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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Giber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida*

1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 08.10.2015
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit der Gebiets-
bezeichnung ,Villa Florida“ beschlossen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 beabsichtigt die Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den geplanten
Umbau und die Rekonstruktion der ,Villa Florida“, Strandpromenade 31 in Boltenha-
gen, und fur die weitere stadtebauliche Entwicklung des Grundstiicks zu schaffen.

Der Umbau der ,Villa Florida“ soll so erfolgen, dass Anbauten und Gestaltungsele-
mente, die die am Bauhausstil orientierte Architektur der Villa verfremden, soweit
maoglich, zurtickgefuhrt werden. Die Originalkubatur soll durch Wintergarten bzw.
Loggien erganzt werden. Durch den Umbau soll im Erdgeschoss eine hochwertige
behindertengerechte und barrierefreie Ferienwohnung entstehen. Die Gesamtzahl
der Ferienwohnungen in diesem Gebaude wird sich durch den Umbau nicht erhéhen.

Da sich das angestrebte Nutzungskonzept der Vorhabentrager (Schaffung von be-
hindertengerechten und barrierefreien Ferienwohnungen) aufgrund der gegebenen
Bausubstanz des historischen Gebaudes der ,Villa Florida“ nicht im ausreichenden
Mal} umsetzen lasst, wird beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches ein weiteres
rolistuhigerechtes Ferienwohnen zu ermdglichen. Dazu soll ein neues Gebaude mit
insgesamt sechs behindertengerechten Ferienwohnungen errichtet werden.

Erforderliche Stellplatze sollen vorrangig innerhalb einer Tiefgarage errichtet werden.

Das Aufstellungsverfahren wird nach den Bestimmungen des § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Dieses beschleunigte Verfahren dient
u.a. der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung. Die Ziele
der Planaufstellung werden als Nachverdichtung beurteilt. Die zulassige Grundflache
liegt unterhalb von 20.000 m2. Beeintrachtigungen von Natura 2000 — Gebieten, die
durch das Vorhaben verursacht werden, kénnen aufgrund der intensiven baulichen
und sonstigen Nutzung in unmittelbarer Umgebung sowie innerhalb des Ortes aus-
geschlossen werden. Somit ist die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gegeben. Sei-
tens des Landkreises Nordwestmecklenburg wurden keine Einwande oder Bedenken
zum gewahlten Planungsinstrument geaufiert.

1.2 Lage und Geltungsbereich
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt im Norden des Landkreises Nordwest-

mecklenburg, unmittelbar an der Kustenlinie zwischen der Hansestadt Libeck im
Westen und der Hansestadt Wismar im Osten.
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit einer
GroRe von rund 1.500 m? liegt zwischen Strand- und Mittelpromenade in Boltenha-
gen. Er wird im Westen durch die Flache der kiinftigen Hotelanlage (Vorhabenbezo-
gener B-Plan Nr. 8 "Strandhotel“) und im Osten durch das Flurstlck 89/1 (Villa
Strandhaus) begrenzt und umfasst das Flurstlick 87/1 (Strandpromenade 31) sowie
das Flurstlick 86 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Boltenhagen.

Lu m Lée des Pl ees,

1.3  Planungsrecht, Flaichennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfligt Uber einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberplanten Fla-
chen werden in der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes als Sonstiges
Sondergebiet — Fremdenbeherbergung dargestellt. Die Planungsziele zur Entwick-
lung eines Sondergebietes, das der Erholung dient, stimmen somit mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes nicht Uberein. Zur Beachtung des Entwicklungs-
gebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird die Berichti-
gung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen erforder-
lich. Dies ist nach den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigen-
standiges Anderungsverfahren moglich. Der Beschluss Uber die Berichtigung erfolgt
gemeinsam mit dem Satzungsbeschluss Uber den hier vorgelegten Bauleitplan.

Fir den Bereich des Plangebietes besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan.




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen lber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida®

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschliefilich aller rechtsgultigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), einschlieRlich aller rechtsgultigen Anderun-
gen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1191 | S. 58)
einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlief3lich aller
rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden DIN-Vorschriften, Gesetze, Erlasse
und Verordnungen sind im Bauamt des Amtes Killtzer Winkel, Schlof3stralte 1,
23948 Klitz, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden die Topographische Karte MaRRstab 1:10.000 vom Lan-
desamt fUr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, GeoBasis DE/M-V 2015,
der Lage- und Hohenplan vom Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises
Nordwestmecklenburg, Wismar, 09.09.2015 sowie eigene Erhebungen verwendet.

Zur Gemeinde gehoren der Hauptort Boltenhagen sowie die Ortsteile Redewisch,
Wichmannsdorf und Tarnewitz.

Die Gemeinde hat rund 2.430 Einwohner (Stand: 31.12.2014) und ist verwaltungs-
technisch Teil des Amtes Klitzer Winkel. Das Gemeindeterritorium umfasst eine Fla-
che von etwa 1.820 ha.

Hauptverkehrsachsen im Gemeindegebiet sind die Landesstralle 03 aus Richtung
Kliitz, die VerbindungsstraRe von der Landesstralle 01 nach Tarnewitz (An der Wei-
Ren Wiek) sowie in der Ortslage Boltenhagen die parallel zur Kiste verlaufende Ost-
seeallee. Uber die Landesstralen ist die Gemeinde an das Uberregionale Strallen-
netz angebunden. Der Anschluss an das Autobahnnetz erfolgt lber die A 20, An-
schlussstelle Grevesmuhlen.

Bedingt durch die Klstenlage besitzt Boltenhagen mit der Stadt Klitz nur eine Nach-
bargemeinde. Nachstgelegene Zentren sind im Westen die Hansestadt Lubeck
(Oberzentrum) sowie im Siden und Osten die Mittelzentren Grevesmihlen und
Wismar.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011)
werden der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unterschiedliche Funktionen zuge-
ordnet. Die Gemeinde befindet sich im Tourismusschwerpunktraum sowie in einem
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft. Boltenhagen gehort gemeinsam mit dem
Grundzentrum Klitz und den Gemeinden Damshagen und Kalkhorst zum Nahbe-
reich Klitz. Dieser wiederum wird dem Mittelbereich Grevesmthlen zugeordnet. Der
Hauptort Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt definiert.
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Teile des Gemeindegebietes befinden sich des Weiteren in den Vorbehaltsgebieten
Naturschutz und Landschaftspflege sowie Kisten- und Hochwasserschutz. Die Kiis-

tenbereiche der Gemeinde werden von dem regional bedeutsamen Radroutennetz
berthrt.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Stellungnahmen zum
Bebauungsplan mitgeteilt, dass der Planung keine Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung entgegenstehen.

2, Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Boltenhagen, zwischen Strand- und Mit-
telpromenade. Die Strandpromenade mit den angrenzenden Dinen trennt das Plan-
gebiet vom Strand der Ostsee. Die Mittelpromenade ist im Bereich des Bebauungs-
planes ausschlieRlich als FuBweg gewidmet. Die verkehrliche ErschlieRung fiir Kraft-
fahrzeuge erfolgt Uber den ,Waldweg“, der direkt an die Ostseeallee, einer der
HaupterschlieBungsstralen in Boltenhagen, anbindet. Zur Anbindung des Grundstu-
ckes ist die Querung der Mittelpromenade notwendig. Diese Wegequerung ist die
Ubliche Regelung in diesem Bereich von Boltenhagen.

Im Norden besteht darliber hinaus die Zugangsmaglichkeit zur Strandpromenade,
einem Ful®- und Radweg.

Das Plangebiet ist aktuell mit einem Gebaude, bestehend aus einem dreigeschossi-
gen Hauptgebaude sowie einem eingeschossigen Anbau, bebaut. Es handelt sich
dabei um die ,Villa Florida“. Im Sudwesten befinden sich weitere kleinere Nebenge-
bdude. Am Rande des Grundstlickes sowie insbesondere im sidlichen Bereich ste-
hen eine Reihe von Einzelbaumen, wie Kiefern, Ahorn und Eiche. Der vorhandene
Kiefernbestand ist typisch, auch fiir die benachbarten Grundstiicke. Die Freiflachen
sind teilweise mit Betonsteinpflaster befestigt oder als Schotterflachen ausgebildet.

Im Plangebiet treten keine grofReren Hohenunterschiede auf. Das anstehende Ge-
lande liegt etwa bei Hohen zwischen 2,00 m bis 2,50 m .HN.

