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Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 20.07.2017
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17 mit der Gebiets-
bezeichnung ,Hotel Baltischer Hof" beschlossen.

Das Plangebiet umfasst stidostlich gelegene Flachen des rechtkraftigen Bebauungs-
planes Nr. 20.1 ,Alt-Boltenhagen®, die im Wesentlichen schon als Sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel" festgesetzt sind.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 beabsichtigt die Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Hotels zu schaffen. Dabei sollen die im rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 20.1 ,Alt-
Boltenhagen“ dargestellten stadtebaulichen Parameter weiter prazisiert und konkret
auf das Vorgaben abgestellt werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17 erfolgt entspre-
chend der Malgaben nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten
Verfahrens fir Bebauungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarma-
chung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches und
anderer Mallnahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fir eine bauliche Entwicklung vorbe-
reitet, die bereits bebaut waren. Es werden die heute brachliegenden Flachen der
der ehemaligen Villa Rehse stadtebaulich neu geordnet. Mit der Realisierung der
Planung erfolgt eine Nachverdichtung.

Fur die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der zulassigen
Grundflache erforderlich, wobei auch die Grundflachen mehrere Bebauungsplane,
die u.a. in einem engen raumlichen Zusammenhang liegen, mitzurechnen sind. Die
vorliegende Planung bezieht sich auf Teilflachen des rechtkraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 20.1. Bereits die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgte nach den
MafRlgaben des § 13a BauGB. Die zulassige Grundflache innerhalb des Plangebietes
liegt unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Damit
steht der Gemeinde dieses Planungsinstrument zur Verfugung.

Ziel ist die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
.Hotel“. Es besteht keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung.

Beeintrachtigungen von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (GgB) des Natura
2000-Netzes, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen, kénnen ausge-
schlossen werden. Somit ist die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gegeben.

1.2 Lage und Geltungsbereich
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt im Norden des Landkreises Nordwest-
mecklenburg, unmittelbar an der Kistenlinie zwischen der Hansestadt Liubeck im

Westen und der Hansestadt Wismar im Osten.
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17 mit einer
Grolke von rund 0,6 ha liegt im stdostlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 20.1,
stdwestlich des Dinenweges und umfasst die Flursticke 34/37, 34/44,
34/47 (teilw.), 34/53 und 37/12 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Boltenhagen.
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Abbildung 1: Luftbild mit Lage des Plangebietes,

digiales
1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verflugt Uber einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan uberplanten Fla-
chen werden in der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes als Sonstiges
Sondergebiet — Hotel nach § 11 BauNVO dargestellt. Die Planungsziele zur Entwick-
lung des Hotelstandortes stimmen somit mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes Uberein. Das Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird beachtet.

Fir den Bereich des Plangebietes besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20.1
JAlt-Boltenhagen®. Mit Rechtskraft des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 17 werden die ursprunglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 20.1 durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes er-
setzt.
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Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331),

- 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 vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 zu Grunde liegenden Gesetze,
Erlasse, Vorschriften und Verordnungen sind im Bauamt des Amtes Klatzer Winkel,
Schlof3stralle 1, 23948 Klutz, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte Mafstab 1:10 000,
Landesamt fiir innere Verwaltung M-V (© GeoBasis DE/M-V 2017); der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in der wirksamen Fassung; der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20.1 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen i.d.F.
des Satzungsbeschlusses vom 24.10.2013; der Lage- und Hohenplan, Vermes-
sungsbiro Dubbert, mit Stand vom Mai 2013; ein Auszug aus der Flurkarte der
Flur 1, Gemarkung Boltenhagen sowie eigene Erhebungen genutzt.

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

Die Gemeinde hat rund 2.500 Einwohner und ist verwaltungstechnisch Teil des Am-
tes Klitzer Winkel. Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von etwa 1 820 ha.
Hauptverkehrsachsen im Gemeindegebiet sind die Landesstralle 03 aus Richtung
Klitz, die Verbindungsstralte von der Landesstrale 01 nach Tarnewitz (An der Wei-
Ren Wiek) sowie in der Ortslage Boltenhagen die parallel zur Kuste verlaufende Ost-
seeallee. Uber die LandesstraRen ist die Gemeinde an das (berregionale Stralen-
netz angebunden. Der Anschluss an das Autobahnnetz erfolgt tUber die Autobahn 20,
Anschlussstelle Grevesmuhlen.

Bedingt durch die Kustenlage besitzt Boltenhagen mit der Stadt Klitz nur eine Nach-
bargemeinde. Nachstgelegene Zentren sind im Westen die Hansestadt Libeck
(Oberzentrum) sowie im Siden und Osten die Mittelzentren Grevesmuihlen 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 gehért gemeinsam mit dem
Grundzentrum Klitz und den Gemeinden Damshagen und Kalkhorst zum Nahbe-
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reich Klitz. Dieser wiederum wird dem Mittelbereich Grevesmuhlen zugeordnet. Der
Hauptort Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt definiert.

Teile des Gemeindegebietes befinden sich des Weiteren in den Vorbehaltsgebieten
Naturschutz und Landschaftspflege sowie Kusten- und Hochwasserschutz. Die Kus-
tenbereiche der Gemeinde werden von dem regional bedeutsamen Radroutennetz
berlhrt.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Teil der Ortslage Boltenhagen im Sied-
lungsbereich ,Alt-Boltenhagen” am Dinenweg.

Der Siedlungsbereich ,Alt-Boltenhagen“ befindet sich nordwestlich des zentralen
Kreisverkehres, in den die Klutzer StraRe mindet. Von diesem Platz fiihren die Ost-
seeallee in sudostliche und der Dinenweg in nordwestliche Richtung. Die Strand-
promenade kann ebenso von diesem Platz erreicht werden.

Diese Platzsituation beschreibt gleichzeitig auch einen Punkt, der die Bereiche mit
gut ausgebauter touristischer Infrastruktur und anderen touristischen Nutzungen ent-
lang der Ostseeallee von erkennbar weniger intensiven Nutzungen entlang des Du-
nenweges trennt. Dabei kann festgestellt werden, dass die Nutzungen extensiver
werden, je weiter der Betrachter sich vom Kreisverkehr entfernt und den Danenweg
nutzt.

