1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
"Am Reek"
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Begrundung
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1 Anlass und Zielsetzung

Der Bebauungsplan Mr. 2 "Am Reek” der Gemeinds Ogisechad Boltemhagen ist seit dem 28, Oktoker
2004 rechickraftiy. Er ermdglicht planungerechtiich an der Ostsesalles’ Ecke Marannenwey die Frem-
denbeherbergung. Das Gekief zur Fremdenkehersergung hebt sich gegeniber dem sowohl dstiich als
zuch westlich anschlieflendsn Allgemeinen Wohnen mittels eines erhohten Males der baulichen Nutzung
unid 2iner dichter an der Ostzeeallee ermaglichten bzw. bereits gelegenen Bebauung.

Wiahrend sich wesilich dez Marannenweges Ferienwohnungen etabliert haben, entwicksite sich dsflich
dec Mariannemweges die Fremadenbeherbergung in Form eines Pensioncbetriebes mit dazugehoriger
Gasironomie.

I Zuge der Entwicklung diszss Penzioncbetriebes wurden mit dem rechickraftigen Bebawungeplan be-
reite entsprechends Mdglichkeiten aus planwngsrechilicher Sicht vorgehalten, jedoch eher in geringem
Malte.

Unter Berlicksichtigung wirlschaftbcher Aspekte und nichf zuletzt unter der Percpektive der Krdftigung der
Stellung dez Ostzecbades Bolienhagen als Fremdenverkehrszchwerpunkies soll hier eine grolzigigers
Entwicklungzmaglichksit des Pensionghbetriebes angesirebt werden. Abhebend von der abweichenden
Hutzung der Nachkarbebauung und der kistennahen Lage soll hier somit eine Erweitsrung und Erhihung
der Ubersaubaren Grundotickeflache und damit einhergehend eine Efhdhung der Geschosafliche mit der
voriegenden Bebauungeplandnderung ermdglicht werden.

2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebist befindet sich Getlich des Ortszentrums Boltenhagens und liegt stidlich der Ostzsesalles an
der Einmiindung des Mariannenweges.

Die Abgrenzung dec Geliungskereiches der Anderung des Bebauungeplanss folgt dem Grundeatz der
planerizchen Konfliktbewalligung. E5 snd die Flurstucks, dis direkt dem Beineb des Pensicnshetriches
diensn und somit von der Plandnderung berihet sind, in den Geltungskersich einbezogen.



3 Bestandsaufnahme

31 Flachennutzung

Das beplants Gekiet befindet sudlich der Ostzeeallee an der Einmindung des Mariannenweges auf der
datlichen Ssite.

Das Gebiet it durch den Bebauungsplan Nr. 8 beplant. Wie bereils unter Pkt 1 erwahnt, ist der Bebau-
ungeplan Nr. 9 der Gemeinde Ostsesbad Boltemhagen rechtskrdflig und setzt hier ein Sondergebiet
Fremdenbeherbergung fast.

Eim Auzzug aus dem Ursprungeglan ist dem Anhang 2u entnehmen.

4 Planungsgrundlagen

41 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Ostsesbad Boltenhagen hat mit Schreiben vom 23, Oktober 2008 beim zusténdigen Amt
fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die beabsichiigte Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanss Nr. 9 gemak § 17 des Landesplanungsgeseizes angezeigt. Mit Schreiben vom 7.

Novernber 2008 hat daz Amt flir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenkburg ersldrt, dase dis 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 mit dzn Zizlen der Raumordnung und Landesplanung versinkar st

Dig Gemeinde Ostsesbad Bollenhagen zahit entsprechend d2s Regionalen Raumordnungsprogrammes
Westmecklenburg zum Versorgungebereich des landlichen Zentralortes Klitz. Boltenhagen soll sich aks
einer der Fremdenverkehreschwerpunkts gemak RROP zu einem ganziahrigen Erhclungsor mit Gberre-
gionaler Auszirahlung entwickeln.