Villa Florida'
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Westlich bzw. stdwestlich grenzen direkt die Flachen des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Strandhotel an. Auf den zum vorliegenden
Plangebiet benachbarten Flachen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines dreigeschossigen Hotelgebaudes mit einer maximalen Ge-
badudehdhe von 11,10 m Uber dem Bezugspunkt, der mit 2,26 m G.HN. festgesetzt
ist, sowie flachgeneigtem Dach geschaffen. Zwischen Mittelpromenade und hier be-
trachtetem Plangebiet ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt.

Im Sldosten grenzt das mit der denk- g

malgeschutzten ,Villa Strandhaus” be-
baute Grundstuck. Dieses architekto-
nisch hochwertige, ortbildpragende Ge-
baude hat eine Firsthbhe von etwa 33
15,00 m G.HN. Bezogen auf das Gelan- [
deniveau betragt die Hohe etwa
12,50 m.

LVilla Strandhaus"

Somit ergibt sich folgende Hohenentwicklung im Plangebiet und dessen unmittelbarer Um-
gebung. Der geplante Neubau im Nordwesten erreicht eine maximale Hohe von 11,10 m und
der Neubau im Plangebiet eine maximale Hohe von 9,80 m Uber Gelande. Die Aussagen in
der Begriindung sind aus Sicht der Gemeinde sehr gut nachvollziehbar, werden jedoch um
die 0.g. Aussagen erganzt.

Das Plangebiet liegt im Bereich der rechtskraftigen Erhaltungssatzung ,Strandpro-
menade”“ der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Stadtebauliches Ziel dieser Sat-
zung ist es, insbesondere die bis 1945 errichteten Gebaude und Anlagen in dem un-
verwechselbaren Seebadensemble sowie den Griinbestand im Interesse eines ei-
genstandigen Charakters von Boltenhagen zu erhalten.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Art und MaR der baulichen Nutzung

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel der Eigentimer des Grundstickes, das vor-
handene Gebaude ,Villa Florida“ zu sanieren und das Angebot von Ferienwohnun-
gen durch die Errichtung eines Neubaus im sUdlichen Grundstlcksbereich zu erwei-
tern. Innerhalb des Neubaus werden ausschlief3lich rollstuhlgerechte sowie barriere-
freie Ferienwohnungen errichtet. Die Lage des Grundstlickes in unmittelbarer Nahe
zum weiflten Strand der Ostsee bietet sich flir eine Nutzung durch Feriengaste an.
Zum stadtebaulichen Konzept gehort ebenfalls die Schaffung eines o6ffetnlichen, roll-
stuhlgerechten Strandzugangs aul3erhalb des Plangebietes.

Die vorhandenen Nebengebaude im Sldwesten des Plangebietes werden mit der
Realisierung des Neubaus zurlickgebaut.
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Das architektonische Erscheinungsbild der ,Villa Florida“ wurde durch Baumalnah-
men in jungerer Vergangenheit stark verandert. Durch die Geb&udesanierung soll
eine gestalterische Aufwertung erfolgen.

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt aus Richtung Stden Uber den Waldweg. Die
erforderlichen Pkw-Stellplatze werden ausschlieBlich innerhalb des Grundstiuckes
eingeordnet.

Die diesen Bereich von Boltenhagen ortsbildpragenden Kiefern sollen soweit moglich
erhalten bleiben. Die notwendigen Fallungen werden durch Ersatzpflanzungen im
Gemeindegebiet, entlang der Ostseeallee, ausgeglichen.

Art und Mald der baulichen Nutzung

GemalR § 12 Abs. 3a BauGB wird fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der
Abschluss eines neuen DurchfUhrungsvertrages sind zulassig.

Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 ist die Uberschreitung der festgesetzten,
stidostlichen Baugrenze bis zu einem Mal} von 0,80 m fur Dachiberstande zulassig.

Innerhalb des Plangebietes werden zwei Sondergebiete gemal § 10 BauNVO fest-
gesetzt. Das Ferienhausgebiet — SO 1 bezieht sich auf die Flachen des Altbestandes
und das Ferienhausgebiet — SO 2 auf den Bereich fur die Neubebauung. In den fest-
gesetzten Sondergebieten, die der Erholung dienen, ,Ferienhausgebiet® (Ferien-
hausgebiete - SO 1 und SO 2), sind Ferienhauser zulassig, die dazu bestimmt sind,
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu die-
nen.

Je Gebaude sind innerhalb des Ferienhausgebietes - SO 1 maximal sieben und in-
nerhalb des Ferienhausgebietes - SO 2 maximal sechs Ferienwohnungen zulassig.
Mit dieser Festsetzung wird die vorhandene Nutzung in der ,Villa Florida“ gewUrdigt
und die Nutzung von maximal sechs Ferienwohnungen im Neubau geregelt.

Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 ist eine Ferienwohnung in Anlehnung an
die DIN 18040-2 fur Bad und WC, Kichen und Essplatz sowie Wohnraum und
Schlafraum herzustellen. Innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 sind alle zulassi-
gen Ferienwohnungen entsprechend den Festsetzungen der DIN 18040-2 fur Bad
und WC, Kichen und Essplatz, Wohnraum und Schlafraum, Aufzug, Tdren und
Fenster sowie Flachen und Platzbedarf herzustellen.

Durch diese Festsetzungen sichert die Gemeinde das Planungsziel, rollstuhlgerechte
Ferienwohnungen zu errichten. Aufgrund der vorhandenen baulichen Altbausubstanz
kann innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 1 nur eine Ferienwohnung in Anleh-
nung an die o.g. DIN entstehen. Die unterschiedlichen Ebenen innerhalb des Ge-
baudes lassen eine DIN-gerechte Erstellung der Ferienwohnungen nicht zu.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen geregelt. Innerhalb des Plangebietes werden sehr differenzierte Baugrenzen
aufgenommen. Diese stellen die Uberbaubaren Bereiche fiir die einzelnen Vollge-
schosse sowie fiir die jeweiligen Balkone dar. Die Errichtung von Balkonen ist nur
innerhalb dieser dafiir festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Das Vortreten von Balkon-
teilen Uber die festgesetzten Baugrenzen ist unzuléssig.

Innerhalb der Sondergebiete ist die offene Bauweise nur mit Einzelhdusern zulassig.

Gemal Bestand sind fiir das Gebiet — SO 1 maximal drei Vollgeschosse festgesetzt,
wobei mit der Sanierung des Gebdudes Staffelgeschosse hergestellt werden. Die
festgesetzte maximal zuléssige Firsthbhe betragt 9,80 m. Die festgesetzte maximal
zuldssige Firsthdhe darf fir Dachaufbauten (z.B. Dachterrasse) bis zu einer GroRe
von 20 m2 um bis zu 2,20 m Uberschritten werden. Damit wird die vorhandene Later-
ne berlicksichtigt. Weiterhin ist der Ausbau der Laterne zu einer Dachterrasse mog-
lich.

Innerhalb des Gebietes — SO 2 soll ein Gebaude mit Staffelgeschossen errichtet
werden. Die maximal zuldssige Firsth6he betragt bei maximal drei Vollgeschossen
ebenfalls 9,80 m.

Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
duBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthohe
gleich der Hohe der Oberkante des Gebéaudes. :

Fir das Erdgeschoss (OK FertigfuBboden) gilt eine maximale Sockelhohe von
0,30 m. Fir die Bestimmung der festgesetzten maximal zuldssigen Sockel- und
Firsthdhen gilt als Bezugspunkt im Ferienhausgebiet — SO 1 die mittlere Hohe des
vom Gebaude (iberdeckten Geléandes sowie im Ferienhausgebiet — SO 2 die Hohe
von 2,21 m U.HN. Durch die festgesetzten Bezugspunkte wird die kiinftige Bebauung
in das bestehende Gelandeniveau eingepasst und somit das Ortsbild geschltzt.
Innerhalb der festgesetzten Ferienhausgebiete — SO 1 und SO 2 sind Gelandeaufful-
lungen oder —anbdschungen bis zu einem Mafk von maximal 0,50 m zulassig, um
geringfiigige Bodennivellierungen vornehmen zu konnen.

Zur Ausbildung der Flachdéacher sind Dachneigungen bis maximal 2° zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal der Bestands- und der geplanten Nutzung
mit 0,4 bestimmt. Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) ist
gemaRl § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und oberirdische
Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu 50 % zulassig.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fur die Ferienwohnnutzung ist innerhalb des Plan-
gebietes unterzubringen.

Zum einen sind in den Ferienhausgebieten — SO 1 und SO 2, innerhalb der festge-
setzten Flachen fir Stellplatze, insgesamt drei offene Pkw-Stellplatze herzustellen.
Davon ist mindestens ein Pkw-Stellplatz in Anlehnung an die DIN 18040 in einer
Breite von 3,50 m und einer Lange von 5,0 m auszufiihren.