Die einst als Reihendorf angelegte Siedlung ,Alt-Boltenhagen®” besetzt Flachen, die
sich sudwestlich des Diinenweges befinden. Der Dunenweg ist mit Ausnahme des
Restaurants ,Deichlaufer” nur einseitig bebaut.

Der Diinenweg mit angrenzenden Waldflachen trennt das Plangebiet von den Dlunen
und dem Strand der Ostsee. Die Allee entlang des Dinenweges wird hauptsachlich
von Linden und Ahorn gepragt. Diese ist gemal des § 19 des Naturschutzausfuh-
rungsgesetzes M-V gesetzlich geschutzt. Einseitig sind offentliche Parkplatze in Pa-
rallelaufstellung sowie ostseeseitig ein Gehweg entlang des Dlinenweges angeord-
net.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Brachflache mit Fundamentresten der ehemali-
gen Villa Rehse dar. In den Randbereichen sind Einzelbdume vorhanden. Innerhalb
des Ostlichen Grundstlickbereiches dominiert ein Gelandesprung das Plangebiet. Ein
leerstehendes Garagengebaude mit drei Garagen ist die einzig vorhandene hoch-
bauliche Anlage.

Im Stdosten wird Uber einen Stichweg ein vom Dinenweg aus ruckwartig gelegenes
Wohngrundstiick verkehrlich erschlossen.

Der sudwestliche Geltungsbereich dient als Verkehrsflache und somit der verkehrli-
chen ErschlieBung der angrenzenden Grundstucke.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch die Nutzungen von Dauerwohnungen
und Ferienwohnungen gepragt. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich Laden und
Einrichtungen der Infrastruktur.
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Flr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17 besteht
der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20.1 ,Alt-Boltenhagen®. Die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes ,Hotel* nach § 11 BauNVO sowie von Grunflachen bleibt
weiterhin bestehen.

Zur Beurteilung, ob ein Hotel an dieser Stelle realisierbar ist und wirtschaftlich betrie-
ben werden kann, wurde von der Gemeinde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 20.1 ein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger (SV)
flr das Hotel- und Gaststattengewerbe mit der Klarung dieser Frage beauftragt.

Im Rahmen einer Standort- und Markt-Wettbewerbsanalyse wurde ermittelt, welche
Nachfragepotentiale fur den Standort im Ostseebad Boltenhagen bestehen. In der
Betrachtung wurden nicht die subjektiven Erwartungen bzw. Plane einer bestimmten
Person oder Unternehmung berlcksichtigt, sondern der SV hat sich bemuht die
Sichtweise eines ,normalen” objektivierten Dritten einzunehmen. Die so genannten
.Best Ager, Familienurlauber und ,Anspruchsvollen GenielRer* wurden als Haupt-
zielgruppen fur den Standort ermittelt. Die angesprochenen Zielgruppen sind weniger
preissensibel und mobil. Zur Befriedigung der wichtigsten Bediirfnisse dieser Ziel-
gruppen, ist ein Hotel mindestens im gehobenen Standard erforderlich [3-Stern-
DEHOGA Klassifizierung] sinnvoll. Bei der Planung wurde ein 4-Sterne-Objekt be-
rucksichtigt. Eine Zimmeranzahl um 60 erscheint angemessen und wurde mit der
notwendigen Infrastruktur wie Restaurant, Wellness oder Parkplatze unter den recht-
lichen Anforderungen an den Standort baulich maglich sein. Bei der wirtschaftlichen
Vorausrechnung wurde geprift, ob ein Hotel am Standort rentabel bewirtschaftet
werden kann. Unter den Vorrausetzungen, dass die beschriebenen Investitionen,
Betriebsmittel, durchschnittliche Zimmerpreise, Auslastungszahlen und Kosten reali-
siert werden, ist das Unternehmen rentabel. Bei Ermittlung der Rentabilitat wurde
von durchschnittlichen Leistungen im Bereich der Kosten und Umsatze ausgegan-
gen. Diese durchschnittlichen Leistungen wirden kurzfristig eine Eigenkapitalverzin-
sung von ca. 4,5 % ermoglichen. Langfristig wirde sich die absolute Eigenkapitalver-
zinsung durch die Schaffung von Reinvermogen nochmals stark verbessern. Potenti-
elle Zuschisse konnten die Rentabilitdt nochmals verbessern, wurden aber in der
Kalkulation nicht berlcksichtigt.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Hotels geschaffen werden. Die grundsatzli-
chen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 20.1 zur Errichtung eines Hotels werden mit
der vorliegenden Planung nicht verandert. Anpassungen der Festsetzungen werden
u. a. aufgrund geanderter baurechtlicher Bestimmungen, insbesondere die inzwi-
schen erfolgte Neudefinition des Vollgeschosses, erforderlich.

Es ist die Errichtung eines zweigeschossigen (zwei Vollgeschosse) Gebaudes mit
zwei weiteren Geschossen innerhalb des Mansarddaches vorgesehen. Ziel ist die
Erweiterung des Beherbergungsangebotes im Ostseebad Boltenhagen mit Hotelsui-
ten/-apartments.

Im Bereich des Erdgeschosses ist ein Restaurant mit etwa 70 bis 80 Sitzplatzen ge-
plant und im direkten AulRenbereich konnen etwa 40 bis 60 Sitzplatze angeordnet
werden. Zusatzlich ist im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzungseinheit vorgese-
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hen. Die Lobby des Hotels und das Restaurant sollen flr gréflere Veranstaltungen
(Seminare, Familienfeiern etc.) genutzt werden kénnen.

Der Hauptzugang zum Hotel befindet sich am Dinenweg, Uber den auch die Lobby
und das Restaurant erreichbar sind.

Das Hotelgebaude besteht aus einem gegliederten Baukorper mit einem Hauptriegel
in dem der Eingangsbereich mit Lobby und Restaurant angeordnet ist sowie einem
Turm, dem Wahrzeichen als Interpretation eines Leuchtturms und zwei Querriegeln
mit ausschliellich Hotelsuiten/-apartmentnutzung.