42 Rechtsgrundlagen

= Baugessizbuch [BawGE) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, September 2004{BGEI | £ 2444,
Zuleizt gedndert durch Artikel 1 des Geselzes wom 21. Dezembser 2006 (BGEIL | 5. 3316)

= 4 Verordnung dber @e Nulzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNyiO) in der Fassung
der Bekamntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL | 5. 132) zulsizt gedndert durch Ar. I Investibonser-
leichizrungs- und Wohnbaulandgesstz wom 22 .4 19593 (BGBI | 5. 466)

= B Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplans und die Darsisllung des Planinhalts (Planzsichen-
vercrdnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGEI 1881 1 5. 58)

» Landeskauordnung M-V (LBawD M-V} vom 18, Apel 2006 (GVOEL M-V 5. 102), Zuletzt geandert durch
Artikel @ des Gesstzes vom 23 Mai 20068(3V0BL M-V 5.194)

Ez handelt gich hier um eine Bebauungsplanandsrung, welche nach dem versinfachten Verfahren gemai
£ 13 BauGB durchgefuhrt wird. Die Grundzige der Planung werden durch die vorisgends Bebauungs-
plandnderung nicht benihrt. Bersitz im Ursprungeplan wurde die besondere giddgtebauliche Steflung des
hier vorlizgenden Plangebistes an der Eimmiindung des Marannenweges durch eine erhihte Ausnutzung
gegeniber der benachbarien Bebauung gewirdigt. Die Erhthung der Ausnuizbarkeil dec Grundstiickes
st als nicht wesentlich anzusshen und bedeutet somit keine Anderung der Planungskonzeption, die dem
Ursprangspolan zugrunde lisgt.

Die Gemeinds schiieft das Verfahren gemalk § 233 Abs. 1 BauGB nach den vor der 0.9, Gesetzesdnde-
rung des BaulE geltenden Rechtzvorschriften des BawGE ab.

43 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungeplan der Gemeinde Ostzsebad Boltenhagen it mit Ablauf des 25, August 2004
wirEgam.

Im Bereich der vorliegenden Bebauungeplandnderung ist im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet
Fremdenbeherbergung dangestellt. Somit wird die Anderung des Bebauungeplanss aus den Darsteliun-
gen des Flachennuizungsplanes entwickelt.

44 Geltendes Recht

Der Bebauungzplan Nr. 9 der Gemeinde Ostceebad Bolienhagen ist seit dem 29. Oktober 2006 rechis-
xraftig und s=tzt hier gin Sondergebist Fremdenbeherkergung fest. Die Ar der baulichen Nutzung bleiki
gegeniber dem Ursprungzplan Nr. 9 unverandert.



5 Anderungen des stidtebaulichen Konzeptes

51 Loschwasser

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanss Nr. @ Am Reek” wurde sus brandschuiztechnischer Hinsicht auf
die Erhohumyg des Loschwasserbedarfes hingewissen. Mit der Erhohung der GFZ won 0,7 auf 0,93 erge-
ben sich hingichtlich des Brandschuizes, insbesondsre der Bemessung des Lischwasserbedarfe hohere
Anforderungen. Unter Bericksichtigung der baulichen Nulzung und der Gefahr der Brandausbreitung
befindet sich die geplants GFZ von 0,93 im Mitteffeld dee GFZ- Toleranzbersiches nach DVGW Arbeits-
blattes W405.

Im GFZ- Berzich won 0.7 kie 1,2 ist nach Tabelle 1 ein Loschwasserbedarf won 96 m*h fir den Grund-
schutz auszugehen. Die Sichersiellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist aufgrund der
erhihien Anforderungen im Gebiet der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 2 im Umkreis der Bebauung von
300m und einer ununterbrochenen Loschwasterfdrderung von 96 m¥'h Gber sin Zeitraum von mindsstens
2 Slunden nachzuwsissn.