Die Errichtung von Carports oder freistehenden Garagen wiirde der stadtebaulichen
Qualitat, der eher lockeren Bebauung widersprechen.
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Zum anderen sind im Ferienhausgebiet — SO 2 mindestens 10 Pkw-Stellplatze in ei- .
nem unterhalb der Gelandeoberfliche liegenden Garagengeschoss (Tiefgarage) zu
errichten. Davon sind sechs Pkw-Steliplatze in Anlehnung an die DIN 18040 in einer

Breite von 3,50 m und einer Lénge von 5,0 m auszufiihren. Die Errichtung dieser
Tiefgarage ist auch auBerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflaichen zuldssig. Fir

die Errichtung der Tiefgarage darf die zuldssige Grundfldchenzahl innerhalb des Ge-

bietes — SO 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Gberschritten werden.

Die Festsetzung der Herstellung von Pkw-Stellpldtzen in Anlehnung an die
DIN 18040 bertcksichtigt die Bedurfnisse der kiinftigen Ferienhausgéste.

Damit werden innerhalb des Plangebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von mindestens 13 Pkw-Stellplatzen geschaffen.

AuBerhalb der Flachen fir Stellplatze sowie auBerhalb der Baugrenzen ist die Errich-
tung von oberirdischen Stellplatzen, Carports und Garagen unzuléssig.

Mit diesen Festsetzungen, auch der Beschrankung von maximal drei offenen Stell- .
platzen, sichert die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, dass die Ubrigen Grund-
stlcksflachen eher dem Aufenthalt sowie einer Griingestaltung dienen.

Im Zuge der Abwégung der eingegangen Stellungnahmen sowie der Erstellung der
Satzungsunterlagen wurden folgende, wesentliche Inhalte im Vergleich zum Entwurf '
bertcksichtigt:
= Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 21.04.2016 die Reduzierung
der Firsthohe beschlossen. Eine Anderung der Zahl der Vollgeschosse im zu- .
letzt ausgelten Entwurf war nicht Gegenstand des Beschlusses. Aus diesem
Grund blieb die Anzahl der Vollgeschosse unverandert. Der Gemeinde ist je- I
doch bewusst, dass mit einer Reduzierung der Firsthéhe von 12,50 m auf ma-
ximal 9,80 m auch eine Reduzierung der Anzahl der maximalen Vollgeschos-
se verbunden ist. Daher vollzieht die Gemeinde an dieser Stelle im Rahmen .
der Abwéagung und mit dem Abwé&gungs- und Satzungsbeschluss die Redu-
zierung der zulassigen Vollgeschosse von VI (vier) auf lll (drei) Voligeschosse
innerhalb des Gebietes SO 2. In der Planzeichnung werden die Festsetzun- .l
gen der Baugrenzen entsprechend angepasst. )
= Mit der Reduzierung der Vollgeschosse ist auch die Anderung der bisherigen
Stellplatzkonzeption verbunden. Nunmehr sollen mindestens zehn Stellplatze l
in einer klassischen Tiefgarage innerhalb des Gebietes — SO 2 errichtet wer-
den. Regelungen zur Zuldssigkeit eines unterirdischen Garagengeschosses
(Tiefgarage) werden in die Planunteriagen aufgenommen. .
* Nach nochmaliger Prifung stellt die Gemeinde fest, dass fir das Plangebiet
die offentlich-rechtliche ErschlieBung iiber den Waldweg mit Uberquerung der
Mittelpromenade, die im gemeindlichen Eigentum stehen, gesichert ist. .
= Die bereits im Entwurf vorhandene Festsetzung zur zulassigen Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl fir Nebenanlagen sowie Stellpldtze mit ih-
ren Zufahrten wurde konkretisiert. .
* Als Bezugspunkt innerhalb des Gebietes — SO 2 wird die Hohe von 2,21 m
U.HN. bestimmt.
* Geléndeaufflillungen oder —anbdschungen sind im Plangebiet bis zu einem l
Mal von maximal 0,50 m zuléssig. .
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» Innerhalb des Plangebietes sind mindestens ein offener Pkw-Stellplatz sowie
innerhalb der Tiefgarage im Gebiet — SO 2 mindestens sechs Pkw-Stellplatze
in Anlehnung an die DIN 18040 in einer Breite von 3,50 m und einer Lange
von 5,0 m auszufihren.

2.3 Festsetzungen zur duBeren Gestaltung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich im Rahmen der Aufstellung der Ge-
staltungssatzung fiir das Gebiet ,An der Strandpromenade Nord“ intensiv mit den
gestalterischen Aspekten fiir den Bereich zwischen Strand- und Mittelpromenade
bzw. Strand- und SeestralRe beschéaftigt. Das hier betrachtete Plangebiet, Strand-
promenade 31, liegt im Geltungsbereich dieser Gestaltungssatzung.

Diese Gestaltungssatzung gilt auch fiir das Plangebiet. Dariiber hinaus bzw. davon
abweichend werden nachfolgend beschriebenen, gestalterischen Festsetzungen fur
das Plangebiet getroffen.

Im gesamten Plangebiet sind nur weille, graue und sandfarbene Putzfassaden zu-
lassig. Untergeordnet sind bis zu maximal 30 % einer Wandflache waagerecht ange-
ordnete Holzverkleidungen aus geschnittenen Brettern zu Iassig. Davon abweichend
darf innerhalb des Ferienhausgebietes — SO 2 die Fassade des obersten Vollge-
schosses vollstandig mit einer waagerecht verlaufenden, holzfarbenen Holzverklei-
dung hergestellt werden. Die Verwendung von Blockbohlen ist unzulassig.

Die ausschlieRlich zulassigen flachgeneigten Dacher sowie die durch Gebaude-
riickspriinge entstehende Dachflachen, mit zuldssiger Dachneigung bis zu 2°, sind
als Grundacher oder als Terrassen auszubilden.

Balkonbriistungen, Gelénder sowie Handlaufe sind in den Materialien Stahl und Glas
zulassig. Balkonbriistungen sind darliber hinaus mit waagerecht angeordneten, ge-
schnittenen Holzlatten einschlieflich hinterlegter Glasscheibe zulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die Festsetzungen zur duere Gestaltung bau-
licher Anlagen verstdt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V und kann mit BuRgeld belegt werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Ostseebad Boltenhagen besitzt eine gute verkehrliche, infrastrukturelle Ausstat-
tung und ist Uber die Landesstrafen 01 und 03 sowie in deren weiteren Verlauf durch
die Bundesstrafte 105 und durch die Autobahn A 20 an das Uberértliche Verkehrs-
netz angebunden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fiir Kraftfahrzeuge erfolgt Gber den
,Waldweg®, der an die ,Ostseeallee“ angebunden ist. Der ,Waldweg" steht im Eigen-
tum der Gemeinde und dient er &ffentlich-rechtlichen Sicherung des Plangebietes.
Die tatsachliche, offentliche Nutzung wird auf den Anliegerverkehr beschrankt.
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Von der Strand- und Mittelpromenade ist darliber hinaus die Erreichbarkeit fiir Ful-
ganger und Radfahrer gegeben. Die Mittelpromenade muss, wie in diesem Quartier
Ublich, mit Kraftfahrzeugen Uberfahren werden und speziell zur Erreichbarkeit des
Plangebietes gequert werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen kénnen innerhalb des gesamten Plangebietes
mindestens 13 Pkw-Stellplatze integriert werden. In den festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes drei offene Stellplatze herzustellen. In-
nerhalb des Gebietes — SO 2 werden mindestens 10 Stellplatze innerhalb einer Tief-
garage untergebracht. Von diesen festgesetzten Pkw-Stellplatzen sind mindestens
ein offener Pkw-Stellplatz sowie innerhalb der Tiefgarage mindestens sechs Pkw-
Stellplatze in Anlehnung an die DIN 18040 in einer Breite von 3,50 m und einer Lan-
ge von 5,0 m auszuftihren.

AuBerhalb der Flachen fir Stellplatze sowie auerhalb der Baugrenzen ist die Errich-
tung von oberirdischen Stellplatzen, Carports und Garagen zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes unzulassig.

Grundsticks- und Gebaudezufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in was-
serdurchlassiger Bauweise herzustellen. Damit wird der Versiegelungsgrad auf ein
Minimum beschrankt.

