Y it

‘B-Plan Nr. 12

-Plans Nr. 12

1. Anderung des B

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tiber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
Begriindung




Inhalt

1  Planungsanlass und Entwicklungsziel
2  Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3  Planungsgrundlagen

3.1 Ziele der Raumordnung
311 Landesplanung
312  Regionalplanung

3.2 Planungsrecht
3.2.1  Rechtsgrundlagen
322  Flachennutzungsplan
323  Csltendes Recht

4  Stadtebauliches Konzept der Planung
4.1  Bebauung/ Nutzung

5  Begriindung der geénderten Festsetzungen

511  Artderbaulichen Nutzung
512  Stellpldtze und Garagen

6 Flﬁchenbl]anz

7 Umweltbericht

8 Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:  Zahlen und Daten zum Baugebiet

WM NN - -

oo (& L)

- = b
-0 D

10



Gemeinde Cstsssbad Boltenhagen
1, Anderung des Bshauungsplanss Nr. 12

Begriindung

1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat auf Grund der reizvollen Lage unmittelbar an der Ostses und der
historischen Entwicklung als traditionelles Ostseebad groRe Bedeutung fiir die touristische Entwicklung der
Region. Im dstlichen Gemeindegeblet befindet sich die Halbinsel Tamewitz, auf deren ehemaliger militérischer
Lisgenschaft als zivile Nachnutzung ein Ferienpark mit Hotels und Marina emichtet wurde.

Das Gebiet im dstlichen Tell des Ostseehades Boltenhagen auf der Halbinsel ist bereits mit dem rechtskréfti-
gen Bebauungsplan Nr. 12 Gberplant. Es umfasst den Bereich des Marina-Ferienparkes Tamewitz.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung soll die Moglichkeit geschaffen werden, im Bereich der Ferien-
hauser (Sondergsbiete 1, 2 und 3) eine Erweiterung der Nutzungsart zugunsten der fouristischen Infrastruktur
zu erbffnen. Um in der Anwendung fir Eindeutigkeit zu sorgen, wird ein rechtlich selbststandig zu bewertender
Plan in elnem bereits beplanten Gebiet aufgestellt.

2  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich auf der Halbinsel Tamewitz norddstlich des Ortsteiles Tamewitz. Die vorliegende
B-Plan-Anderung umfasst die Bereiche der geplanten Ferienhausgebiet 1, 2 und 3 incl. anliegender Erschlie-
Bungsstrale. Die Abgrenzung erfolgte nach dem Grundsatz der Konfliktbewaltigung auf Basis der 0.g. Zielset-
zung. Die Gréfie des Geltungsbereiches betragt ca. 3,4 ha.

3  Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Das beplante Gebiet befindet sich stlich des Ortszentrums Boltenhagens nordéstiich des Ortsteiles Tamewitz
auf der Halbinsel Tarnewitz.

Die Halbinsel Tarmewitz wurde in den 1930er Jahren kiinstlich aufgeschiittet und ber das Ende des zwsiten
Weltkrieges hinaus bis in die 1980er Jahre militarisch genutzt. Der sldlich verlaufende Tamewitzer Bach floss
einst In die Boltenhagener Bucht, wurde jedoch in diesem Zuge eingedeicht und in Richtung Wohlenberger
Wiek umgeleitet.

Das Plangebiet der vorliegenden B-Plan-Anderung schlieRt die nordlichsten Baugebiste des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 12 ein. Die dort festgesetzten Sondergebiete Ferignhaussr 1, 2 und 3 dienen einem
wechselnden Personenkreis zu Zwecken der Erholung dem touristisch genutzten, ferienméafigen Wohnen und
den dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen zur Bewirtschaftung. In den Sondergebieten "SO FH 1, 2 und
3" sind nur Ferienh&user und Ferienwohnungen, Anlagen fir die Verwaltung der Ferienhauser sowie notwen-
dige Stellpldtze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO zuléssig. Jegliche Ausgleichsmalnahmen, die auf
der geplanten Bebauung basieren (sh. B-Plan Nr. 12), wurden bersits realisiert.

