflanzung wurde
ausschlieBlich aus heimischen windfesten und erosionsschiitzenden Strauch- und Baumarten in dichtem Ver-
band hergestelit. Vorhandenes GroRgriin, vornehmlich Stieleichen und Kiefern, wurden in die Anpflanzungs-
flsiche integriert. Trotz der erst kiinstlich entstandenen Anlage zeigt die derzeit noch geziunte Anpflanzungs-
fiiche bereits im dritten Jahr nach Fertigstellung deutliche Anklange an ein gesetzlich geschiitztes Dinen-
gebiisch und unterliegt (unabhéngig vom Schutzstatus bezliglich des Hochwasserschutzes) bereits jetzt oder
zumindest mittelfristig dem besonderen Schutzstatus eines gesetzlich geschiitzen Biotops.

Zum Strand fiihren mit Holzbohlen befestigie Zugange von der Strandpromenade zum Strand, welche sich im
Geltungsbereich und seiner Umgebung befinden.

Durchgéngiger GroRbaumbestand pragt den gesamten groBziigig und locker bebauten Bereich zwischen
Mitte- und Strandpromenade. Eine Bebauung dieses Waldstreifens setzte vor ca. 100 Jahren ein. Der
kiefernge-pragte Dlnenwald wurde aufgelichtet. Auf nahezu allen Grundstiicken sind jedoch Kiefem oder
Eichen verblieben, so dass im gesamten bebauten Streifen mit den meist villenartigen Hauser der Wald-
charakter ethalfen blieb. Die Kiistenschutz- und Lebensraumfunktion ist jedoch auch hier durch die durch-
gangige Bebauung erheblich gestdrt, Neben der Ubstbauung und gértnerischen Nutzung (und in der Folge
Florenverfalschung) wirkt sich insbesondere die Befahrung und somit Bodenverdichtung der Grundstiicke
sowie das Fehlen von mehrschichtigen Bestandsstrukturan, v. a. auf der Nordseite der Grundstiicke (in An-
grenzung zum ausgewiesenen Kiistenschutzwald Typ 2) nachteilig aus. Nur auf den kleinflachig ungenutzten
Grundstiickstellen werden die Schutzfunktionen volistandig gewahrleistst, Samtlichen Baumen muss jedach
eine herausragende ortsbildprégende und slediungstypische Bedeutung beigemessen werden.

Die mittels Verbundpflaster befestigte Mittelpromenads ist in diesem Abschnit derzeit liber den Schwanenweg
und den Rallenweg von der Ostseeallee aus zu erreichen. Im Zuge der Kiistenschutzmafinahmen wurde die
Strandpromenade in wasssrdurchlassigem Aufbau hergestslif.
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Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a wurde das Bundesnaturschutzgesetz und in Folge
auch das Landesnaturschutzgesetz M-V geéndert. Nach dem bis zum 30. April 2010 gliigen Landesnatur-
schutzgesetz durften bauliche Anlagen grundsatzlich in einer Entfemung von 200m landwérts der Mittel
wasserlinie der Ostseekiiste nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden. Da gemaR § 34 BauGB fiir das
Gebiet ein Anspruch auf Bebauung besteht, bzw. hiermit ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir das Ge-
bist aufgestellt wird, geit § 19 Abs. 1 LNatG M-V jedoch nicht. Seit dem 1. Mérz 2010 gilt das "neue® Bundes-
nafurschutzgesetz, damit einhergehend ebenfalls seit dem 1. Marz 2010 das Naturschutzausfithrungsgesetz
(NatSchAG M-V). Hiemach gilt nunmehr ein Schutzstraifen von 150m von der Mittelwasserlinie, in dem bau-
liche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich geandert werden diirfen. Da gemal § 34 BauGB fiir das Gebiet
ein Anspruch auf Bebauung besteht, bzw. hiermit ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fiir das Gebiet auf-
gestellt wird, gilt § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V jedoch nicht.