Jede/ jedes Hotelsuite/-apartment hat einen direkt zuganglichen Aufllenaufenthalts-
bereich mit Terrassen im Erdgeschoss, mit Balkonen und Dachterrassen in den
Obergeschossen. Das Dachgeschoss im Mansarddach wird zweigeschossig mit Ho-
telsuiten/-apartments genutzt, die u. a. auch als groRzligige Wellnesssuiten mit Sau-
nabereich im Bad gestaltet werden sollen.

Die Stellplatze flir Kraftfahrzeuge werden innerhalb einer Tiefgarage untergebracht.
Im Kellergeschoss werden auch sonstige Nutzungseinheiten, wie Abstellrdume far
Fahrrader, Raume fur Technik, Lager, Umkleide oder Wellness, etc. integriert.

Von dem gesamten unteririschen Nutzungsbereich werden etwa 42% hochbaulich
nicht Gberbaut. Dieser liegt etwa 1,0 m unter der geplanten Gelandeoberflache. Er
soll mit Mutterboden zur Neubepflanzung Uberdeckt werden und somit fur eine at-
traktive Freiflachengestaltung genutzt werden.

)

Abbildung 2: Baltischer Hof, Suitenhotel in Boltenhagen. Architekt: Planngsgruppe Gieseke, Kih-
lungsborn und Pohl Architektur, Berlin. Stand 18.08.2017, schematische Darstellung
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Abbildung 3: Lageplan. Allgemeiner Freiflachenplan. Baltischer Hof, Suitenhotel in Boltenhagen. Ar-
chitekt: Planungsgruppe Gieseke, Kiihlungsborn und Paohl Architektur, Berlin. Stand Mai 2018

Abbildung 4: Ansicht von Nordosten. Baltischer Hof, Suitenhotel in Boltenhagen. Architekt: Planungs-
gruppe Gieseke, Kiihlungsborn und Pohl Architektur, Berlin. Stand 18.08.2017

Abbildung 5: Ansicht von Stidosten. Baltischer Hof, Suitenhotel in Boltenhagen. Architekt: Planungs-
gruppe Gieseke, Kiihlungsborn und Pohl Architektur, Berlin. Stand 18.08.2017
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Abbildung 6: Ansicht von Stidwesten. Baltischer Hof, Suitenhotel in Boltenhagen. Architekt: Planungs-
gruppe Gieseke, Klihlungsborn und Pohl Architektur, Berlin. Stand 18.08.2017

_5
~

Abbildung 7: Ansicht von Nordwesten. Baltischer Hof, Suitenhotel in Boltenhagen. Architekt: Pla-
nungsgruppe Gieseke, Kiihlungsborn und Pohl Architektur, Berlin. Stand 18.08.2017

Es ist die Errichtung eines zweigeschossigen Gebaudes mit zwei weiteren Geschos-
sen innerhalb des Mansarddaches vorgesehen. Die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,5 wird aus dem Bebauungsplan Nr. 20.1 ebenso wie die maximale
Firsthohe von 13,0 m (fir Hauptdachflachen) unverandert iGbernommen. Weiterhin
sind eine Neuordnung der Hotelzufahrt vom Dinenweg und eine Anpassung der ort-
lichen Bauvorschriften geplant. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17
sollen die stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20.1 projektbe-
zogen angepasst werden. Dazu gehort auch die Moglichkeit, mit Balkonen, Terras-
sen die festgesetzte Baugrenze um maximal 1,5 m zu uberschreiten. Die unterge-
ordneten Dachflachen des zur Stralle gewandten Turms, der beiden Pyramidenda-
cher der Aufzugsanlagen sowie der Schornsteinanlagen dirfen die zulassige First-
hohe um jeweils 1,2 m Uberschreiten.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Hotel” nach § 11 BauNVO ist ausschliel3-
lich die Errichtung eines Hotels einschlieBlich solcher Anlagen, die zum Betrieb eines
Hotels erforderlich sind (z.B. Schank- und Speisewirtschaften, Sport- und Wellness-
einrichtungen, Innen- und Aufenpool, Tagungsraume, Terrassen, Verkehrsflachen)
zulassig.
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Die maximal zulassigen 75 Hotelsuiten/-apartments sind dazu bestimmt, auf Dauer
nur einem.wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

Die Eignung der Hotelsuiten/-apartments zur Begriindung einer eigenen Haus-
lichkeit ist unzulassig.

Ziel ist die Entwicklung eines Hotels. Die Festsetzung von Hotelsuiten/-apartments
dokumentiert das Ziel, hochwertige Beherbergungsangebote zu schaffen. Im Allge-
meinen wird unter Apartment eine Unterkunft mit separaten Schlaf- und Wohnrau-
men sowie einer Kochnische verstanden. Unter Suite wird eine Unterkunft mit sepa-
raten, verbundenen Schlaf- und Wohnraumen verstanden.

In den letzten Jahren hat sich der Trend entwickelt und wird auch regelmafig nach-
gefragt, in den Hotels Suiten und Apartments anzubieten, in denen z.B. Kuhlschran-
ke, Kaffeemaschinen bereitgestellt werden kénnen, ohne dass dadurch der Charak-
ter einer Ferienwohnung entsteht. Dieses Angebot innerhalb der Hotelsuiten/
-apartments zur Zubereitung von Getranken und kleinen Snacks, soll zur Steigerung
der Attraktivitét des Hotels auch innerhalb des Plangebietes moglich sein.

Zulassig sind auch Raume, die der Unterbringung des Betriebspersonals dienen. Fur
den Betriebsinhaber oder den Betriebsleiter ist eine Wohnung zulassig. Fir die Un-
terbringung von Personal sind hdchstens zwei Zimmer/Apartments zulassig.

Um die wirtschaftlichen Betriebsablaufe fiir das Hotel zu optimieren, werden Wohn-
raume/Zimmer/Apartments fur Betnebsmhaber/—lelter oder -personal erforderlich und
als zulassig festgesetzt.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 ist geméaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO zuiassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
bestimmt. Mit den Baugrenzen wird zu den benachbarten Grundstilicken ein Abstand
von 5,0 m eingehalten. Diese festgesetzten Baugrenzen durfen um maximal 1,50 m
fur Balkone, Terrassen Uberschritten werden.