Die Ortslage Boltenhagen ist mit den Linien 320 in Richtung Grevesmiihlen und der
Linie 240 in Richtung Wismar an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) angebunden. Dariiber hinaus existiert ein Shuttle-Bus zwischen der Ortslage
Redewisch, dem Hauptort Boltenhagen und der Weilen Wiek. Weiterhin ist die Ge-
meinde an das regionale Radwegenetz angeschlossen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 14 betragt rund 1.500 m2 Die Flachen sind vollstindig als Son-
dergebiete, die der Erholung dienen (Ferienhausgebiet) festgesetzt.

3. Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Herstellung von
neuen Anlagen, die an die vorhandene Infrastruktur im Waldweg/ Mittelpromenade
bzw. Ostseeallee angebunden werden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfiihrungsplanung friihzeitig einzu-
beziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
gewahrleisten. Die Mindestabstdnde zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafinahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.
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3.1 Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt an die zentrale Wasserversorgung des
Zweckverbandes Grevesmiihlen. Die Trinkwasserversorgung kann lber die Anlagen
des Zweckverbandes gesichert werden. Der Zweckverband hat mitgeteilt, dass ein
bereits vorhandener Trinkwasserhausanschluss aufgrund der geplanten Bebauung
zuriickgebaut werden muss. Die vorhandene Leitung quert das Baufeld innerhalb
des Gebietes — SO 2; eine Uberbauung ist nicht zuladssig. Im Zuge der Sanierung des
Altbaus sowie des geplanten Neubaus sind die Neuanschlisse zur Wasserversor-
gung durch den Bauherrn beim Zweckverband zu beantragen und durch vertragliche
Vereinbarungen zu regeln.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist dem Gesundheitsamt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg anzuzeigen.

Die Sicherung der Loschwasserversorgung erfolgt iber den Hydranten Nr. 48 mit
einer Leistung von mehr als 48 m? je Stunde an der Mittelpromenade, der innerhalb
eines Radius von 150 m zum Plangebiet liegt. Fir diesen Hydranten besteht zwi-
schen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und dem Zweckverband eine ,Verein-
barung liber die Bereitstellung von Trinkwasser zu Léschwasserzwecken aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz*. Der Grundschutz von 48 m? je Stunde uber einen Zeit-
raum von zwei Stunden ist damit sichergestellt. Der Objektschutz ist durch den Er-
schlieungstrager nachzuweisen.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Boltenhagen existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Der
zustandige Entsorger ist der Zweckverband Grevesmilhlen. Der Zweckverband hat
mitgeteilt, dass die Entsorgung des Schmutzwassers Uber die Anlagen des Verban-
des erfolgen kann. Das anfallende Schmutzwasser ist durch die Herstellung neuer
Anschlussleitungen an die vorhandenen Leitungen anzubinden und in die Klaranlage
Boltenhagen abzuleiten. Die Neuanschliisse sind durch den Bauherrn beim Zweck-
verband zu beantragen und durch vertragliche Vereinbarungen zu regeln. Eine
Uberbauung der vorhandenen privaten Grundstlicksentwasserungsanlage mit dem
geplanten Neubau solite nicht stattfinden.

Der Nachweis zur Versickerungsfahigkeit des Bodens zur Ableitung des anfallenden
Oberflichenwassers wurde durch den Geotechnischen Bericht Uber Baugrund- und
Grindungsverhaltnisse, erstellt von der Buchheim & Morgner GbR, Gagelow, den
23.11.2015 erbracht. Unter Punkt 6.3 ,Versickerungsfahigkeit des Baugrundes® des
0.g. Berichtes wird ausgefiinrt: ,Eine Versickerung von Regenwasser ist moglich,
jedoch nicht im Griindungsbereich durchzufiihren. Die anstehenden feinsandigen
Mittelsande bzw. grobsandigen, schwachfeinsandigen und gering kiesigen Mittelsan-
de besitzen Durchlassigkeiten von k= 3,6 * 10 m/s."

_Der vorhandene Wasserspiegel (oberflaichennahes Grundwasser) liegt in einer Ho-
he von ca. > 2,00 m unterhalb der Gelandeoberfliche. Da das Regenwasser auf dem
Grundstiick versickert werden soll, kdnnen zeitlich begrenzt hohere Wasserstande
auftreten.”
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»Hinsichtlich der Mdglichkeit einer Versickerung von Regenwasser (ber eine Sicker-
mulde bzw. uber ein Rohr — Rigolen — System sind die Randbedingungen der DWA
A 138 zu prifen und zu dimensionieren. Eine Schachtversickerung kann am Standort
nicht durchgefiihrt werden.*

Bei der Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick ist darauf zu achten,
dass Belange des Nachbarschaftsschutzes nicht beeintrachtigt werden. Von einer
Beeintrachtigung ist besonders dann auszugehen, wenn Niederschlagswasser ober-
irdisch abflieBen kann oder wenn die Versickerung zu Beeintrichtigungen der be-
nachbarten Geb&ude flhrt. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind entspre-
chend dem Stand der Technik herzustellen.

Die Behandlung des anfallenden Regenwassers wird in gutachterlicher Begleitung
eines anerkannten Biiros fiir Bodenmechanik und Grundbau geregelt. Dabei werden
sowohl fir die Phase der Baumaflinahmen als auch fiir die anschlieRende dauerhafte
Wasserableitung technische Mafinahmen festgelegt. So werden wahrend der Bau-
phase an der ostlichen Grenze des Plangebietes Messpegel eingerichtet, um ein un-
beabsichtigtes Absinken des Grundwasserspiegels verhindern zu kénnen. Zur dau-
erhaften Ableitung des Regenwassers werden technische Einrichtungen der Versi-
ckerung vorgesehen. Negativen Auswirkungen auf das Nachbargrundstiick miissen
ausgeschlossen werden.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken z.B.
in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und u.a. zum Zwecke der Gar-
tenbewasserung genutzt werden.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird (iber Anschlusskabel der E.DIS AG si-
chergestellt, die ebenso wie Telefonkabel auch im offentlichen StraRenraum verlegt
sind.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Niederstromkabel als Hauanschlusslei-
tung zum vorhandenen Gebaude innerhalb des Gebietes — SO 1.

Innerhalb des Plangebietes verlauft in etwa parallel zur siidéstlichen Flurstiicksgren-
ze eine Gas-Niederdruckleitung als Hauanschlussleitung. Diese ist im Rahmen der
Baumafnahmen zu berlicksichtigen.

Mit dem Ortlichen Gasversorger, der HanseWerk AG, ist der ggf. notwendige Ausbau
des Versorgungsnetzes bzw. die Herstellung zusatzlicher Hausanschiiisse abzu-
stimmen.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-

kom AG sichergestellt. Fiir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsgespriche
zu fUhren.
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3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg.

Fiur das Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallentsorgung Uber das vorhandene
StraRen- und Wegenetz gewahrleistet. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsor-
gung durch den jeweiligen Grundstlickseigentiimer an der Mittelpromenade bereitzu-
stellen. Innerhalb des éffentlichen StraRenraumes stehen ausreichend Flachen zur
Bereitstellung zur Verflgung.

Im Zuge der Erstellung des Geotechnischen Berichts Gber Baugrund- und Grin-
dungsverhéltnisse, erstellt durch die Buchheim & Morgner GbR, Gagelow,
23.11.2015, wurden im Bereich der ehemaligen Bebauung Auffalligkeiten (Farbe und
Geruch) aufgefunden. Bodenproben aus diesem Bereich wurden daher im Labor un-
tersucht und die Ergebnisse im 1. Nachtrag zum Geotechnischen Bericht dargestellit.
Die untersuchten Bodenproben zeigen Grenzwertliberschreitungen im Bereich der
aromatischen Kohlenwasserstoffe. Diese sind natlrliche Bestandteile von Kohle und
Erddlprodukten. Der Gutachter weist darauf hin, dass vier Sondierungen nicht aus-
reichen, um ein rdumliches Abbild der im Boden befindlichen Kontaminationen herzu-
leiten. :

Insoweit ist weder eine rdumliche Abgrenzung der Kontamination noch eine Men-
genschatzung méglich. Es ist jedoch aufgrund der Vorgeschichte unwahrscheinlich,
dass die Kontamination groRe Abmessungen im Sinne einer friiheren Deponie auf-
weist, es handelt sich vermutlich um eine singuldre Ablagerung. Aufgrund der Unter-
suchungsergebnisse kann eine vereinzelte Ablagerung von Bauabfallen (hier Dach-
pappe) vermutet werden. Die vorgefundenen hohen Werte kdnnen dennoch grund-
satzlich eine Sanierungsuntersuchung begriinden. Da Bodenarbeiten anstehen, ist
aber eine vorhergehende weitere Untersuchung unter folgenden Maltgaben, die in
Planzeichnung aufgenommen und im Teil B — Text festgesetzt sind, entbehrlich.