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11a wurde das Landeswassergesetz des Landes M-V
novelliert (letzte Anderung seit 1. Marz 2010 in Kraft). Es diirfen gemaR § 89 LWaG M-V in einem Abstand von
200m landwarts von der Mittelwasserlinie grundsétzlich keine baulichen Anlagen an Kiistengew&ssemn er-
richtet, wesentlich geéindert oder beseitigt werden. Dies gilt jedoch nicht fiir bauliche Anlagen, die auf Grund
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich gesndert werden, der unter Betelligung
der zustandigen WasserbehGrde zustande gekommen ist (§ 89 Abs. 4i.V.m. § 82 Abs. 2 LWaG M-V).

Stdlich der Mittelpromenade befindet sich eine innerdriliche Waldflache. Da es sich hier um einen einfachen
Bebauungsplan handelt, ist bei BaumaBnahmen, die den 30m-Waldabstand beriihren, auf den Bestand bzw.
bei Neubau auf die Einhaltung Abstinde auf Grund der zum Verglsich heranzuzishenden ortbildpragenden
Bebauung, abzustellen und im Rahmen des Baugenshmigungsverfahrens ein entsprechender Nachweis zu
erbringen.

9.22 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Uberplanung des Gsbietes soll eine Nutzung i. 8. des schon vorhandenen Bestandes ermdglicht
werden; d.h. Unterkiinfte fiir Feriengéste, Dauerwohnen, sowie Einrichtungen fiir Blinde, Sehbehinderte und
sonstige Handicapte. Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung und der iiberbaubaren Flschen
richtet sich im Wesentlichen nach dem baulichen Bestand, wobei eine mavolle Erweiterung ermdglicht wird.
Die Baume und Griinfidchen im Plangebiet werden in ihrem Bestand gesichert.

Unter Berlicksichtigung der einzelnen Nutzungsintensitaten sind bei Durchfiihrung der Planung folgende
Umweltauswirkungen einzuschatzen:

a) Schutzgut Mensch

Durch die Erweiterungsmdglichkeiten ist mit einer sehr leicht erhGhten Anzahl der Bewohner und Gaste zu
rechnen. Die Bauleitplanung I&sst jedoch nur eine sehr begrenzte Anzahl der Einheiten zu, so dass das dies-
bez(igliche Konfliktpotenzial als gering eingeschatzt wird.

Mit der Festsetzung von jeweiligen Sondergebietsflachen fir Fremdenbeherberung und Blindenheim werden
eftraktive Mglichkeiten sowohl voritbergehenden Erholungsaufenthalt gesichert und aufgewertet und nur in
sehr geringem Malle zusétzlich geschaffen als auch untergeordnet zum Dauerwohnen.

Der Charakter des Baugebietes wird durch die vorliegende Bauleitplanung bestandsgemaR festgesetzt,

Mit den Festsetzungen wird die Bas's fiir die Regelung der verkehrlichen ErschlieRung gelegt und somit die
Erholungsfunktion der Strandpromenade gestérkt.

Larmimmissionen, bspw..durch Kfz-Verkehr oder gewerblich genutzte Anlagen, die sich schadlich auf Gaste
und Anwohner auswirken, sind nicht erkennbar.

b} Schutzgut Tiere und Pflanzen
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Innerhalb des Plangsitungsbersiches bsfinden sich selbst kelne Telle einer der grikten Saatkréhen-Kolonien
des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Fast die gesamte Saatkréhenkolonie [legt im benachbarten innerfri-
lichen Waldgebiet stidlich der Mitlelpromenade (B-Plan Nr. 11b), ersfreckt sich nicht bis ins Plangebiet,
sondemn liegt weiter dstlich.

Saatkréhen unterliegen der EU-Vogelschutzrichtlinie und sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzt.
Die Saatkrahe ist gemaR § 10 Abs. 2 Nr. 9 BNatSchG eine in Europa natilriich vorkommende Vogelart 1. S.
des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG, die nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 b} bb) BNaiSchG zu den besonders ge-
schitzten Arten zéhlt, Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, Entwicklungsformen, Nist- und Brutstétten der
besonders geschiitzten wildlebenden Tierarten der Natur zu entnehmen, zu besch&digen oder zu zerstoren.
Weiterhin ist es verboten, wildlebende Tiere der europaischen Vogelarten an ihren Nist- und Brutstatten durch
Aufsuchen zu stdren. Insbesondere ist es unzuléssig, Baume zu fEllen oder den Habitus nachhaltig zu ver-
andem, auf denen sich Nester der Saatkréhe befinden. Wahrend der Brutzsit sind durch geplante BaumaR-
nahmen alle Stdrungen auszuschlieRen, die sich negativ auf einen erfolgreichen Brutablauf auswirken kénnen
(z.B. die Lenkung des Baustellenverkehrs).