6 Begrindung der geanderten Festsetzungen

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
(%9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE und &5 16 und 16 BaulNvQ)

Dig veranderten Planungesabeichten (ch. Ausfilrungen unter Pki. 1) ermdgichen eine Sidrkung und Eni-
wicklung des Standortes als Hotelestriek kleinerer Grife. So soll mit der vorliegenden Bebauungspian-
dnderung eine hihere Ausnutzung des Geundstiickes ermoglicht werden. Unier Berbcksichtigung der
Ziele der Planung sowis auch der umliegenden Bebauung wird die Grundflachenzahl GRZ mit 0,43 sowie
die Geschosefiichenzahl GFZ mit 0,33 fesigesetzt. Auch erfolgt eme konkretere Festlegung der Gebists-
entwicklung, in dem die Festeetzung als "0 Hotel” geiroffen wird.

Weiterhin werden unier Berdcksichligung der umliegenden Bebawung maximale Zahlen fir die Traufrdhe
wnd Firsthdhe festgesetzt. Um gestalterizche Elemente hingichtlich der Auflockerung der Faszade inteyg-
rieren Zu kinnen, wie bspw. Rizalite, und diese in der Dachlandschaf westerzufihren, wird fesigeseizt,
dazs die Trauthdhe fur dese untergeordneten Elemente um biz zu 2m dberzchritten werden darf.

6.2 Bauweise, Baugrenzen
[ §9 Abe. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf Grund veranderter Planungsaksichien wird eine Verdichiung der Bebauung angestrebt. Dis Lage der
iberbaubaren Flichen wird so gedndert, dass sine grilers Flexibilitit bei der Ancednung der baulichen
Anlagen gewahrt wird. In diesem Zuge wird statl der bislang offensn Bauweze die abweichende Bavwei-
ze fesigeseizt, was kunflig die Faszadenlinge won Einzelhausemn und Hausgruppen von maxmal 55 m
ermdglichen soll.

U die Stellung des kiinfligen Gebdudeenzemblzs zu betonen, nimmit die Gemeinde von der Fesisetzung
dez Urgprumgeplanes, welche die Begrenzung der Faccadenldnge fiir Einzelhduser auf maximal 26m
vorsisht, Abstand

Zur Wahrung des Oriskildes wird eine entzprechends baucednungsrechiliche Festzetrung zur Julleren
Gestaltung der Fassaden getroifen.

6.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

(§ 9 Aks. 1 Nr. 4 BauGE)
I Ursprungsplan Nr. 9 ist bereits eine gesonderie Fl3che fir Stellpldtze zugunsten des Sondergebistes
Fremdenbeherbergung fectaesstzl, da auf dem betreffenden Grumdstiick keine Schaffung von Steliplat-
zen moglich ist. B
Somit ist hier eine redakfionzlle Anderung notig. Der Bereich der Gemeinschaftsstellpldtze zugunsien des
dort festgesstzten SO Fremd wurde wihrend des Planverfzhrens in die 1. Anderung des B-Planes Nr 8
aufgencmmen und als richiigerwsize alz Gemeinschafissielplaize zugunsten des S0 Hotel fesigeseizt.
Aufgrund der Errdhung des Malles der siadiebaulichen Mutzung wurde im Rahmen der Erarbeitung der
vorliegenden Planung die Anzahl der erforderfichen Steflpldize berprift. Hierbei wurden folgends Para-
meter zu Grunde gelegt:

22 Zimmer Pension (Bestand)



- 22 Zimmer Hotel (Flanung) negesamt 44 Fimmes 2 2 Betten = 38 Betien
- 50 Plaze Restaurani [Bestand)

- 40 Platze Restaurant (Planung) rizgecamt 80 Platze

Die Verwaltungsvarschrift zur Landesbaucrdnung M-\ gibt folgende Orientierungewerte fir den Stell-
platzbedarf an:

- Hotelg, Pengionen: 1 Stellglatz je 2 bis & Beften
- (Gasfromomie von drtlicher Bedeutung: 1 Stellplaiz je & - 12 Sitzplatze
Auf diezer Grundlage werden folgende Annahmen getroffen:
- Hotel, Pengion: 1 Stellplatz je 3 Betten
- Restaurant: 5 Stelipldtze psch.
Die Annahmen resultieran aus dem bereils laufenden Betriek und kericksichiigen lokals Erfah-
rungawerte. Das Rectaurant eteht vorrangig dem Gasten des eigenen Hauzes zur Verflgung. Wei-
tere Gaste bendligen ofimals kemen Phw-Stellplatz auf Grund der guten Errsichbarkeit per Rad
oder zu Fult.
Die im Ursprungzplan festgesstzien 32 Steliplétze zugunsten deg Somdergebietes Fremdenberherber-
gung werdsn auch nach einer Erhihung dez Males der baulichen Nuizung als ausrsichend prognosti-
Ziest.

Anzonsten gelten alle unverdnderten Festsetzungen des Ursprungsplanes weiterhin.

T Flichenbilanz

Art der Flichennutzung | Grife der Flachen [m¥]

1 Baugsbiste 2902
= ZSonderaskiet Fremdenbekerbergung 2902 I

Grike das riumlichan Galtungsbarsiches 2902

Tabeile 1:  Zahlzn und Daten zum Baugebist

8 Umweltbericht

Dig 1. Anderuny dez Bebauungsplanss Nr 9 der Gemeinde Ostzesbad Boltenhagen ist ohne Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Alle im Ursprungsplan getroffenen Festzeizungen sind hinsichilich threr Umweliauswirkungen bereits
betrachtet und auereichend gewlrdigt.

Da daz versinfachte Verfahren gemal § 13 BawGE fir die vorfegende Bebauungzplanandsrung anzu-
wenden ist, wird gemalk § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelipnifung und dem Umweltbericht sowie der
Angabe, welche Arien umweltbezogensr Informationen verfigbar sind, abgesshen.

9 Zusammenfassende Erklarung gemak § 10 Abs. 4 BauGB

(ber die Art und Weise der Beriicksichtigung von
a) Umweltbelangen

Dig 1. Anderung dez Bebauungsplanss Nro 8 der Gemeinde Ostzesbad Boltenhagen ist ohne Auswirkun-
gen auf die Umwelt. Alle fn Ursprungsplan gefroffenen Fesizetzungen zind hinsichilich frer Urnweltaus-
wirsungen bersits befrachtel und ausreichend gewlirdigt.



Da daz vereinfachte Verfahren gemal § 13 BawGE fir die vorbfegends Bebauungsplanandsrung anzu-
wenden izt wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB von der Umnweltprifung und dem Umwelibesicht sowie der
Angabe, welche Arien umweltbezogensr Informationen verflighar sing, abgesshen.

b) Ergebnissen der Offentlichkeits- und Behrdenbeteiligung

Die vorliegends Bebauungeglandnderung wurds gemall § 13 BauGE ale veremfachies Verfahren durch-
gefiihrt.
Zur Offenlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ist anzumsrken:

- Geitens der Offentichkeit sind keing Stellungnahmen singegangsn.

- Der Landkreis Mordwestmecklenburg macht darauf aufmerksam, dass die Gemeinschafizstell-
platze kinflig mickt mehr Zugunsten des 80 Fremd, sonderm zugunsten des 50 Holel fectgesetzt
werden miszen.

- Esitene des Landkrsices Mordwestmecklenburg wird die Gemeinde auf den ermdhten Loschwas-
serbedarf aufmerksam gemachi

Angabe der Griinde, warum der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmiglichkeiten gewahlt wurde

Da &5 sich hier um die geringfigige Ubsrplanung eines Teilkersiches einss rechiskrafigen Bebauungs-
planes handslt, wurden keine anderweidigen Planungsmiglichkeiten in Erwdgung gezogen.

(steeehad Boltenhagen, den

(Sizgell Die Burgsrmeisterin

Anhang: Ausschnitt aus demn rechitskrafigen Ursprungsplan Nr. 9 [ohne Malksiab)