Daher wurde mit der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg vereinbart, dass der Entnahmeort der auffélligen Proben innerhalb des Be-
bauungsplanes als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet ist, zu kennzeichnen ist.

Dariiber hinaus wurde im Teil B — Text folgende Festsetzung getroffen: Der Beginn
der Bodenarbeiten im gekennzeichneten Bereich ist der Unteren Bodenschutzbehor-
de rechtzeitig, mindestens 2 Wochen vorher, schriftlich anzuzeigen. Die Altablage-
rungen sind unter fachkundiger Aufsicht durch den Bauherrn mit Begleitung durch die
Behorde wahrend der Tiefbauarbeiten fir den geplanten Neubau fachgerecht zu ent-
sorgen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Alt-
ablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Sachgebiet Altlasten/Immissionsschutz wird hingewiesen.
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Alle BaumafRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den Bau-
stellen als auch von den fertiggesteliten Objekten eine vollstédndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann.

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 10 und 11 Krw-/ AbfG zur ord-
nungsgemalen Entsorgung belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Abfalle (verunrei-
nigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kénnen, sind entspre-
chend § 10 und 11 KrW-/ AbfG durch einen zugelassenen Beférderer in einer Abfall-
beseitigungsanlage zu entsorgen. Unbelastete Bauabfalle diirfen gemaR § 18 AbfAIG
M-V nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind wieder zu verwerten.

4, Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich tberwiegend in privatem Be-
sitz. Nur die Wegeflache, die an die ,Mittelpromenade“ anbindet, liegt im Besitz der
Gemeinde. Die Kosten fir die Planung und die ErschlieRung tragt der private Eigen-
timer. Die Gemeinde wird von allen Kosten freigehalten.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und daflr zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse auch fiir die bestehenden Nutzungen beachtet werden.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich mit den méglicherweise auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.

Das Plangebiet liegt zwischen Mittel- und Strandpromenade, die lediglich den FuR-
gangern und Radfahrern gewidmet ist. Auf den benachbarten Grundstiicken kommt
es zu Anliegerverkehr. Auch innerhalb des Plangebietes wird es durch die Nutzung
der Ferienwohnungen zu Anliegerverkehr kommen.

Aufgrund der geringen verkehrlichen Nutzung im Plangebiet selbst und auf den an-
grenzenden Grundstlicken kommt es auch Sicht der Gemeinde nicht zu unzumutba-
re Beeintrachtigungen durch die vorhandenen und kiinftigen Nutzungen.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 sind
daher Regelungen zum Immissionsschutz nicht erforderlich.

16




OGN M AN NG R R NN N E N SN R SN R A = N a
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6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 08.10.2015
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 mit der Gebiets-
bezeichnung ,Villa Florida“ beschlossen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 beabsichtigt die Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten
Umbau und die Rekonstruktion der ,Villa Florida“, Strandpromenade 31 in Boltenha-
gen, und die weitere stadtebauliche Entwicklung des Grundstiicks zu schaffen.

Der Umbau der ,Villa Florida“ soll so erfolgen, dass Anbauten und Gestaltungsele-
mente, die die am Bauhausstil orientierte Architektur der Villa verfremden, soweit
méglich, zuriickgefihrt werden. Die Originalkubatur soll durch Wintergérten bzw.
Loggien erganzt werden. Durch den Umbau soll im Erdgeschoss eine hochwertige
rollstuhigerechte und barrierefreie Ferienwohnung entstehen. Die Gesamitzahl der
Ferienwohnungen in diesem Gebaude wird sich durch den Umbau nicht erhéhen.

Da sich das angestrebte Nutzungskonzept der Vorhabentrager (Schaffung von be-
hindertengerechten und barrierefreien Ferienwohnungen) aufgrund der gegebenen
Bausubstanz des historischen Gebaudes der ,Villa Florida“ nicht im ausreichenden
MaR umsetzen lasst, wird beabsichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches ein weiteres
rolistuhlgerechtes Ferienwohnen zu ermdglichen. Dazu soll ein weiteres Gebaude
mit 6 rollstuhlgerechten Ferienwohnungen errichtet werden.

Erforderliche Stellplatze sollen vorrangig innerhalb einer Tiefgarage untergebracht
werden.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt innerhalb des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB.
Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu be-
werten. Innerhalb des beschleunigten Verfahrens ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung fir Bebauungspléane der Innenentwicklung nicht erforderlich

6.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg wurden folgende
Aussagen fur den hier zu betrachtenden Geltungsbereich getroffen:

e Das Plangebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet bzw. im Vorranggebiet Na-
turschutz und Landschaftspflege, im Tourismusschwerpunktraum sowie Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft (siehe Karten 3, 4 und 5, RREP WM, 2011).
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Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)
Fir den Geltungsbereich wurden im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan West-
mecklenburg nur allgemeine Aussagen getroffen. Diese lauten wie folgt:

o Die Gemeinde befindet sich innerhalb der Landschaftszone Ostseekiistenland
(1), GroBlandschaft Nordwestliches Hiigelland und ist der Landschaftseinheit
Klitzer Winkel zuzuordnen (110) (siehe Karte 1, RREP WM, 2008).

* Der angrenzende Kistenbereiche in Bezug der Arten und Lebensrdume mit
einer sehr hohen Schutzwirdigkeit dargestellt (siehe Karte 3, RREP WM,
2008).

» Ebenso wird der Kiistenregion eine sehr hohe Schutzwirdigkeit im Hinblick
auf das Landschaftsbild zugesprochen (siehe Karte 8, RREP WM, 2008).

e Die Bedeutung des Kiistenraumes spiegelt sich auch in den Darstellungen der
Karte | ,Analyse der Arten und Lebensraume* und Karte [l ,Schwerpunktbe-
reiche und Mallnahmen zur Sicherung und Entwicklung von 6kologischen
Funktionen* wider (RREP WM, 2008). Als Ziele werden u.a. fiir die Boltenha-
genbucht und Tarnewitzer Huk formuliert:

e Ungestdrte Naturentwicklung und Sicherung der Lebensqualitat von Kis-
tengewassern (K-1.1),
Sicherung der Lebensraumqualitat von Kiistengewassern (K-1.2),
Ungestorte Naturentwicklung naturnaher Walder ohne Nutzung (W- 8.1),
Berucksichtigung der besonderen Schutz- und MaRnahmen-erfordernisse
von Brut- und Rastvogelarten in Européischen Vogelschutzgebieten (V-
12.1).

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches innerhalb des intensiv touristisch genutz-
ten Raumes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind keine umweltbezogenen
Ziele fur diesen Bereich festgelegt. Durch die hier betrachtete Planung werden keine
erheblichen Beeintréchtigungen auf die in den lbergeordneten Planungen festgeleg-
ten Entwicklungsziele hervorgerufen.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil von nationalen und internationalen Schutz-
gebieten. Die nachfolgend aufgelisteten Schutzgebiete auf nationaler und internatio-
naler Ebene sind im Umkreis von 1,5 km vorhanden.

¢ FFH- Gebiet DE 1934- 302 Wismarbucht, nérdlich und 6stlich des Geltungs-
bereiches in ca. 1,3 km Entfernung,

e Vogelschutzgebiet DE 1934- 401 ,Wismarbucht und Salzhaff", norddstlich des
Plangebietes in ca. 75 m Entfernung,

» Naturschutzgebiet Nr. 275 ,Tarnewitzer Huk", dstlich des Geltungsbereiches in
ca. 1,3 km Entfernung.