Es erfolgt keine Ausweisung der Uiberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen. Bel Erweiterungen bzw. Neubau
muss sich die Lage des Gebdudes bzw. Geb3udeteils auf dem Grundstick im Einzelfall unter Beriick-
sichtigung des § 34 BauGB sowie der ortshildprégenden Baufluchten einordnen. Der GroRbaumbestand ist
hierbsi zu berticksichtigen.

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstelle der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind Baume ein-
schlieRlich ihres Wurzelbereiches nach MaRgaben der Baumschutzsatzung geschiitzt, soweit sie nicht dem §
18 des Naturschutzausflihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) unterliegen. Der Ersatz von abgangigen Baumen
regelt sich somit je nach Schutzstatus entweder nach der gemeindlichen Baumschutzsatzung oder (bei ge-
schiitzten B&umen nach NatSchAG M-V) nach dem Baumschutzkompensationseriass.

Fiir die Beseitigung von B&umen sowie alle Handlungen, die zu threr Zerstdrung, Beschédigung oder erheb-
lichen Besintrachtigungen fithren kénnen, ist eine Genehmigung im Falle geschiitzter Baume gemag § 18
NatSchAG M-V bel der unteren Naturschutzbehdrde, im Falle geschiitzter Baume nach der gemeindlichen
Baumschutzsatzung bei der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu beantragen.

Der durch das GroRgriin gepragte Gebietscharakter bleibt trotz der auf Grund von Erweiterungs- und Aus-
baumaRnahmen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanss kiinftig fortfallenden Béume weiterhin er-
halten.

Waldabstand geméB § 20 Landeswaldgesetz M-V

Siidlich der Mittelpromenade befindet sich eine innerértliche Waldflache. Der 30m-Abstand mit baulichen An-
lagen zum Wald gemaB LWaldG M-V wird bersits mit dem baulichen Bestand nicht eingehalten.Da es sich
hier um einen einfachen Bebauungsplan handelt, ist bel Baumalinahmen, die den 30m-Waldabstand be-
riihren, auf den Bestand bzw. bei Neubau auf die Einhaltung Abstinde auf Grund der zum Vergleich heran-
zuziehenden ortbildprégenden Bebauung, abzustellen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
entsprechender Nachweis zu erbringen.

Die 30m-Waldabstandslinie wurde in die Pianzeichnung des Bsbauungsplanes nachrichtlich ibernommen.

Auf den Grundstiicken zwischen Schwanenweg und Rallenweg unterschreitet bereits die Bebauung (Haupt-

gebaude) auf folgenden Grundstlicken den 30m-Waldabstand:
Strandpromenade 40: bestehendes Hauptgebaude mit Abstand zum Wald von mindestens 15 m.

- Strandpromenade 40a: Der vorhandene Bestand des HauptgebZudes liegt innerhalb des 30m-
Waldabstandes, wird jedoch als nicht erhaltenswert aus stadtebaulicher Sicht eingeschétzt, Damit ggf.
einhergehende Neubebauung istim Einzelfall zu beurteilen.
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- Strandpromenade 41: Hier steht der Standort des Haupigebaudes im Fokus; die stdlichsten Gebaude
wirken stdrend und sind aus stadtebaulicher Sicht nicht ethaltenswert. Ob der Waldabstand von 30m ein-
gehalten werden wird, ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu kidren,

- Sfrandpromenade 42a; Der bauliche Bestand des Hauptgebaudes auf dem Grundstiick weicht hier von
den benachbarten ab, Abstand zum Wald mindestens 21m.

- Strandpromenade 42: Das bestehende Hauptgebaude besitzt einen Anbau, der in den 30m-Waldabstand
hineinragt; Abstand der sildlichen Fassade zum Wald befragt 25m.

- Strandpromenade 43: Der bauliche Bestand des Haupigebdudes liegt aulerhalb des 30m-
Waldabstandes.