Der erforderliche Bedarf an Stellplatzen fir den Hotelbetrieb wird innerhalb der Tief-
garage untergebracht.

Die unterirdisch angeordneten Geschosse sind auch auferhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Flachen des vollstédndig unterir-
disch angeordneten Geschosses (z.B. Garagengeschoss und Kellergeschoss mit
technischen Raumen, Lagerrdumen, Wellnessbereichen etc.) einschlieRlich der da-
zugehorigen Zufahrtsrampen nicht mitzurechnen.

Die vollstandig unterirdischen Garagen- und Kellergeschosse werden vollstandig
{berdeckt und stehen somit fiir €ine Freiflichennutzung und -gestaltung zur Verfi-
gung. Damit wird einte attraktive Gestaltung innerhalb des Ortsbildes unterstitzt:

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Hotelvor-
fahrt” sind finf Stellplatze zum kurzzeitigen Parken, zum Laden fir Elektrofahrzeuge
einschlieBlich Ladestation sowie fir Warenanlieferung/-abholung zulassig.

Dariiber hinaus sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Hotel* oberirdisch an-
geordnete Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) nicht zulassig.
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Ebenfalls wird die Errichtung von Stellplatzen, Gberdachten Stellplatzen (Carports)
und Garagen innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen ausgeschlossen. Le-
diglich die Errichtung einer Aufstellfidache flir Mullbehalter zur temporaren Bereitstel-
lung der Millbehalter ist zulassig.

Diese Festsetzungen wurden ebenfalls zum Schutz des Ortsbildes aufgenommen.
Das stadtebauliche Bild soll dabei von der Kubatur des Hotelkérpers und nicht von
Nebenanlagen dominiert werden. ’

Die festgesetzte maximale Firsthéhe von 13,0 m darf fur die Herstellung des stra-
Renseitigen Turms, der zwei Pyramidendacher der Aufzugsanlagen sowie der
Schornsteinanlagen um maximal 1,2 m Uberschritten werden. Durch die Errichtung
eines strallenseitigen Turms sowie der Pyramidendacher der Aufzugsanlagen wird
der Gebaudekdrper akzentuiert und daher sind hier die Uberschreitung der maxima-
len Firsthohe bis auf maximal 14,2 m lGber dem Bezugspunkt zulassig.

Die zulassige Traufhohe ist auf maximal 6,0 m liber dem Bezugspunkt festgesetzt.
Fir das Erdgeschoss (OK Fertigfuboden) gilt eine maximale Sockelhéhe von
- 0,30 m. Fir die Bestimmung der festgesetzten Sockel-, Trauf- und Firsthdhen gilt der
im Bebauungsplan festgesetzte Bezugspunkt von 4,15 m G.NHN.

Fir die zweifelsfreie Umsetzung und Prufbarkeit aller festgesetzten Hohenangaben
wurde ein Hohenbezugspunkt definiert. Somit werden Unklarheiten oder Interpretati-
onsversuche durch vorherige Gelandebewegungen vermieden.

Die Ausbildung der zuldssigen Mansarddacher ist mit Dachneigungen fur den oberen
Bereich zwischen 25° und 35° und fiir den unteren Bereich zwischen 45° und 60°
zulassig. Beim Mansarddach sind die Dachflachen im unteren Bereich abgeknickt, so
dass die unteren Dachflachen eine wesentlich steilere Neigung aufweisen als die
oberen Dachflachen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist aus stadtebaulichen Grinden nicht
zwingend erforderlich, da die Kubatur des kiinftigen Gebdudes Uber die oben be-
schriebenen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung bestimmt wird.

Zur Schaffung eines Planums auf der vom Gebaude berdeckten Gelandeoberflache
ist zwischen Abgrabungen und Aufschuttungen ein mathematlsches Mittel herzulei-
ten. (§§ 16, 18 BauNVO) :

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

Planverfahren

Mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden im Zeitraum
April/Mai 2018 die Offentlichkeit sowie die berihrten Behorden und Trager offentli-
cher Belange sowie die Nachbargemeinden ordnungsgemaf beteiligt.

Die abgegebenen Stellungnahmen wurden geprift und in die Abwagung eingestelit.
Von den bertiihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, den Nach-
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bargemeinden sowie der __C)ffentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben,
die zu einer wesentlichen Anderung der Planungskonzeption gefuhrt-haben.

Dennoch sind fur die Satzung folgende, wesentliche Inhalte zu beriicksichtigen:

2.3

Das Konzept fir die Zufahrt von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen wurde
Uberpriift und geandert. Die verkehrliche ErschlieBung (Zu- und Ausfahrt in die
Tiefgarage, Warenanlieferung/-abholung, Abholung der Abfallbehalter) ist
ausschlieBlich Gber den Dinenweg vorgesehen.
- - Die Stralle ,Am Teich" dient im Rahmen des geplanten Hotelneubaus le-
diglich als Zufahrtsmoglichkeit fir die Feuerwehr.
- Fr Lieferfahrzeuge wird ein zusétzlicher Stellplatz parallel der Hotelvor-
fahrt innerhalb der privaten Verkehrsflache festgesetzt.
- Die Abfalibehalter sind am Tage der Entsorgung am Dlunenweg bereitzu-
. stellen. Eine Aufstellflache fiir die Abfallbehalter ist im Bereich der nordli-
chen Anbindung an den Dinenweg innerhalb der Griinflache vorgesehen
und wird entsprechend als.zuldssig geregelt. Damit entfallt auch das Er-
fordernis zur Errichtung einer Aufzugsanlage fir den unterirdischen Mll-
sammelraum im riickwartigen Grundstiicksbereich. Eine Regelung zur
Uberschreitung der Baugrenze fur diese Aufzugsanlage ist entbehrlich
und wird in der Festsetzung gestrichen. Ebenso kann auf die Darstellung
eines Wendehammers fiir ein dreiachsiges Mullfahrzeug innerhalb der
privaten Verkehrsflache in der Strafle ,Am Teich® verzichtet werden.
Far ostlich gelegene Bereiche innerhalb des Plangebietes, die in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet werden, liegt bei einem Extremereignis mit niedri-
ger Wahrscheinlichkeit eine Uberflutungsgefahrdung vor. Entsprechende
MaBnahmen zum Hochwasserschutz sind im Zuge der Objektplanung zu be-
rlicksichtigen.