4 Planungsgrundlagen =

41  Zlele der Raumordnung

411 Landesplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat mehrfach, zuletzt mit Schreiben vom 26.Mérz 2009 beim zustandi-
gen Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Westmscklenburg die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
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1. finderung des Babaiungsplanes Nr. 12

Begrindung

12 gemaR § 17 (1) des Landesplanungsgesetzes’ angezelgt. Mit Schreiben vom 11. Februar und 28. April
2008 hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmeckienburg (andesplanerische Hinweise erteilt,
die wahrend des Verfahrens berlicksichtigt wurden, so dass die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu diesem Zeitpunkt
als vereinbar galt. Durch das Urtsil des BVerwG vom 3. April 2008 (bekanntgeworden im Juli 2008) wurde eine
gebietsbezogene, vorhabenunabhéngige Kontingentierung von Nutzungsmdglichkeiten flir rechtswidrig erklart.
Mit Schrelben vom 26. Méarz 2009 wurde eine emeute raumordnerische Beurteilung angefordert und das Amt
fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg stmmt dem vorgelegten geénderten Entwurf vom 19.
Mérz 2009 zu. Die Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung fanden Beachtung.

41.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet sich entsprechend des Regionalen Raumordnungsprogram-
mes Westmecklenburg? im Vorsorgeraum Naturschutz und Landschaftspflege, in einem Raum mit besonderer
Eignung fiir die Landwirtschaft. Das Ostseebad Boltenhagen ist der herausragende Fremdenverkehrsort in der
Region Westmecklenburg und soll sich als einer der Fremdenverkehrsschwerpunkte gemaR RROP zu einem
ganzjhrigen Erholungsort mit Gberregionaler Ausstrahlung entwickeln.

4.2  Planungsrecht

4,21 Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. 33186)

» 4, Verordnung Gber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. [ S. 132) zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBL. [ S. 466)

= 5. Veerordnung (iber die Ausarbsitung der Bauleitplans und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1920 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8. 58)

= | andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V] in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. April 2006 (GVOBI. M-V 8. 102)

4,22 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan (4. Anderung des Flachennutzungsplanes) der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
ist bereits wirksam. Er stellt fiir den Bereich der 1.sAnderung des B-Planes Nr. 12 ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Ferien® nach § 11 BauNVO dar. Somit wird die vorliegende B-Plan-Anderung aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

1 Gesstz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landas Macklenburg-Vorpommem {Landesplanungsgesstz — LPIG); in
der Fassung der Bekanntmachung vom §.5.1988

2 Regionaler Planungsverband Westmecklsnburg: Reglenales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg; in der Fassung der
Bekannimachung vorn 20.12.1886
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Abbildung 1:  Gemeinde Ostsesbad Boffenhagen: 4. Anderung des Flschennutzungsplans
MaRstab: 1:10.000

423 Geltendes Recht

Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist rechtskraftig und hier fiir die Beurteilung
des Gebietes malgeblich. Es wird hier ein Sondergebiet "Ferienh&user” festgesetzt,

Die Gemeinde schatzt ein, dass die Vorausseteungen flir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB gegeben sind. Diese Einschatzung wird im Folgenden begriindet.

Das Gebiet auf der Halbinsel Tamewitz ist mit dem rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen {berplant. Das Gebiet der vorliegenden B-Plan&nderung ist mit den Sondergebieten
Ferienhéuser 1, 2 und 3 {gemaB § 10 BauNVO) beplant. Die damalige militérische Liegenschaft war bereits
zum Planungszeitpunkt des Ursprungsplanes Iangere Zeit nicht mehr genutzt und wurde mit dem B-Plan Nr.
12 einer zivilen Nachnutzung zugefiihrt. Mit der vorliegenden Bauleifplanung soll die Moglichkeit geschaffen
werden, im Bereich der 0.9. SO Ferienhauser eine Erweiterung der Nutzungsart zugunsten der touristischen
Infrastruktur zu eréffnen.

Die BauGB Novelle 2007 erméglicht den Stadten und Gemeinde mit dem § 13a BauGB die Mbglichkeit, z{igig
Baurecht zugunsten der Innenentwicklung zu schaffen bzw. zu &ndern. So kann ein Bebauungsplan bzw. eine
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Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes fiir
- die Wiedernutzbarmachung von Fléchen,

- die Nachverdichtung

- oder andere Malinahmen der inhenentwicklung

im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die intension zum § 13a BauGB wird in der Stérkung der Innenentwicklung und somit in der Reduzietung der
Flacheninanspruchnahme durch die Innenentwicklung die Beschleunigung der Verfahren gesshen. Wie oben
aufgeflihrt, gibt es hier bereits einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Auf dieser Basis wurde auch die Er-
schlieBung bereits ausgefiihrt; ebenso die umliegende Bebauung und Freifiachengestaltung. Somit stellt die
Gemeinde darauf ab, flir die Bebauung vorgesehene Flachen in einem rechtskréftigen Bebauungsplangebiet
ohne Intensievierung des Mafles der Nutzung zu (berplanen. Die angestrebte Erweiterung der Nutzungsart
zahlt zu den "anderen MaRnahmen der Innénentwicklung®.