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg befindet sich
das Plangebiet innerhalb des touristischen Schwerpunktraumes. Aufgrund der Lage
des Vorhabens in diesem intensiv touristisch genutzten Raumes (Badestrand, Pro-
menade, Gastronomie, Hotels, Ferienwohnungen und -hduser) werden keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete im Umfeld des Vorhabengebietes
herbeigefiihrt.
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Nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutzwecke und Erhaltungsziele des in
ca. 75 m Entfernung liegenden Vogelschutzgebietes DE 1934- 401 ,Wismarbucht
und Salzhaff* sind ebenfalls auszuschlieRen. Die geringfiigige Erweiterung des Be-
standes um 6 Ferienwohnungen mit einer Zahl von 4 Gastebetten je Wohneinheit ruft
keine erheblichen Wirkungen auf das betroffene Schutzgebiet hervor. Bei maximaler
Auslastung der zuséatzlichen Ferienwohnungen sind zusétzliche 24 Feriengaste zu
erwarten. Eine gleichzeitige Nutzung des Badestrandes, als Bestandteil des Vogel-
schutzgebietes ist nicht zu erwarten, da weitere attraktive Moglichkeiten der Erho-
lungsnutzung innerhalb und auBerhalb der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vor-
handen sind. Somit sind keine Beeintrachtigungen der Lebensrdume und Arten so-
wie der Erhaltungsziele des Gebietes durch die Verwirklichung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 14 zu erwarten. Die Prifung der Vertraglichkeit des
Vorhabens im Rahmen einer FFH- Vertraglichkeitspriifung wird als nicht erforderlich
erachtet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb der zu betrachtenden Flache befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-
V gesetzlich geschiitzten Biotope. Im Umkreis des Vorhabengebietes sind folgende
gesetzlich geschiitzte Biotope vorhanden:

o Gehdlzbiotop ,Hecke", Naturnahe Feldhecke, stidwestlich des Geltungsberei-
ches in ca. 220 m Entfernung,

o Kistenbiotop ,Offenwasser Bodden®, Boddengewasser mit Verlandungsberei-
chen, nordostlich des Plangebietes in ca. 80 m Entfernung.

Durch die vorliegende Planung sind keine, gemanR § 20 NatSchAG M-V, geschitzten
Biotope betroffen. Im Umfeld des Geltungsbereichs ausgewiesene gesetzlich ge-
schutzte Biotope erfahren keine beeintrachtigenden Wirkungen. Die Biotope befinden
sich in mehr als 80 m Abstand zum Geltungsbereich und werden durch Umsetzung
des Vorhabens nicht in ihrer Funktion eingeschrankt.

Kiisten- und Gewiasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V

Das geplante Vorhaben liegt innerhalb des 150 m- Gewasserschutzstreifens der
Ostsee. Nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V ist es im Gewasserschutzstreifen verbo-
ten, bauliche Anlagen neu zu errichten oder wesentlich zu &ndern. Das Bauverbot gilt
nach § 29 Abs. 2 Nr. 3 NatSchAG M-V nicht fir bauliche Anlagen, die sich innerhalb
von im Zusammenhang bebauten Ortslagen befinden. Die mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 14 vorbereiteten Planungen erflillen diese Voraussetzun-
gen. Ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V ist
nicht erforderlich.
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6.3 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Boltenhagen, zwischen Strand- und Mit-
telpromenade. Die Strandpromenade mit den angrenzenden Dunen trennt das Plan-
gebiet vom Strand der Ostsee. Die Mittelpromenade ist im Bereich des Bebauungs-
planes ausschlielilich als FuBweg gewidmet. Die verkehrliche ErschlieRung fiir Kraft-
fahrzeuge erfolgt Uber den ,Waldweg“, der direkt an die Ostseeallee, einer der
Haupterschlielungsstral3en in Boltenhagen, anbindet. Im Norden besteht die Zu-
gangsmoglichkeit zur Strandpromenade, einem Ful3- und Radweg.

Das Vorhabengebiet ist Bestandteil eines Ferienhausgebietes, fir das die rechtskraf-
tige Erhaltungssatzung ,Strandpromenade” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
vorliegt. Stadtebauliches Ziel dieser Satzung ist es, insbesondere die das Ferien-
hausgebiet pragenden, bis 1945 errichteten Gebiude und Anlagen in dem unver-
wechselbaren Seebadensemble sowie den Griinbestand im Interesse eines eigen-
standigen Charakters von Boltenhagen zu erhalten.

Das Plangebiet wird aktuell von der Villa Florida, einem dreigeschossigen Hauptge-
bédude sowie einem eingeschossigen Anbau charakterisiert. Im Stidwesten befinden
sich weitere kleinere Nebengeb&dude. Am Rande des Grundstlickes sowie insbeson-
dere im sudlichen Bereich stehen eine Reihe von Einzelbdumen der Gattungen Kie-
fer, Ahorn und Eiche sowie eine Hecke aus Gewdhnlicher Schneebeere. Der vor-
handene Kiefernbestand ist typisch, auch fiir das Ferienhausgebiet zwischen Mittel-
und Strandpromenade. Die Freiflichen sind teilweise mit Betonsteinpflaster befestigt
oder als Schotterflaichen ausgebildet.

Westlich bzw. siidwestlich grenzen direkt die Flachen des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Strandhotel* an. Auf den zum vorliegenden
Plangebiet benachbarten Flachen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines dreigeschossigen Hotelgebaudes geschaffen. Im Osten
grenzt das mit der denkmalgeschiitzten ,Villa Strandhaus* bebaute Grundstiick an.

Die Kiefern und teilweise auch Ahorne des Geltungsbereiches unterliegen der Sat-
zung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die
Planung sieht vor, den charakteristischen Geholzbestand des Vorhabengebietes
nach Moglichkeit zu erhalten. Die Fallung einzelner Gehdlze ist allerdings zur Um-
setzung der stadtebaulichen Ziele unumgénglich. Im Bereich des geplanten Neubaus
und im Einfahrtsbereich sind 9 Kiefern betroffen. Diese Uiberschneiden sich entweder
mit dem geplanten Baufeld oder grenzen unmittelbar an dieses an bzw. befinden sich
in der Grundstlickszufahrt. Der Verlust der Gehélze innerhalb des Baufeldes sowie
die Schadigung der angrenzenden Gehdlze sind zu erwarten. Die Kiefer im Bereich
der Grundstickszufahrt befindet sich in gemeindlichen Eigentum (Flurstiick 86, Flur
1, Gemarkung Boltenhagen) und blockiert aufgrund ihres schragen Wuchses die Ein-
fahrt fur Rettungsfahrzeuge.
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Betroffene Kiefer im Einfahrtsbereich

Tabelle 1: Liste der kiinftig fortfallenden Gehdlze des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14
"Villa Florida", Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Baum | Baumart Schutz gemal Stammdurchmesser | Stammumfang in cm
Nr. Baumschutzsatzung |inm

der Gemeinde Ost-

seebad Boltenhagen
1 Kiefer X 0.5 151
2 Kiefer X 0.4 121
3 Kiefer X 0,4 121
4 Kiefer X 0.4 121
5 Kiefer X 0.4 121
6 Kiefer X 0,4 121
¥4 Kiefer X 0,4 121
8 Kiefer X 0.4 121
9 Kiefer X 0,5 151
9 Gesamtsumme 9
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Abbildung 1: Standorte der kiinftig fortfallenden Gehdlze im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 14 "Villa Florida" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Stadt- und Regionalplanung, Satzungs-

I e

DN 0 -2°

B T

beschluss vom 21.07.2016)

22

7 BII+HI]

5




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Gber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Villa Florida“

Der Verlust der Kiefern innerhalb des Flurstiicks 87/1, Flur 1 der Gemarkung Bolten-
hagen ist nach den Vorgaben des § 7 der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen auszugleichen. Eine Genehmigung zur Féllung der betroffenen
Geholze durch das Amt Klitzer Winkel liegt mit Schreiben vom 28.01.2016 vor. Als
Ersatz fur die zu fillenden Gehdlze wird die Pflanzung von 8 artgerechten, heimi-
schen Biaumen mit einem Stammumfang von 14- 16 cm festgesetzt. In enger Ab-
stimmung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sowie der Kurverwaltung sind
die erforderlichen Ersatzpflanzungen entlang der Ostseeallee zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zur einheitlichen Gestaltung
der Allee ist es erforderlich, dass die Ausgleichspflanzung mit der bereits vorhande-
nen Baumart weitergefiihrt wird. Dementsprechend sind 8 Gehdlze der Art Spitz-
Ahorn (Acer platanoides) zu pflanzen. Die Beseitigung der Geholze wurde unter Ein-
haltung der Zeitenregelung des § 39 BNatSchG durchgefinhrt.

Die Kiefer innerhalb der Grundstiickszufahrt befindet sich im gemeindlichen Eigen-
tum und wurde aufgrund von Gefahr in Verzug (Blockierung der Feuerwehrzufahrt)
auf Veranlassung der Gemeinde gefallt. Die Pflanzung eines Ersatzbaumes soll
ebenfalls entlang der Ostseeallee erfolgen.

GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Gehdlzbeseiti-
gungen nur aulerhalb der Brutzeiten von Voégeln und somit innerhalb des Zeitrau-
mes vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren sind. Ebenso sind Abbrucharbeiten (Ruck-
bau von hochbaulichen Anlagen) nur auferhalb der Vogelbrutzeit durchzuflhren.
Ausnahmen kénnen zuldssig sein, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen und in oder an den Ge-
bauden keine Brutvdgel briiten und die Zustimmung der zusténdigen Behorde vor-
liegt.

6.4 Artenschutzrechtliche Priifung - Relevanzprifung

In der artenschutzrechtlichen Priifung werden alle europarechtlich geschiitzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu erwarten sind und die durch
die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein konnten.

Im Rahmen der Relevanzpriifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Priifung
grundsétzlich durchzufiihren ist, werden daher zunéachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschiitzten Arten ,herausgefiltert (Abschichtung), fiir die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieBen ist (Relevanzschwelle). Eine detaillierte artenschutzrechtliche Pru-
fung ist fir diese Arten nicht mehr erforderlich.

Arten, deren Lebensrdume nicht den Habitatstrukturen im Plangebiet entsprechen,
werden per se herausgefiltert. In einem dritten Schritt werden weitere Arten ermittelt
und ausgeschlossen, deren Wirkungsempfindlichkeit vorhabenbedingt so gering ist,
dass sich relevante Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit
ausschliel3en lassen.

Durch diese Abschichtung wird die Konzentration des zu untersuchenden Artenspek-
trums auf die Arten ermoglicht, die tatsachlich betroffen sein konnten.
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Nur fir die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgen dann
die weitergehenden Priifschritte, d.h. zunachst die Ermittlung der Verbotstatbestiande
gemal § 44 Absatz 1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Bei einer Relevanzprifung fiir die europaischen Vogelarten wird das Augenmerk auf
die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen grofitmégliche Rickschliisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten werden
als Zeigerarten fiir die nachfolgende Potentialabschatzung ausgewéhlt. Als Zeiger-
bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in der Roten Liste bzw. im An-
hang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie Erwahnung finden. Aufgrund ihrer ho-
heren 6kologischen Anspriiche gegenliber weniger sensiblen Arten sind diese Arten
sehr gut geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes beziiglich seiner Vorbe-
lastungen einzuschéatzen.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gemafl § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfilhrung
von Eingriffen des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

Gebaudeabbruch

Die im Sudwesten des Plangebietes vorhandenen Nebenanlagen werden zur Pla-
nungsrealisierung beseitigt. Die laubenartigen Gebiude werden als Aufenthaltsort
regelméanig genutzt. Eine potentielle Eignung als Habitat fiir an Gebauden briitende
Vogelarten ist an den Auenwanden der Geb&ude nicht auszuschlieRen. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestdnden sind notwendige Gebdudebeseitigungen im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar aufierhalb der Brutperiode der potentiell vor-
kommenden Brutvégel durchzufiihren. Ausnahmen kénnen zuléssig sein, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass in oder an den
Geb&uden keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zustindigen Behorde
vorliegt.

Beseitigung von Baumen/Hecken und Buschwerk

In den vorhandenen Gehdlzstrukturen des Plangebietes ist mit einem potentiellen
Vorkommen von an Gehélzen briitenden Vogelarten zu rechnen. Durch notwendige
Fallmanahmen gehen einzelne Gehélze und somit ein potentielles Habitat fir Ge-
holzbriiter verloren. Die Gehdlzbestande an der Grenze des Geltungsbereiches wer-
den von der Planung jedoch nicht beriihrt. Die Habitatfunktion bleibt im raumlichen
Zusammenhang erhalten. Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden sind eventuell
notwendige Geholzfallungen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar aufierhalb
der Brutperiode der potentiell vorkommenden Brutvdgel durchzufiihren. Ausnahmen
kdnnen zulassig sein, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass in oder an den Geb&uden keine Brutvdgel briten und die
Zustimmung der zusténdigen Behdrde vorliegt.
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Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfdhrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvogel zu erwarten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand geman
§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewadassern

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewasser. Beeintrachtigende Wir-
kungen durch die Beseitigung, die Verkleinerung oder den Funktionsverlust sind
auszuschlieRen.

Umnutzung von Flachen

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 ,Villa Flo-
rida* der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehen nur bedingt Habitate verloren.
Die Auswirkungen sind als sehr gering einzustufen, da eine Inanspruchnahme von
Flachen lediglich im Bereich des neu zu errichtenden Gebéudes und der Stellplatz-
flachen erfolgt. Der Biotopverlust ist nicht als erheblich einzustufen, da das Auftenge-
lande der Villa Florida kaum eine Bedeutung als Habitat besitzt. Aufgrund der Erho-
lungsnutzung der AuBenbereiche durch Feriengéste ist die als Zierrasen gepragte
Flache nicht als Habitat geeignet. ‘

Larm

Mit Umsetzung des Vorhabens treten nur geringe baubedingte Gerauschwirkungen
auf. Diese sind allerdings nur temporar und keinesfalls erheblich. Betriebsbedingte
Gerauschbelastungen sind durch die zusatzlichen Feriengéste innerhalb des intensiv
touristisch genutzten Raumes nicht zu erwarten, da das MaR der derzeitigen Wirkun-
gen nicht von maximal 24 zusétzlichen Feriengésten signifikant erhoht noch Uber-
schritten wird.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

Durch die Sanierung des vorhandenen Gebaudes und Errichtung eines zusatzlichen
der Erholungsnutzung dienenden Gebaudes ist eine Erhdhung des Kollisionsrisikos
fir die Fauna mit mobilen oder immobilen Einrichtungen auszuschliel3en.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzeine Artengruppen (Potentialabschat-

zung)

Das Plangebiet und das angrenzende Umfeld sind wie zuvor beschrieben von der
intensiven touristischen Nutzung gepragt. Aufgrund der vorherrschenden anthropo-
genen Belastungen durch die touristische Erholungsnutzung, vor allem in den Som-
mermonaten, ist ein Vorkommen besonders und streng geschiitzter Arten innerhalb
der Vorhabenflache nicht zu erwarten. Durch das hohe touristische Aufkommen eig-
net sich das Plangebiet nicht als Habitat stérungssensibler Arten. Vielmehr ist mit
einem Vorkommen typischer Arten des Siedlungsbereiches zu rechnen.

Mit Realisierung des Vorhabens einhergehende Stérwirkungen auf potentiell vor-
kommende Arten werden nachfolgend artengruppenbezogen ermittelt und analysiert.
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Brutvogel

Bei Betrachtung der bestehenden Biotopausstattung ist mit typischen, wenig sto-
rungsempfindlichen Arten des Siedlungsraumes innerhalb des Plangebietes und im
angrenzenden Umfeld zu rechnen. Die vorhandenen Stérquellen, wie die intensiv
touristische Nutzung lassen ein Vorkommen von geschiitzten Arten ausschlielen.

In den vorhandenen Gehdlzstrukturen des Plangebietes ist von einem potentiellen
Vorkommen von Gehdlzbritern, jedoch nicht von geschltzten Arten auszugehen, da
in diesem Bereich die 0.g. Stdrwirkungen bestehen. Durch notwendige FallmaRnah-
men gehen einzelne Gehdlze und somit ein potentielles Habitat fiir Gehdlzbriiter ver-
loren. Die Gehdlzbestdnde an der Grenze des Geltungsbereiches werden von der
Planung nicht berihrt. Die Habitatfunktion bleibt im raumlichen Zusammenhang er-
halten. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden sind eventuell notwendige Gehdlz-
fallungen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar auRerhalb der Brutperiode
der potentiell vorkommenden Brutvdgel durchzufiihnren. Ausnahmen kénnen zuldssig
sein, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
in oder an den Gebauden keine Brutvogel briiten und die Zustimmung der
zustandigen Behorde vorliegt.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfiihrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvigel zu erwarten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand gemaR
§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Eine potentielle Eignung als Habitat fiir Gebaudebriiter besteht ebenfalls an den Au-
Renwénden der Nebengebaude im Slidwesten des Geltungsbereiches. Diese Ge-
baude werden kiinftig entfallen, so dass ein Habitatverlust vorliegt. Die Habitatfunkti-
on bleibt jedoch durch gleichwertige Strukturen im réumlichen Zusammenhang ge-
wahrt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden sind notwendige Geb&audebeseiti-
gungen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar auerhalb der Brutperiode der
potentiell vorkommenden Brutvogel durchzufiihren. Ausnahmen kénnen zuldssig
sein, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
in oder an den Geb&uden keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zustandi-
gen Behérde vorliegt.