Die bestehenden Zugangsmdglichkeiten zu anliegenden Grundsticken wer-

den durch die Festsetzung eines Gehrechtes zu Gunsten der Anlieger der
StralRe ,Am Teich“ berucksichtigt.

Im Ergebnis der fortgeschrittenen ErschlieBungsplanung kann festgestelit
werden, dass das Niederschlagswasser lber Rigolensysteme vollstandig in-
nerhalb des privaten Grundstiickes zur Versickerung gebracht werden kann.
Ein Notiberlauf zum offentlichen Regenwasserkanal innerhalb des Dinenwe-
ges wird nicht erforderlich. Eine entsprechende Formulierung wird in den
textlichen Festsetzungen gestrichen.

Eine weitergehende Auseinandersetzung zur Vertraglichkeit des Vorhabens
mit dem Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff” ist er-
folgt. Im Managementplan wird als einzige relevante Vogelart in der Boltenha-
gener Bucht die Reiherente genannt, fur deren Rasthabitat eine Beeintrachti-
gung durch das geplante Projekt ausgeschlossen werden kann.

Aussagen beziiglich der Artengruppen Reptilien und Amphibien werden in der
Begrindung unter ,Umweltbelange” konkretisiert.

Festsetzungen zur éihl!eren Gestaltung

Die Festsetzungen zur dulleren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept (siehe Abbildung 2) abgestimmt. Sie sollen zusammen
mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung
des Hotels gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer
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hochwertigen Neubebauung. Darlber hinaus dienen sie dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes. :

Im Plangebiet sind nur glatte Putzfassaden in Weil} oder hellen Ténen der Farben
Rot, Rotbraun, Braun, Gelb und Grau zulassig. Fur Fassadenflachen auerhalb des
Erdgeschosses sind auch Holzverschalungen oder Verschalungen aus Holzimitaten,
z.B. aus Eternit, in deckenden Farbténen oder lasiert zulassig.

Als Dacheindeckung fiir die Hauptdachflachen sind nur rote, rotbraune oder braune
nicht glanzende Ziegel- oder Pfanneneindeckungen zuldssig. Fur Nebendachflachen,
wie Turmdacher, Vordacher sowie Dacher von Fassadenvorspriingen, sowie runde
Dachgauben sind auch Eindeckungen aus Zinkblech zulassig. Der Dachiberstand
darf maximal 0,5 m betragen.

Die Trauflinie darf nicht unterbrochen werden. Die festgesetzten maximalen Traufhé-
hen gelten fir alle Traufen des Gebaudes, ausgenommen Traufen von Dachgauben
- und des Turmes.

Wer vorsatzlich oder fahrléssig gegen die 0.g. Festsetzungen zur dufere Gestaltung
baulicher Anlagen verstoflt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1
LBauO M-V und kann mit BuRgeld belegt werden.

Bei allen Beleuchtungen sowie Werbeanlagen ist zu beachten, dass innerhalb des
Plangebietes Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art gem. § 34 Abs. 4 Bun-
deswasserstrallengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb
zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrach-
tigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiege-
lungen oder anders irrefiihren oder behindern dirfen. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der Wasserstral3e aus durfen weder
rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampflampen direkt oder indirekt beleuchte-
te Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen u.4. und von Baustellenbeleuchtungen
sind dem Wasserstraflen- und Schifffahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplitze

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

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, mit Ausnahme der Feuer-
wehrzufahrt, ausschliellich Giber die vorhandene, 6ffentliche Stralle ,Dinenweg"”.

Vom ,Diinenweg"” aus erfolgt die Zu- und Ausfahrt in die Tiefgarage, die Warenanlie-
ferung/-abholung sowie die Abholung der Abfallbehélter. Ebenso wird die Hotelvor-
fahrt als Umfahrt an den ,Dinenweg” angebunden. Neben der Hotelvorfahrt werden
funf Stellplatze zum Kurzzeitparken, zum Laden von Elektroautos sowie fur die Wa-
renanlieferung bzw. -abholung vorgesehen.
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Die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Hotels ist Gber einen Gehweg, weitgehend getrennt
von der Hotelvorfahrt, uber den ,Dinenweg” gegeben.

Der vorhandene Baumbestand entlang der Ostseeallee wurde baumgutachterlich
untersucht. Die Baume im Bereich der geplanten Hotelvorfahrt/Tiefgargenzu- und:
-ausfahrt werden auf Empfehlung der Gutachter gefallt. Der Ausgleich wird durch
entsprechende Ersatzpflanzungen erbracht. Nahere Ausfiihrungen dazu sind unter
Punkt 6. ,Umweltbelange“ Bestandteil dieser Begrindung.

Parallel zum ,Dinenweg” sind offentliche Parkplatze vorhanden. Flr diese ist im
Rahmen der Realisierung der Planung eine Neuanordnung erforderlich, um die ge-
plante Zufahrt und den Zugang zum Hotel zu ermdglichen.

Innerhalb des Plangebietes ist die Herstellung von oberirdisch angeordneten Gara-
gen, Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) unzulassig. Ausgenommen
davon ist die Herstellung der o.g. flinf Stellplatze parallel der Hotelvorfahrt. Die erfor-
derlichen Stellplatze fir Fahrzeuge werden innerhalb einer Tiefgarage angeordnet.
Unterirdisch angeordnete Geschosse sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

Bei der Errichtung der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt sind die Belange des Hochwas-
serschutzes zu berlicksichtigen. Diese liegt unterhalb des Bemessungshochwasser-
standes und daher sind MaRnahmen zum Hochwasserschutz vorzusehen.

Uber die Strale ,Am Teich“ ist eine Zufahrtsmdglichkeit fir die Feuerwehr vorgese-
hen. Es steht zum Wenden innerhalb der privaten Verkehrsflache eine ausreichende
Flache zur Verfugung.