Wenn auch hier noch keine Bebauung erfolgt ist, so ist doch bersits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 12
die planungsrechtliche Grundlage zur Bebauung des Gebietes geschaffen. So verfolgt die Gemeinde mit der
B-Planandesrung keine Wiedernutzbarmachung von Fléchen; eine Nachverdichiung der Bebauung wird auch
nicht angestrebt.

Wie oben beschrigben, verfolgt die Gemeinde hier eine Erweiterung der Nutzungsart, was zu den "anderen
MaRnahmen der Innenentwickiung® zahit,

Der Begriff Innenentwicklung etfasst die Erweiterung und Mobilisierung von Nutzungspotentialen im Innenbe-
reich und in {iberplanten Gebieten einer Gemeinde. Ziel der Innenentwicklung ist eing bauliche Verdichtung
des Siedlungsraumes, damit Ausweisungen fir Siedlungszwecke vermieden und die Suburbanisierung ge-
bremst werden (in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Erfasst werden als
Bebauungsplane der Innenentwicklung solche, die der Erhalfung, Emeuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen, wobei hier an den § 1 Abs. 8 Nr. 4 angeschlossen wird. § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB kann auch auf bebaute Bereiche im Aufienbereich angewendet werden.

Im vorliegenden Fall verfolgt die Gemeinde die Fortentwicklung, also die Anderung bestehender planungs-
rechtlich gesicherter Strukturen 1. S. einer Umstrukturierung durch Anderung der planungsrechtlichen Festset-
2ungen.

Der Gemeinde ist bekannt, dass die Moglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufzustellen, an bestimmte Schwellenwerte gekoppelt ist. Hierbei wird an die festgesetzte Grd-
Re der Grundfiache (§§ 16, 19 BauNVQ) angeknlipft, wobel die insgesamt und nicht nur die neu zu versie-
gelnde Fléche malgeblich ist. In der vorliegenden Bebauungsplanéinderung ist eine max. zul. GRZ von 0,15
festgesefzt, somit ist eine max. Grundfléche von ca. 4.380 m? erreichbar. Uberschreitungsmaglichkeiten nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberiicksichtigt. Somit liegt die mex. Grundflache unter dem Schwellenwert von
20.000 m?, Weitere Grundflachen von Bebauungsplénen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht anzurechnen.

Weiterhin werden durch die vorliegende Bebauungsplananderung keine Vorhaben begriindet, die einer Pfiicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriiffung nach dem Gesefz {iber die Umweltvertraglichksitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe B genannten
Schutzgliter vor.

Somit liegen alle Voraussstzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.
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5 Stadtebauliches Konzept der Planung

5.1  Bebauung/ Nutzung

Auf dem siidlichen Areal der Halbinsel Tamewitz wurde die Entwicklung der militérischen Hinterlassenschaft
zu einer touristischen Nachnutzung mit Hotelanlagen, Ferienhéusern und —~wohnungen incl. zugehoriger Infra-
struktur mit dem B-Plan Nr. 12 planerisch gesichert. Die Umsetzung ist weitestgehend erfolgt bis auf den Be-
reich der dort geplanten Ferienhausgebiete 1, 2 und 3. Die infrastrukturellen Anlagen incl. Anlagen fir Ver-
kehr, Medien, etc. sind bereits ebenfalls errichtet.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung soll die Mdglichkelt geschaffen werden, auf den Flé&che der
Ferienh&user {(Sondergebiete 1, 2 und 3) eine Erweiterung der Nutzungsart zugunsten det touristischen Infra-
struktur zu erdffnen. Die sonstigen Sondergeblete "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2, 3" (SO
FW/ Tl 1, 2, 3) sollen kiinftig vorwiegend der Unterbringung von touristischen Gewerbebetrieben, die das fe-
rienmaRige Wohnen nicht wesentlich stdren, und weiterhin dem fouristisch genutzten, ferienmaBigen Wohnen
dienen. ’

Eine Intensivierung der Nutzung ist nicht vorgesehen.

52  ErschlieBung

5.2.1 Anbindung an das (bergeordnete Strallennetz
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist {iber die Landesstrafie L 03 (Boltenhagen — Kliitz - Grevesmiihlen
- Schwerin) und die neue Anbindung von Boltenhagen/ Tamewitz an die Landesstrale L 01 (Wismar — Kliitz -
Dassow) im Bereich Oberhof/ Eulenkrug erschlossen.