Saugetiere/Fledermause

Das Plangebiet weist keine geeigneten Strukturen auf, welche ein potentielles Vor-
kommen geschutzter Sdugetiere, speziell Fledermause erkennen lassen. Es sind
weder Geb&ude noch Gehdlze mit geeigneten Rissen, Spalten oder Héhlen als po-
tentielles Quartier fur Fledermause im Plangebiet vorhanden. Aufgrund der fehlenden
Habitatstrukturen lassen sich das potentielle Vorkommen von Saugetieren sowie er-
hebliche Beeintrachtigungen bzw. mégliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestin-
de nach § 44 BNatSchG dieser Artengruppe ausschlieRRen.
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Reptilien

Die vorhandenen Biotopstrukturen stellen kein potentielles Habitat fiir Reptilien dar.
Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG liegt nicht vor. Eine
weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen gemaR § 44 BNatSchG entfallit.

Amphibien

Ein Vorkommen von Amphibien im planungsrelevanten Bereich ist auszuschlief3en.
Die spezifischen Habitatstrukturen dieser Artengruppe, wie Laichgewasser oder
sonstige maRgebliche Habitatbestandteile sind im Plangebiet nicht vorhanden. Er-
hebliche Beeintrachtigungen potentiell vorkommender Amphibien sind mit Umset-
zung der Planung nicht festzustellen.

Fische

Es befinden sich keine Gewasserstrukturen innerhalb des planungsrelevanten Be-
reichs. Ein potentielles Vorkommen von Fischen liegt nicht vor. Eine weitere Analyse
potentieller Beeintrachtigungen gemal § 44 BNatSchG entfallt.

Schmetterlinge

Das Vorkommen von geschiitzten Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen, wie bliitenreiche Sdume nicht zu erkennen. Beeintrachtigungen durch
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande gemaR § 44 BNatSchG sind
nicht festzustellen. Eine weitere Analyse projektbedingter Beeintrachtigungen von
Schmetterlingen entfalit.

Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fiir Kéferarten dar. Es
fehlen bliitenreiche Saume als Nahrungshabitat und entsprechende Gehdlze als
Wohnstatte. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG
festgelegten Verbotstatbestdnde sind auszuschlieRen. Die weitere Analyse potentiel-
ler Beeintrachtigungen entfallt.

Libellen

Im Plangebiet fehlen geeignete Habitatstrukturen (Gewasser) fur Libellen. Ein poten-
tielles Vorkommen liegt nicht vor. Erhebliche Beeintrachtigungen sind demnach nicht
zu erkennen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen gemaf
§ 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere
Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen far die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende

artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde sind auszuschlieRen. Die weitere Analyse
potentieller Beeintrachtigungen entfallt.
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Pflanzen

Der anthropogen gestaltete AuRenbereich der Villa Florida weist keine besonders
bzw. streng geschitzten Arten der Flora auf. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
nicht zu erkennen. Die weitere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Er-
heblichkeit auf die geschiitzte Flora entfallt.

CEF- MaRnahmen

Vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen (CEF- MaBnahmen= continuous ecological
functionality-measures) zum Erhalt der 6kologischen Funktionalitat bzw. zur funkti-
onsgerechten Wiederherstellung vom Vorhaben beeintrachtigter Habitatbestandteile
sind nicht erforderlich. Durch gleichwertige Strukturen als Ausweichmoglichkeit im
Plangebiet sowie im direkten Umfeld bleiben die Habitatfunktionen im raumlichen
Zusammenhang gewahrt.

VermeidungsmaRnahmen

In Auswertung der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung ist das Eintreten von
Verbotstatbestédnden des § 44 BNatSchG und erheblichen Beeintrachtigungen unter
Beachtung der nachfolgenden Vermeidungsmafinahmen nicht festzustellen. Die Ge-
holz- und Gebaudestrukturen mit Habitatfunktion potentiell vorkommender Brutvo-
gelarten werden von der vorliegenden Planung lediglich in Teilen berlhrt. Die Habi-
tatfunktion bleibt dennoch im rdumlichen Zusammenhang durch den Erhalt der Ge-
holze im Randbereich des Plangebietes gewahrt.

o Gehdlzbeseitigungen sind gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur auBerhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Ebenso sind Abbrucharbei-
ten (Rickbau von hochbaulichen Anlagen) nur auRerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufiihren. Ausnahmen kodnnen zulassig sein, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzfla-
chen und in oder an den Gebauden keine Brutvogel briten und die Zustim-
mung der zustédndigen Behorde vorliegt.

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

Gemal § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Geblische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze miissen somit aulRerhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
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wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstdren.

6.5 Planwirkungen

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel der Eigentimer des Grundstiickes, das vor-
handene Gebaude ,Villa Florida“ zu sanieren und das Angebot von Ferienwohnun-
gen durch die Errichtung eines Neubaus im stidlichen Grundstiicksbereich zu erwei-
tern. Der Fokus liegt dabei auf der Errichtung von rollstuhlgerechten sowie barriere-
freien Ferienwohnungen. Die Lage des Grundstiickes in unmittelbarer N&dhe zum
weilen Strand der Ostsee bietet sich flir eine Nutzung durch Feriengéaste an. Durch
die Gebaudesanierung soll eine gestalterische Aufwertung, der durch in der Vergan-
genheit durchgefiihrte Baumafinahmen veranderten Villa erfolgen.

Mit Realisierung der vorliegenden Planung werden sich die Gebéaude in die typischen
Strukturen des Seebades Boltenhagen integrieren und zu einer Aufwertung des Ge-
samteindrucks der Gemeinde beitragen. Die Errichtung von zusétzlichen Ferienwoh-
nungen erhoht gleichzeitig das Ubernachtungsangebot innerhalb des touristisch sehr
attraktiven Ostseebades.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bleibt der gegenwértige Zustand der Flache, d.h.
das Gebaude mit AuRenanlage, erhalten. Eine Erhéhung der Ubernachtungskapazi-
taten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unterbleibt.

6.6 Zusammenfassung

Das Vorhaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 ,Villa Florida“ der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist nicht dazu geeignet, erhebliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu verursachen. Im Rahmen der artenschutzrecht-
lichen Relevanzpriifung konnten keine besonders bzw. streng geschutzten Arten in-
nerhalb des Plangebietes erfasst werden. Es wird ein potentielles Vorkommen von
typischen Brutvogelarten des Siedlungsraumes, die wenig stérungsempfindlich sind,
angenommen. Es wurden entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden nach § 44 BNatSchG festgesetzt.
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7. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt laut Auskunft des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und
Umwelt Westmecklenburg im potentiell hochwassergefahrdeten Bereich. Der Ausbau
des Hochwasserschutzsystems ist als Offentliche Aufgabe des Landes M-V zum
Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemal § 83 Abs. 1 des LWaG
von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das BHW
der Ostsee grundséatzlich gewahrleistet ist. Der Bemessungshochwasserstand
(BHW) der Ostsee fiir den Bereich Boltenhagen betragt 3,20 m . NHN, hohere
Wassersténde sind moglich. Bei einer Hohenlage unter 3,20 m (.. NHN ist eine Be-
eintrachtigung durch Hochwasserereignisse (Sturmfluten oder Versagen der Kiisten-
schutzanlagen) und erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Der Bauherr
hat flr diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die Bau-
herren selbst zu tragen. Das Land M-V lbernimmt keinerlei Haftung fiir Hochwasser-
schéden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Be-
lastungen nicht standhalten.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen weist auf den Schutz von Tiefgaragen gegen
die Einwirkungen von Hochwasser hin.

8. Sonstiges

Innerhalb des Plangebietes diirfen' Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
gem. § 34 Abs. 4 Bundeswasserstralengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren
Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der WasserstraRe
aus durfen weder rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampflampen direkt oder
indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antréage zur Errichtung von Leuchtrekla-
men usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck, Moltkeplatz 17, 23566
Labeck, zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bauliche Anlagen des Bebauungsplanes liegen gemaB § 29 NatSchAG M-V inner-
halb des 150 m — Kisten- und Gewésserschutzstreifens.

Nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V ist es im Gewésserschutzstreifen verboten, bauli-
che Anlagen neu zu errichten oder wesentlich zu dndern. Das Bauverbot gilt nach §
29 Abs. 2 Nr. 3 NatSchAG M-V nicht fiir bauliche Anlagen, die sich innerhalb von im
Zusammenhang bebauten Ortslagen befinden. Das Plangebiet wird der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage zugeordnet.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bo-
denkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist dies geman § 11 DSchG M-V unverziiglich die
zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und
Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.
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. Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumafnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefoauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuziehen.

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den.ls&.gg{g{z
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