Uber diese StraRe ,Am Teich* werden derzelt auch angrenzende Grundstiicke ver-
kehrlich, auch fiir die Feuerwehr, erschiossen. Dies wird auch weiterhin gewéahrleis-
tet.

Zufahrts- bzw. Zugangsmoglichkeiten zu anliegenden Grundsticken wird durch die
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten des Flurstucks 34/10 bzw.
das Gehrecht zu Gunsten der Anlieger der Stral3e ,Am Teich” innerhalb des Plange-
bietes berticksichtigt.

Im Plangebiet sind Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten in was-
serdurchlassiger Bauweise herzustellen. Dafur kénnen z.B. Schotterrasen, Rasengit-
tersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein grof3poriges-
bzw. offenfugiges Pflaster verwendet werden. Damit wird der Versiegelungsgrad auf
ein Minimum beschrankt. Die Herstellung von Asphalt- und Betonflachen flr Stell-
platzflaichen und Grundstiickszufahrten soll ausgeschlossen werden.

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

Die Gesamtfidche innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 17 betragt rund 6.150 m2

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachennutzung S Fléiche’n‘gréﬁe

_ _ - - o in'm? (gerundet)
Sonstiges Sondergebiet (SO) 3.750
Verkehrsflachen: 1.795
StralRenverkehrsflédche (Diinenweg) 995 m?
Hotelvorfahrt/Tiefgaragenzu-/-ausfahrt u. Gehweg 470 m?
geschwindigkeitsreduzierter Bereich 330 m?
Granflachen: : 605
Ziergarten, privat ‘
Summe Geltungsbereich 6.150

3. Ver- und Entsorgung

Die technlsche Erschhellung des Plangebletes erfolgt durch die Anbindung an die
vorhandenen Anlagen in der StralRe ,Diinenweg”.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfihrungsplanung frihzeitig einzu-
beziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
gewabhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafRnahmen zu beachten. Im Rahmen der konkreten Planung von Baumanpflanzun-
gen im Bereich des Diinenweges werden Abstimmungen mit dem Versorgungsun-
ternehmen erforderlich.

Im Folgenden werden die W|cht|gsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

S

3.1 Trinkwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung des Zweckver-
bandes Grevesmiihlen' erfolgt tiber die vorhandenen &éffentlichen Leitungen, die in-
nerhalb des privaten Grundstlickes, parallel zum Dinenweg verlegt sind. Die Neuan-
schlisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen.

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

3.2 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist iber vorhandene Hydranten im zentralen Wasser-
versorgungsnetz der Ortslage Boltenhagen sichergestellt. Ein entsprechendes Netz
ist in"den vergangenen Jahren durch den Zweckverband Grevesmuhlen ausgebaut
worden.
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Fir das geplante Hotel werden laut Bauordnungsamt des Amtes Klutzer Winkel
96 m® pro Stunde fir den Zeitraum von zwei Stunden zur Loschwasserversorgung
benotigt. Zwischen dem Zweckverband Grevesmiihlen und der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen besteht eine vertragliche Vereinbarung ber die Versorgung mit
Loschwasser. Gegenstand dieser Vereinbarung sind u. a. die Léschwasserentnah-
- mestellen/-hydranten Nr. 31 und 32 im ,Diinenweg“ sowie Nr. 52 in der Stralle ,Am.
Teich®, Giber die jeweils weniger als 96 m® pro Stunde bereitgestellt werden kdnnen.
Der Hydrant in der Stral’e ,Am Teich” wird (ber eine Leitung, die aus der Stralle
.,Neuer Weg“ kommt, also unabhangig von den Hydranten im Dinenweg gespeist.
Somit kann Uber den Hydranten in der StraRe ,Am Teich" sowie Uber. einen Hydran-
ten im Dinenweg in der Summe die Wassermenge von mindesten 96 m® pro Stunde
bereitgestellt werden. Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist gesichert.

Zum Dunenweg riickwartig gelegene Flachen liegen in einer weiteren Entfernung als
- 50,0 m zu dieser offentlichen StralRe. Die Zufahrt fur die Feuerwehr ist jedoch Uber
die Stralle ,Am Teich” als teilweise private Strale gegeben.
Ein Vor-Orttermin mit dem Wehrfihrer der Feuerwehr Boltenhagen ergab, dass die
Feuerwehr zur Sicherung der Brandabwehr, den 2. Standort einer Feuerwehraufstell-
flache im Bereich der Privatstral’e nutzen mdchte. Bereits aktuell dient die Strafle
»,Am Teich® als Zufahrt fir die Feuerwehr fir anliegende Grundstiicke. Der derzeitige
Ausbaugrad des Untergrundes der Stralle wurde als ausreichend beurteilt. Die
Kennzeichnung ist durch die Aufstellung eines Schildes ,Feuerwehrzufahrt® am Be-
ginn der Privatstrale vorgesehen.

Die vorhandenen offentlichen Verkehrswegé innerhalb des Plangebietes sind fir die
Benutzung durch Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Boltenhagen existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Der
zustandige Entsorger ist der Zweckverband Grevesmihlen. Das anfallende
Schmutzwasser ist (ber den bestehenden Grundstiicksanschluss in die vorhandenen
Leitungen in der Strale ,Dinenweg“ und/oder im Bereich der Stralle ,Am Teich® in
die Klaranlage Boltenhagen einzuleiten.

Fir das Plangebiet ist keine zentrale Regenwasserentsorgung vorgesehen. Die Re-
genwasserleitungen in den Straflenkdrper (Dinenweg) dient derzeit ausschlieflich
der Ableitung des auf den offentlichen Stralken anfallenden Niederschlagswassers.

Im Auftrag des Vorhabentragers wurde ein Geotechnischer Bericht durch das Ingeni-
eurBlro fur Geotechnik Rostock GmbH (Rostock, 12.12.2016) erarbeitet. Die ange-
troffenen Boden sind stark bis schwach durchlassig und damit fur die Versickerung
geeignet.