Die Ostseeautobahn A 20 ist die néichste Autobahn, welche sidlich von Wismar und Grevesmihlen verluft,

522 Interne ErschlieBung

Die Vetlangerung der Ostsesallee bildet die HaupterschlieBungsachse des gesamten Areals. Die Planstralie
C bildet eine verkehrsberuhigte Querverbindung durch das Plangebiet und dient der Erschliefung der anlie-
genden 3 Sondergebiete.

5.2.3 Ruhender Verkehr

In den 3 Sondergebieten sind die Stellplatze auf dem jeweils betreffenden Grundstiick in entsprechender An-
zahl zu realisieren.

53  Offentliche Ver- und Entsorgung

53.1 Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband Grevesmihlen gewahreistet. Die Trinkwasserversor-
gung erfolgt Gber die neue Trinkwasserlgitung Kliitz-Tarewitz sowie (iber die vorhandene Trinkwasserieitung
in der Ostseeallee (Ringsystem).

Es ist auf sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind fir wasserintensive Prozes-
se wassersparende Technologien anzuwenden. -

Niederschiags- und Schmutzwasser sind gefrennt abzuleiten. Anfallendes hausliches Abwasser wird {iber das
zentrale Entwésserungssystem der Klaranlage der Gemeinde Boltenhagen zugefiihrt. Das auf den Dachfla-
chen anfallende unbelastete Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken versickemn oder einer emeuten
Nutzung zugefiihrt werden. Das auf den Stralen anfallende Regenwasser ist tber einen Olabscheider dem
Tamnewitzer Bach zuzuleiten.
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Die zu entwassernden Flachen dirfen nicht mit Sfoffen belastet sein, die zu nachhaltigen Beeintréchtigungen
der Gewasserbeschaffenheit fiihren. Als nicht schadlich verunreinigt gilt Niederschlagswasser von Dachfia-
chen. '

Zu ggf. erforderlichen Grundwasserabsenkungen wéhrend der BaumaBnahmen ist eine wasserrechtiiche Ge-
nehmigung einzuholen und im Vorfeld eine Abstimmung mit der unteren Nafurschutzbehérde yorzunehmen.
Ferner ist der Versiegelungsgrad der Flachen auf das unbedingt notwendige Malk zu beschrénken und die
Verwendung von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke zu priifen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Forderungen gem. § 19 des Wasserhaushaltsgeset-
zes und des § 20 des Wassergesetzes M-V nachweislich einzuhalten.

5,3.2 Ldschwasser

Die Léschwasserversorgung erfolgt grundsétzlich (iber Hydranten aus dem éffentlichen Netz.
Entsprechende Vereinbarungen sind mit dem Zweckverband bereits im Laufe des Verfahrens zum B-Plen Nr.
12 getroffen worden. Die Lschwasserversorgung im Plangebiet ist als gesichert zu befrachten.

5.3.3 Energieversorgung

Sie Stromversorgung wird durch die e.dis Energie Nord AG sichergestellt.

Die Versorgung mit Erdgas kann durch Anschiuss an das Gasnetz der eon Hanse GmbH erfolgen, Beim Ver-
lagen von Ver- und Entsorgungsleitungen oder Bebauung/ Bepflanzung sind die nach dem jeweils gitigen
Regelwerk geforderten Mindestabsténde/ Schutzstreifen einzuhalten. im Falle vorhandener Gasleitungen sind
diese bei Freilegung gegen Beschadigungen zu sichemn.

5.3.4 Kommunikation

Die Kommunikation {iber das Netz der Telekom wird als gesichert angesshen. Der Ausbau des Netzes erfolg-
te im Rahmen der Durchfiihrung der infrastrukturellen MaBnahmen auf Basis des B-Plans Nr. 12.

535 Ml

Die Millentsorgung obliegt dem damit beaufiragten Entsorgungsuntemehmen auf der Grundlage der Ab-
fallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Wahrend der Bauphase anfallender Bodenaushub wird
entsprechend seiner Beschaffenheit behandelt und maglichst Gber eine Massenbilanz einer Wiederverwertung
zugefiihrt. Unbelastete Bauabflle diirfen gemaR §18 AbAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden.
Werden bel Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Bodens wie abartiger Geruch,
anormale Verfarbung, Austritt von verunrelnigten Fllissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen, ist der Grundstickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ord-
nungsgemaien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs gem. §§ 10, 11 Krw-/ AbfG verpflichtet. Sollte gin
solcher Fall auftraten, ist Auskunft an die zusténdige Behdrde zu ertellen.

6 Begriindung der Festsetzungen

6.1.1 Artund Maf der baulichen Nutzung

Dem stadtebaulichen Kenzept folgend werden die sonstigen Sondergebiete "Ferienwohinen und fouristische
Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/ Tl 1, 2, 3) kiinftig vorwiegend der Unterbringung von fouristischen Gewetbebe-
tricben, die das ferisnmakige Wohnen nicht wesentlich stdren, und weiterhin dem touristisch genutzten, fe-
rienmafigen Wohnen dienen und werden entsprechend festgesetzt.