- Baulicher Bestand (Gebaude) auf dem Flurstlick 104/1: Das vorhandene Gebéude besitzt einen Abstand
13m zum Wald.

Zur Umsetzung der Planungsziele wurde die Zustimmung fir die Unterschreitung des Waldabstandes vom
zusténdigen Forstamt in Gostorf zu elnem Entwurfestand erteilt (Schreiben vom 27.April 2010). Dieser wurde
wéhrend des Planverfahrens mit dem nun vorgelegten Entwurf vom 17, Mérz 2011 geéndert (einfacher Be-
bauungsplan). Wie vorhergehend erwadhnt, ist der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand bei Bedarf im
Einzelfall im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachzuweisen bzw. seine Unterschreitung entsprechend zu
begriinden.

Da es sich hier um ein bereits bebautes Gebiet handelt, was nérdlich und siidlich durch Promenaden begrenzt
wird, wird die Gefahrdungssituation durch einzelne, an den Wald heranriickende Uberbaubare Flichen als
kaum verandert eingeschatzt. Auswirkungen fiir die kiinftigen Waldbewirtschaftungen sind aus Sicht der Ge-
meinde ebenfalls als kaum veraéndert einzuschatzen, so dass der vorliegende Entwurf den Belangen der Forst
gerecht wird.

Neubebauung in Richtung des Waldabstandes kann nur erfolgen, wenn der benachbarte ortsbildpragende
Bestand dies stadtebaulich ermdglicht.

Stellplatze bzw. Nebenanlagen gemah § 14 BauNVO sind im Waldabstandsbereich ausnahmsweise zul3ssig,
da die drtlichen Gegebenheiten sowle das stadtebauliche Konzept auf den Grundstlicken keine andere An-
ordnung zulassen.

Die Erhaltung der vorhandenen GroRbaume auf den Grundstiicken wird festgesetzt (Einzelfestsetzung in der
Planzeichnung, sowie als textliche Festsetzung). Sollte es im Einzelfall doch zu Beeintrachtigungen bzw. Ab-
gang von Baumen kommen, so ist entsprechender Ersatz zu schaffen.

¢) Schutzgut Boden

Mit der vorliegenden Bauleltplanung wwd ein bereits bebautes Gebiet liberplant, mit dem Ziel dieses in sginem
Bestand zu sichem und in sshr geringem Umfang Erweiterungen zuzulassen. Die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen werden somit geschaffen. Damit sind in eher getingem Umfang innerhalb der Sondergebiete
Versiegelungen und damit Beeintréchtigungen des Bodens verbunden.

Die Grinfidachen werden in ihrem Bestand gesichert und entsprechend festgesetzt; die Verkehrsflachen
ebenso.

Die Uberplanung erfolgt unter Beibehaltung des stadtebaulichen Charakters des Plangebietes. Da hier ein
bereits bebautes Gebiet gesichert und behutsam entwickelt wird, ist dies als sparsamer Umgang mit dem
Boden zu sehen.

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung wirken sich nur in geringem Umfang auf das Schutzgut Boden
aus. K

d) Schutzgut Wasser
Durch die zunehmende Versiegelung wird die Situation der Versickerung des Niederschlagswassers und somit
die Regeneration des Grundwassers beeinfrichtigt. Da hier jedoch bereits bebautes Gebiet vorhanden ist und
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lediglich geringe Erweiterungen zuléssig sind, ist eine Anderung der grundlegenden Situation diesbeziiglich
nicht erkennbar. Unbelastetes Niederschlagswasser ist dezentral auf dem jeweiligen Grundstlick zu ver-
sickem. Park- und Stellplatzflachen sind sparsam zu versiegeln. Der Zweckverband teilte in seiner Stellung-
nahme vom 13. Januar 2010 mit, dass eine zentrale Ableitung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden
Niederschlagswassers nicht méglich ist.

Ansonsten lassen sich fiir dieses Schutzgut keine besonderen Betroffenheiten ableiten.

) Schutzgut Klima/ Luft

Derzeit befinden sich im Planbersich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung keine Anlagen und
Betriebe, die nach Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspflichtig bzw. anzeigepflichtig sind. Klein-
klimatisch wirksame Ver8nderungen sind nicht zu erwarten, da groRfidchige Versiegelungen (wo extreme
Strahlungsverhaltnisse entstehen kénnen) ausgeschlossen werden.

f) Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Nach gegenwartigem Kenninisstand sind im Bereich des voriiegenden Bebauungsplanes keine Baudenkmale
und keine Bodendenkmale bekannt.