Durch die gutachterlichen Ergebnisse ist der grundsatzliche Nachweis der Versicke-
rungsfahigkeit im Rahmen des Bebauungsplanes erbracht. Dem Vorhabentrager
steht frei, welche technische Lésung er zur Umsetzung der erforderlichen Versicke-
rung wahit. Der Vorhabentrager hat einen Fachplaner mit der Ausarbeitung der tech-
nischen Lésung beauftragt. Die Versickerung erfolgt Uber Rigolensysteme innerhalb
des Plangebietes. Der Vorhabentrager plant den Bau einer Versickerungsanlage im
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Bereich vor dem Gebaude (Zuwegung und Vorplatz zwischen Gebaude und Dinen-
weg). -

Ausgehend von den 6rtlichen Gegebenheiten und den Ergebnissen der Bodenunter-
suchung setzt der Bebauungsplan daher fest, dass.das auf den privaten Grundstu-
cken anfallende, unbelastete Niederschlagswasser auf den jeweiligen privaten Fla-
chen zur Versickerung zu bringen ist. Die Vernassung von benachbarten Grundsti-
cken ist hierbei auszuschlief3en.

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.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit. elektrischer Energie wird ber Anschlusskabel der E.DIS Netz
GmbH sichergestellt, die ebenso wie Telefonkabel im offentlichen Stralenraum
(,Dinenweg") verlegt sind. Vorhandene Leitungen sind zu beachten.

Innerhalb des Plangebietes sind Niederstromleitungen der E.DIS Netz GmbH
vorhanden. Diese verlaufen zum einen parallel zum Dinenweg und zum anderen
queren sie das Plangebiet im stidlichen Bereich. Diese querende Leitung dient der
Versorgung des benachbarten Gebaudes (Flurstiick 34/10) und ist durch ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgung gesichert.

Im Plangebiet ist eine zentrale Gasversorgung vorhanden. Mit dem ortlichen Gasver-
sorger, der HanseWerk AG, ist der ggf. notwendige Ausbau des Versorgungsnetzes
bzw. die Herstellung zusétzlicher Hausanschliisse abzustimmen. Innerhalb der Stra-
Re ,Diinenweg" ist eine Gas-Niederdruckleitung im Bestand vorhanden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern -
zulassig.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation kann durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsge-
sprache zu fuhren.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

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

Fiir Plangebiet ist die ordnungsgeméafie Abfallentsorgung Gber das vorhandene Stra-
Ren- und Wegenetz gewahrleistet. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung
am ,Diinenweg" bereitzustellen. Im Bereich der privaten Griinflache ist daflr die Er-
richtung einer Aufstellfliche fiir Millbéhalter zur Bereitstellung am Tag der Entsor-
gung.zulassig.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Altablagerungen
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bis-
her unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlas-
ten/Immissionsschutz wird hingewiesen. :

GemalR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz sind unbelastete Bauabfélle vom Ab-
fallbesitzer der Wiederverwertung zuzufihren. Die Verwertung ist bereits auf der
Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, hdlzernen und sonstigen Bauab-

fallen nach Malgabe des Entsorgers vorzubereiten. Zum Zwecke einer stofflichen
Verwertung sind die anfallenden Baustellenabfélle einer hierfur zugelassenen Aufbe-
reitungs- und Sortieranlage zuzufihren. Eine Ablagerung dieser verwertbaren Abfalle
auf Deponien, die fur Hausmiill oder hausmiillahnliche Gewerbeabfille zugelassen
sind, ist-unzulassig.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

1

_Die festgesetzte Strallenverkehrsflache des ,Dinenweges” befindet sich im Eigen-
tum der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die Ubrigen Flachen liegen in privatem
Eigentum. Die Kosten fir die Planung und die ErschlieBung trégt der private Eigen-
timer. Die Gemeinde wird von allen Kosten freigehalten.

5. Immissionsschutz

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

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

Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der motorisierte Verkehr auf dem ,Dinen-
weg“ als eine malRgebliche Emissionsquelle definiert werden kann. Der ,Dunenweg"
dient der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes selbst und auch der Erschlie-
Rung des Ortsteils Redewisch.

Trotz der gegebenen verkehrstechnischen Funktionen des ,Dinenweges* kann da-
von ausgegangen werden, dass von diesem keine unzu|aSSIgen Schallemlsswnen
ausgehen

Darliber hinaus sind mdgliche Schallemissionen des geplanten Hotelstandortes zu

| untersuchen. Dabei ist die Frage zu klaren, ob mit dem Betrieb des Hotels unzulassi-
ge Emissionseinwirkungen auf die benachbarten Nutzungen verbunden sind.
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Dazu wurde bei der ALN Akustik Labor Nord GmbH eine Schalltechnische Untersu-
chung in Auftrag gegeben. Die Schalltechnische Stellungnahme liegt mit Datum vom
03.01.2018 vor. Zusammenfassend wird dargestelit:

.Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in 2013 den Bebauungsplan Nr. 20.1
+Alt-Boltenhagen“ aufgestellt. Der Uiberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist als
Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen® ausgewiesen. Im sudlichen Teilbe-
reich an der Grenze des Geltungsbereiches ist ein Sonstiges Sondergebiet ,Hotel*
ausgewiesen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die schalltechnische
Untersuchung [mit Datum vom 18.09.2013] erstellt, um die zu erwartenden Gewer-
begerauschimmissionen in der Nachbarschaft des Sonstigen Sondergebletes ,Hotel*
zu beurteilen.

Da (iber die beabsichtigte Planung im Sonstigen Sondergebiet ,Hotel* keine konkre-
ten Daten vorlagen, die eine vorhabenbezogene Untersuchung ermdglichten, wurde
in der schalltechnischen Untersuchung [mit Datum vom 18.09.2013] auf das Instru-
ment der Emissionskontingentierung aus DIN 18005 [...] in Verbindung mit DIN
45691 [...] zuriickgegriffen. Fir das Sonstige Sondergebiet ,Hotel* wird derzeit der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 17 ,Baltischer Hof“ aufgestellt. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan bereitet die Ansiedlung eines Hotels vor.

Im Bebauungsplan Nr. 20.1 sind auf Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Un-
tersuchung [mit Datum vom 18.09.2013] Emissionskontingente Lek festgesetzt wor-
den. Der Bebauungsplan Nr. 20.1 setzt fir die Nachbarschaft in den Sonstigen- Son-
dergebieten SO5 und SO6 hinsichtlich der Art der baulichen. Nutzung ~SVoh-
nen/Ferienwohnen fest.