Auf Grund der bisherigen Entwicklung (mit den bislang bauordnungsrechtiich genehmigten und bereits errich-
teten Ferienanlagen ist berelts eine Auslastung von ca. 930 Betten erreicht) und hinsichtlich der maximalen
Kapazitit von 1000 Betten gemaR [andesplanerischer Stellungnahme als Ergebnis des Raumordnungsverfah-
rens soll das Gebiet nunmehr vorrangig der Unterbringung von touristischen Gewerbebefrieben, die das fe-
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rienmaRige Wohnen nicht wesentlich stdren und femer dem touristisch genutzten ferienméaRigen Wohnen
dienen.

Im Plangebiet ist eine Geschossﬂachenzahl von 0,25 festgesetzt (wurde aus dem Ursprungsplan (bermom-
men}. Damit sind msgesamt ca. 7.300 m? Geschossfléche zu errichten. Auf die einzelnen Nutzungskategorien
soll die Geschossflache wie folgt aufgetsilt werden:

- ca, 113 der Geschossflache fiir das ferienmaRige Wohnen {ca. 2.500 m¥ 25 WE mit je 3 Betten},

- 10 L&den mit je max. 65 m? Verkaufsflache und 1 Laden mit max. 400 m? Verkaufsfiache (= 1.050 m? Ver-
kaufsflache); entspricht etwa 1.500 m? Geschossflache fir Einzelhandelsbetriebe, die dem Tourismus dienen
- ¢a. 3.800 m? fir touristisches Gewerbe und sonstiges (sh. fexil. Festsetzung).

Die zuldssigen Nutzungsarten sind im Einzelnen in den textlichen Festsetzungen (Text - Teil B) benannt.

Im Laufe des Verfahrens, letztmalig im Januar 2009, wurden Festsetzungen zu den Einzelhandelsbetrieben
nochmals mit dem Projektentwickler beraten und in Rlcksprache mit dem Ministerium fiir Verkehr, Bau und
Landesentwicklung M-V mit dem zusténdigen Referat abgestimmt, um einerseits einen wirtschaftlichen Be-
trieb zu erzielen und andererssits raumordnerische Vorgaben einzuhalten.

Das Angebot zielt auf den Tourismusstandort der Tarnewitzer Halbinsel mit Hotels/ Ferienwohnungen (lbero-
tel/ Dorfhotel/ Ferienwohnungen) und einer Bettenkapazitat von insgesamt 1000. Dariiber hinaus ist der
Standort der Marina mit 350 Liegeplatzen zu berlicksichtigen. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen
nicht ermdglicht werden.

Wie empfohlen, wurde fiir touristische Einzelhandelsbetriebe statt Geschossflache nun Verkaufsfidche festge-
setzt. Die Anzah! und GrdRe der Einzelhandelsbetriebe wurde auf 10 Einzelhandelsbetriebe mit je 65 m? Ver-
kaufsflache beschrankt; ausgenommen ein Laden fir Segelbedarf und Bootszubehtr mit einer Groite von 400
m? Verkaufsflache (was speziell der Marina mit 350 Liegeplatzen Rechnung fragt).

Das touristische sinzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial (Bestand und Planung) wurde im Rahmen des
Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostsesbad Boltenhagen analysiert und bewertet. Fiir den Planungsbereich
der Tamewitzer Halbinsel weist das Konzept ein Ausgabenvolumen (touristische Ausgaben im Einzelhandsl)
von 1,3 Mio Euro aus. Hierbsi unberticksichtigt waren jedoch die Liegeplatze der Marina.

Als touristisch relevante Branchen sind Bekleidung/ Wasche, Schuhe! Lederwaren, Geschenkartikel, Sportar-
tikel mit Segel- und Bootszubehdr, Spielwaren, Uhren, Schmuck, Foto/ Optik, Strandbedarf zu benennen.

Mit der vorliegenden B-Plananderung wird keine Intensivierung der Bebauung herbeigefiihrt, da das MaR der
baulichen Nutzung aus dem Ursprungsplan dbemommen wurde. Somit kann davon ausgegangen werden,
dass mit der versiegelten Flache nach wie vor sparsam umgegangen wird.