Die Villa "Slidwest” (Strandpromenade 41) wurde aus der Denkmalliste nach Begutachtung durch die zu-
standigen Behdrden gestrichen, so dass davon auszugehen ist, dass der Denkmalwert nicht weiter gegeben
war. Es wurde festgestellt, dass der wirtschaftliche Aufwand zur Sanierung des bestehenden Gebé&udes in
keinem angemessenen Verhaltnis zum méglichen Ertrag nach der Sanierung und zu den Qualitéten des Ge-
baudes als Denkmal steht.

g) Schutzgut Landschaft

Das typische Landschaftsbild wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht verandert, welches durch
die auf die Sicherung und maRvolle Entwicklung abstelienden Festsetzungen gesichert wird, Die Hohe und die
3ufiere Gestaliung der baufichen Anlagen orientlert sich am baulichen Bestand; bedeutende Landschafts-
bestandteile — wie hier das GroRgriin und die Griinflachen — werden gesichert.

0.23 Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihtung der Planung

Die Flachen wiirden bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung gemaR dem Bestand als Baugebiet ge-
maR § 34 BauGB bzw. als Grinflachen und Verkehrsachsen.

9.24 MaRnahmen zur Vermeidung, Veringerung und zum Ausgleich

Der Grofibaumbestand im Plangebiet wird als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Mit der vorliegenden Baulet-
planung wird der Lebensraum der Saatkréhenkolonie im Nachbargebiet nicht besintrichtigt. Zu deren Schutz,
der ohnehin auf Grund § 44 BNatSchG sowie der EU-Vogelschutzrichiiinie gegeben ist, wird ein ent-
sprechender Hinweis auf dem Plan formuliert.

Abgangige Baume sind je nach Schuizstatus entweder gemaR des Baumschutzkompensationseriasses (im
Falle geschiitzter Baume geman Naturschutzausflihrungsgesetz NatSchAG M-V) oder gemaR der gemeind-
lichen Baumschutzsatzung zu ersetzen. Es wird auf die Einholung einer Genehmigung im konkreten Fall bei
den entsprechend zustandigen Behdrden hingewiesen.

Unbelastetes Niederschlagswasser ist dezentral auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickem. Park- und
Stellplatziiachen sind aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Durch entsprechende Festsetzungen, auch zur Hohe der baulichen Anlagen und deren &uRerer Gestaltung,
ebenso die Erhaltung des GroRgriins, wird das Fortbestehen des vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes
sichergestellt. -

Nach den bisherigen Rechtsverhaltnissen ist das Plangebiet als [nnenbereich nach §34 BauGB zu beurteilen.
Da eine Bebauung auch auf dieser Basis kann, ist ein Ausgleich nicht zu erbringen.
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9.25 Altemnativenuntersuchung

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aufgestellt, um das berelts bebaute Gebist unter Berlicksichfigung der
vorgenannten Planungsziele mafivoll zu entwickeln. Die getroffenen Festsetzungen erfolgten auf Basis der
Bestandsanalyse unter Beriicksichtigung der gewachsenen Strukturen. Hinsichtich der Festsetzung der
Geschossfidche wurden 2 Varianten (Entwurf vom 17, Marz 2011) entwickelt, Wahrend der Aufstellung des B-
Pianes wurden verschiedene Festsetzungsmdglichkeiten zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ver-
folgt, nach derzeitigem Stand lettiich als einfacher Bebauungsplan.

9.3 Zusétzliche Angaben

9.3.1  Merkmale, Verfahren und Probleme bei der Umweltpriifung

Zur Ersteliung des Umweltberichtes wurden keine besonderen technischen Verfahren angewendet. Es wird im
Wesentlichen auf bekannte Daten oder vorhandene Kenntnisse der Ortlichkeit und der Zusammenhange
zuriickgegriffen.

932 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zur Prifung der prognostiziertsn Umweltauswirkungen sind keine gezielten MaRnahmen erforderlich. Die Voll-
standigkeit der [t. Bebauungsplan fesfgesetzten Malnahmen kann von der Gemeinde im Rahmen der
ordnungsrechtlichen Priifungen kontrolliert werden.