Weiterhin zuléssig sind touristische Gewerheeinheiten und sonstige touristische Infrastruktur bis jeweils 400
m? Geschossflache, wie bspw. Fahrradverleth, Segel- und Tauchschulen mit Schulungs- und Seminarrumen
und Ubemachwngsmogllchkelten efc.. AuBerdem sollen auch Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke, wie bspw. Anlagen fiir Wellness, Institute fiir Massagen oder Heilgymnastik und medizinische
Béder, etc. zulassig sein, um gaf. eine Verbindung zum "Gesundheitstourismus® aufleben zu lassen. Der Beg-
riff “touristische Gewerbesinheiten” umfasst nicht die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrisben, da diese im
Planungsrecht einen elgenstandlgen im Planungsrecht definierten Begriff darstellen.

Bei der Ansiedlung entsprechender Einrichtungen ist auf eine Vertraglichkeit mit dem ferienmaiigen Wohnen
2u achten.

Die zulassigen Nutzungsarten sind in den textlichen Festsetzungen aufgefihrt. Die Konkretisierung hier in der
Begriindung ist beispielhaft und nicht abschlieend, um weitestgehende Flexibilitat bei der Ansiedlung zu be-
halten und auch von den hier auigefiihrten Beispielen abweichende Nutzungen, die sich nach den Festset-
zungen natiirlich einfligen miissen, zuzulassen.




Gemsinde Ostsesbad Bolfenhagen
1. Anderung des Behauungsplanes Nr. 12

Begrindung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mit der Festsetzung der Grundfiachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl, der Vollgeschosse, der Trauthdhe und Firsthdhe jeweils als Hochstmaf bestimmt.

Eine quantitative Auftellung der Fichen fir einzelne Nutzungen wird lediglich in der vorlisgenden Begriindung
benannt. Die Gemeinde ist auf Grund der fehlenden Rechtsgrundlage nicht dazu erméchtigt, hierzu Festset-
zungen zu freffen. Efner Fehlentwickiung zu Lasten der einen oder anderen Nutzung kann durch § 15 Abs. 1
Satz 1 BauNVO entgegengewirkt werden, wonach im Einzelfall die Zulassigkeit der Anlagen unter Ber{icksich-
tigung der Wahrung des Gebietscharakters zu beurteflen sind. Um hier Anhaltspunkte fiir die spéters Beurtei-
lung zu geben, wird in der Begriindung die ungefahre Aufteilung der Geschossflache benannt. Diese Aufzéh-
lung dient der Veranschaulichung der Planungsabsichten der Gemeinde (ber die spater mogliche Gebiets-
struktur und auch dem Nachweis der Einhaltung der Ergebnisse des vormals durchgefiihrien Raumordnungs-
verfahrens.

Bel der Ermittlung der Geschossfifche sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
Voligeschossen bis zu einer lichten Héhe von 1,50m einschlieRlich der zu lhnen gehdrenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande vollsténdig mitzurechnen, so dass diese Flachen somit bei einem
Ausbau des Dachgeschosses — auch wenn dieses kein Vollgeschoss darstell — berlicksichtigt werden.

Da es sich hier um landwaris liegende Flachen handelt, wurden hier die Festsetzungen entsprechend getrof-
fen, um eine entsprechend lockere Bebauung zu erzielen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Intensivierung des vorgenannten Parameter (GRZ, GFZ, Vollgeschos-
se, TH, FH) gegeniiber dem B-Plan Nr. 12 mit der vorliegenden B-Plan-Anderung nicht vorgenommen wurde.

6.12 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfiachen

Die fiberbaubaren Grundstiicksfidchen werden mit Baugrenzen festgesetzt, welche die gleiche Lage wie im B-
Plan Nr. 12 aufweisen. Die Lage wird durch zeichnerische Darstellung in der Planzeichnung definiert und wird
von der Gemeinde zum Errelchen der stidtebaulichen Ziele als hinreichend konkret erachtet.

Die Baugrenzen bieten groRtmégliche Fretheiten bei der Realisierung der Bebauung. Die ndrdliche Baugrenze
hatt mit ihrer Lage den gesetzlich vorgeschriebenen Abstand von 30m zum Weld ein, so dass planerischen
Voraussetzungen fiir den Waldabstand mit baulichen Anlagen geschaffen wurden.

8.1.3 Stellplatze und Garagen

In den festgesetzten sonstigen Sondergebieten "Ferienwohnen und touristische Infrastruktur 1, 2, 3" (SO FW/
T 1, 2, 3) ist je 50 m? Bruttogeschossfldche maximal 1 oberirdischer Steliplatz zulassig. Die Festsetzung wur-
de gegeniiber der Festsetzung im B-Plan Nr. 12 erweitert, wonach hier nur 1 Stellplatz je Wohneinheit zulés-
sig war. Dies tragt der Nutzungserweiterung fiir das fouristische Gewerbe Rechnung, beschrénkt jedoch
gleichzeitig die oberirdischen Stellplatze, um das Ortsbild nicht zu besintréchtigen.

8.14 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der Erschliefung des Plangebietes sind StraRenverkehrsflachen und Verkehrsfischen beson-
derer Zweckbestimmung (hier: verkehrsberuhigter Bereich) dem stadtebaulichen Konzept folgend festgesetzt.

615 MaBnatimen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Versickerung von Regenwasser trigt zur Grundwasseranreicherung sowie einer Entlastung von Vorflutern
durch erhdhten Gebietswasserriickhalt bei und dient dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Mit der Niederschiagsversickerung wird der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
durch Neuversiegelung von Flachen auf den Wasserhaushalt Rechnung getragen. Deshalb ist die Versiege-
lung der Stellplatz- und Parkplatzfidchen auf das unbedingt nétige MaR zu beschranken. Es Ist ein méglichst
geringer Versiegelungsgrad anzustreben.
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1. Anderung des Behauungsplenes Nr. 12
Begriindung

In der vorliegenden B-Plan-Anderung sind Anpflanzungen festgesetzt. Die Artenauswahl fiir die Bepflanzun-
gen bertlicksichtigt die standdrtlichen Gegebenheiten und das Spektrum der potenziell natiriichen Vegetation.

6.1.6  Flachen mit besonderen baulichen Yorkehrungen und SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten

Wie bereits erwéhnt, ist das gesamte Gebiet {iberflutungsgefahrdet. Um einen objektbezogenen Hochwasser-
schutz zu gewahrleisten, ist die Oberkante des Erdgeschossfultbodens der Aufenthaltsrdume in den Bauge-
bieten auf 3,00 m {. HN festgesetzt.

Die Gemeinde weicht von der Empfehlung des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Nafur {OK Erdgeschossfult- -
boden bei Aufenthaltsréumen von 3,50m 0 HN) aus folgenden Griinden ab: Die Flachen des Marina Ferien-
parkes auf der Halbinsel Tamewitz liegen auBerhalb des durch einen Hochwasserschutzdeich gesicherten
Kistenschutzgebistes. Eine Sicherung der Landflachen vor der Landesdeichlinie, die bebaut werden sollen,
wird fiir das BHW von 3,00m @ HN und die Wellenhdhen, die bei Sturmflutereignissen einfreten kénnen, vor-
genommen. Die Uferkante bildet gemeinsam mit den Zufahrisstraien und dem Deich einen ringférmigen
Schutz gegen Hochwasserereignisse. Die Ausbildung dieser baulichen Anlagen erfolgte auf Basis jingster
Untersuchungen des Biros IWR-Consult (Gutachterliche Stellungnahme zu Belastungen der geplanten Bau-
werke durch Seegang/ Dr. Fréhle, IWR Consult Restock vom 10.03.2006).

Der vom Land M-V im Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz {Generalplan M-V 1993) definierte Be-
messungshochwasserstand (BHW) fiir den Kiistenabschnitt Tamewitz liegt auf + 3,00 m i HN und bildet die
Grundlage fiir die Bemessung von &ffentlichen Hochwasserschutzanlagen. Fiir private Anlagen kann vom
BHW als Grundlage fiir die Bemessung abgewichen werden, sofern {ibergeordnete Gesichtspunkte des Kiis-
ten- und Hochwasserschutzes dem nicht gegeniiberstehen.

Die Belastungen der Kiiste bel Sturmfluten ergeben sich aus gleichzeitigem Auftreten von hohem Wasser-
stand und extremem Seegang; wobei bei den Extremersignissen der Wasserstand der maBgebliche Belas-
tungsfaktor ist. Daher ist er auch mit seiner Haufigkeit bestimmend fiir die Gliederung der Sturmfluten. Sehr
schwere Sturmfluten, von denen man ab einem Pegel > 160cm (i HN spricht, treten an der Ostssekiiste M-V
weniger als einmal in 20 Jahren auf. Der hdchste gemessene Wasserstand wurde am Pegel Wismar am
13.11.1872 mit +2,80m G HN gemessen. Dieser Wasserstand von 1872 liegt mit 2,80m 0 HN weit (iber den
sonst gemessenen Pegeln der schweren und sehr schweren Sturmfluten (max. 2,28m {i HN, durchschnittlich
lagen sie bei 1,60m @ HN). Es handelt sich hier also seit mehr als 100 Jahren, so lange die Aufzeichnungen
zuriickreichen, um ein absolutes Extremereignis.