Dartiber hinaus hat jeder Grundstlickseigentiimer darauf zu achten, dass durch weiterfiihrenden Mafnahmen
(wie z. B. bauliche MaBnahmen, Grundstiicksteilung) keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen
des Bebauungsplanes widersprachen.

933 Allgemeinverstandiiche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Baulsitplanung wird ein bereits bebautes Gebiet 6stiich des Ortszentrums des Ostsee-
bades Boltenhagen (berplant. Das Plangebiet nimmt in Boltenhagen eine hervorzuhebende Stellung innerhalb
des Gemeindegebietes ein, da es einen wichtigen Abschnitt der baukulturellen und damit einhergehenden
schon friihen touristischen Nutzung im Sinne der Fortentwicklung Boltenhagens zu einem Ostsesbad
dokumentiert. Die Gemeinde strebt fiir das Plangebiet die Festschreibung und mafvolle Entwicklung der Ge-
bietsstrukturen hinsichtlich der langfristigen Sicherung und Riickgewinnung seines stadtebaulichen Charakters
an; ebenso die Erhaltung und Entwicklung des GroRgriinbestandes.

Die prognostizierten Auswirkungen der Planung werden im vorliegenden Umwelthericht ermittelt und hinsicht-
lich ihrer Eingriffsschwere analysiert.

Zum Schutz der vorhandenen GroRbaume und insgesamt des Orts- und Landschaftsbildes wurden ent-
sprechende Festsetzungen getroffen. Es werden keine Beeintrichtigungen des Lebensraumes der im Nach-
bargebiet vorhandenen Saatkréhenkolonie durch die vorliegende Bauleitplanung hervorgerufen.

10 Zusammenfassende Erkldrung gem&R § 10 Abs, 4 BauGB

1. Beriicksichtigung der Umwelthelange

Die Umweltbelange fanden im Plan Berlicksichtigung durch Darstellung der Griinfidchen, des GroRgriins und
des Waldabstandes. Femer wurden Festsetzungen zum Erhalt von Bepflanzungen getroffen und fiir eine
sparsame Versiegelung der Grundstlicke Rechnung getragen.

Die ermittelten Umweltbelange wurden im Umweltbericht gemaR § 2a BauGB dargelegt und bewertet, Der
Umweltbericht wurde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bebauungsplanes als Teil der Begriindung
beigeflgt.
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2. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Wihrend des Aufstellungsverfahrens fanden mehrere Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen statt. Unter
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen hat die Gemeinde den Plan mehrfach geandert, um eine
nach allen Seiten tragbare Lésung zu finden. Dabei wurden die Einwandungen der betroffenen Grundstticks-
eigentiimer sowie der sonstigen interessierten Blirger Boltenhagens einerseits und die Eingaben der Be-
hdrden andererseits abgearbeitet.

Die rechtlich erforderlichen Anregungen und Hinweise wurden beriicksichtigt. Hinsichtlich der Beriick-
sichtigung der naturschutzrechtlichen Erfordernisse wurde herausgearbeitet, dass durch die Planung keine
Erweiterung von bauplanungsrechtlichen Zulassigkeiten erfolgt.

3. Abwagung anderer Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der Planaufstellung hat es mehrere Planvarianten mit erhdhten Grundstiicksausnutzungen ge-
geben, die die Expansionswiinsche der Grundstiickseigentiimer stérker beriicksichtigt hatten. Im Ergebnis der
Uberlegungen ist die Gemeinde jedoch zu dem Ergebnis gekommen, dass die Wiinsche nach Erhohung der
Grundstiicksausnutzung dem stadtebaulichen Charakter des Plangebietes abtréglich gewesen waren und in-
sofern hat man sich dann fiir eine weitgehende Sicherung auf der Basis des historischen Bestandes ent-
schieden.

Vil

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den £ 06.2017 7

f l'-:"'.‘- :
- dey Blirgermeister -

planung: blanck

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz

Turmstrafbe 13b, D-23966 Wismar

Tel. 03841-20 00 46, Fax. 03841-21 18 63

email: wismar@planung-blanck.de
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