Der Schutz der geplanten Geb&ude wird durch die Ausbildung der vorgenannten Anlagen gegen die Hoch-
wasserereignisse erreicht, Die Hahenlage der Geb&ude ist dann malgeblich nach dem Welleniiberschiag, der
nicht berechenbar ist, und einer Sicherheit zu planen.

Die Hohe der bislang vorhandenen Gelandeoberflache liegt, wie angemerkt, zwischen ca. 2,00m G HN bis ca.
2,60m 0 HN; also wesentlich unter der geforderten Héhenlage von 3,50m G HN.

6.1.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Gestalt des Plangebietes erachtet es die Gemeinde als notwendig, einige
grundsétzliche Yorgaben in Bezug auf die Gestaltung der Fassaden, Dachlandschaften usw. zu machen. Die
Festsetzungen zur duferen Gestaltung sind wesentlicher Bestandteil zur Umsetzung des stédtebaulichen
Konzeptes. Unter Berlicksichtigung der Stellung Boltenhagens als Ostsesbad wurde in Anlehnung am dorfli-
chen Erscheinungsbild der Ostseekiiste gestalterische Festsetzungen getroffen.
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7 Flachenbilanz

Art der Fldchennutzung | Grdbe der Flichen [m?]

{ Baugeblete - o _ 29235
= SOFW/TI1 13.843
= SOFW/TI2 8.640
= SOFW/TI3 8.742

2 Verkehrsfiichen ' | e 5366
= Stralenverkehrsfidche 636
= Verkehrsflache bes. ZB "V 4,730

GrBe des riumlichen Geltungsbereiches ‘ : 34.591

Tabelle 1:  Zahlen und Daten zum Baugebiet

8§  Wechselwirkungen mit der Umgebung

Fiir Boltenhagen gilt gem&® Generalpian Kisten- und Hochwasserschutz M-V ein Bemessungshochwasser
von 3,0m {iber HN. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als dffentiiche Aufgabe des Landes M-V
2um Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaR § 83 Abs. 1 LWaG M-V von Redewisch bis
Tarewitz abgeschlossen. Der Neubau des Absperbauwerkes im Tamewitzer Bach erfolgte 1997,

Das gesamte Gelande ist im Hochwasserfall (iberflutungsgefahrdet. Es werden HochwasserschutzmaBnah-
men fiir das gesamte Gebiet (auch B-Plan Nr. 12) durch einen entsprechenden Ausbau der StraBen als auch
Mafnahmen an den Gebauden (Hahenlage des FuBbodens von Aufenthaltsrdumen) vorgesehen.
Fundamente der Geb#ude sind so tief zu griinden, dass eine Untersplilung ausgeschlossen werden kann,
Durch bauliche Gestaltung erfolgt ein hochwassersicherer Ausbau der Gebaude, die daraus resultierende
Hahe fiir die FuRbodenoberkante der zum Aufenthait genutzten R&ume ist mindestens auf 3,00 m @t HN fest-
zulegen.

9 Kosten fiir die Gemeinde

Die Kosten fiir die bauliche Entwicklung der Planungsvorhaben sowie die Erschliefung werden von der Mari-
na-Projekientwicklungsgeselischaft mbH (ibemommen. Zwischen der Gemeinde und der Marina-
Projektentwicklungsgeselischaft mbH wurde ein stédtebaulicher Vertrag geschlossen.

10 Umweltbericht

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist ohne Auswirkungen
auf die Umwelt. Alle im Bebauungsplan Nr. 12 getroffenen Festsetzungen sind hinsichlich ihrer Umweltaus-
wirkungen bereits betrachtet und ausreichend gewiirdigt. AusgleichsmaRnahmen wurden bereis im Zusam-
menhang mit dem Verfahren des B-Plan Nr. 12 realisiert.

Da im beschleunigten Verfahren die Vorschrifien des vereinfachten Verfahrens gema § 13 Abs. 2und 3 Satz
1 BauGB gelten, wird geméR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht sowle der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
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Gemeinda Ostseshad Boltenhagen.
1. Andatung des Bebatungsplanss N, 12
Begrimdung

11 Zusammenfassende Erkldrung gemég § 10 Abs. 4 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gem&R § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. So-
mit wird geman § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Formulierung der zusammenfassenden Erklarung abgese-
hen.

Gemeinde Ostsesbad Boltenhagen, den 1

- der Biggérmeister -

planung: blanck.

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz

TurmstraBe 13b, D-23966 Wismar

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

emall: wismar@planung-blanck.ds
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Anlage 1: Ausschnitt aus dem Ursprungsplan Nr. 12 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (unmaRstéblich)
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