Im Rahmen der Emissionskontingentierung in der schalltechnischen Untersuchung
[mit Datum vom 18.09.2013] ist fur die Sonstigen Sondergebiete SO5 und SO6 (Im-
missionsorte IP 1 bis IP 5) eine Schutzbeddrftigkeit entsprechend reinem Wohnge-
biet berlcksichtigt worden. Unter Berlicksichtigung neuer Gesichtspunkte setzten
sich Planungsbeteiligte (Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, der beauftragte Stadt-
planer sowie das ALN Akustik Labor Nord) mit der stadtebaulichen Situation im be-
nannten Umfeld des Sonstigen Sondergebietes ,Hotel” erneut auseinander. Im Be-
stand liegt eine gemischte Nutzung aus gewerblicher Ferienhausvermietung und
Dauerwohnen vor, aus welcher sich auch unter schalltechnischen Gesichtspunkten
eine Schutzbedrftigkeit entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet ableiten lasst.
Fur die Sondergebiete SO5 und SO6 (Wohnen/Ferienwohnen, Immissionsorte IP 1
bis IP 5) wird in vorliegender Stellungnahme eine Schutzbedurftigkeit entsprechend
einem allgemeinem Wohngebiet beriicksichtigt. Im Siden schlieRt sich der Gel-
tungsbereich von Bebauungsplan Nr. 3a an.. Der Bebauungsplan weist fir die den
geplanten Hotelstandort direkt benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen Mischge-
biet aus. Vorliegende schalltechnische Stellungnahme legt die Emissionskontingente
fur das Sondergebiet SO ,Hotel“ auf Basis des Prognosemodells aus der schalltech-
" nischen Untersuchung [m:t Datum vom 18.09.2013] unter den oben beschriebenen
Randbedingungen neu fest. [...].

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die beabsichtigte Nutzung des Sonstigen Son-
dergebietes ,Hotel* unter Beachtung der vorgeschlagenen Emissionsbeschrankun-
gen mit der Wohnnachbarschaft aus schalltechnischer Sicht vereinbar ist. Aufgrund
der vorgeschlagenen Emissionsbeschrénkungen ist fir das geplante Hotel nach un-
serer Erfahrung zur Sicherung des Schallschutzes in der Wohnnachbarschaft damit
zu rechnen, dass Schallschutzmafnahmen erforderlich werden.*
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Die Empfehlungen des Gutachters zur Festsetzung von Emissionskontingenten (fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel, einschliellich immissionsortbezogener Zu-
satzkontingente) werden, wie nachfolgend dargestellt, in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes "Hotel" sind zum Schutz
benachbarter Nutzungen folgende Emissionskontingente Lgx (immissionsrele-
vante flachenbezogene Schallleistungspegel — IFSP) einzuhalten:

tags (06.00 — 22.00 Uhr) Lwa" < 55 dB(A)/m?

nachts (22.00 — 06.00 Uhr) Lwa" < 40 dB(A)/m?

An den in der Planzeichnung dargestellten Immissionspunkten (IP) 1 bis 7 sind
folgende Zusatzkontingente Lek zus1 in dB(A) zuldssig:

Immissionspunkte Zusatzkontingente Lek zus1 in
dB(A)

IP 1 Erdgeschoss
IP1 1. Obergeschoss
IP1 2. Obergeschoss
IP2  Erdgeschoss ‘
IP2 1. Obergeschoss
IP2  2.0bergeschoss
IP3 Erdgeschoss
IP4  Erdgeschoss
IP5 Erdgeschoss

IP 6 Erdgeschoss

IP 6 1. Obergeschoss
1P 7 Erdgeschoss
IP7 1. Obergeschoss
IP7 2. Obergeschoss

QO (N[O NNDH|O| == O|WININ

Der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz erfolgt im
Bauantragsverfahren durch eine gesonderte schalltechnische Immissionsprognose.
Bei den dann erforderlichen Berechnungen sind die Gerauschemissionen u.a. der
Fahrwege und der Tiefgarage, der Terrasse des Restaurants, die Lieferverkehre und
Verladungen und die raumlufttechnische Anlage zu bertcksichtigen.
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6. Umweltbelange
6.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes ist inner-
halb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufiihren. Da
bei der vorliegenden Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 ,Bal-
tischer Hof" die bebaute Grundflache weniger als -20.000 m? betragt, entfalit die Er-
forderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da aufgrund einer
Uberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des BauGB die Ein-
schatzung erlangt wurde, dass der vorhabenbezogenen Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwagung zu beriicksichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich
demnach als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Zudem wird "der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde entwickelt.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17 besteht
bisher der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20.1 ,Alt-Boltenhagen®. Die Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebietes ,Hotel" nach § 11 BauNVO sowie von Grunflachen
. bleibt weiterhin bestehen.

6.2 Bestand

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Brachfliche mit Fundamentresten der ehemali-
gen Villa Rehse dar. Teilweise sind auch Schotterflachen vorhanden. Die unversie-
gelten Bereiche sind von Ruderalflur und vereinzelt von Brombeergeblisch bewach-
sen. In den Randbereichen sind Einzelbdume vorhanden. Innerhalb des &stlichen
Grundstlickbereiches dominiert ein Gelandesprung das Plangebiet. Eine Ieerstehen-
de Garage ist die einzig vorhandene hochbauliche Anlage.

Der slidwestliche Geltungsbereich dient als Verkehrsflache fir die angrenzenden
Grundstlicke und wird als Stellplatzflache fir PKW genutzt. Auf diesen Flachen be-
findet sich Schotter und Zierrasen sowie eine junge Buche. Weitere wertgebende
altere Baume befinden sich am stidlichen und am nérdlichen Plangebietsrand und
aulRerhalb an das Plangebiet angrenzend, am Dunenweg.

Das Plangebiet ist vollstandig von Siedlungs- und Verkehrsflichen umgeben. In

norddstlicher Richtung, angrenzend an den Dinenweg, erstreckt sich Wald. Daran
schlieRen Dinen und Strand sowie die Boltenhagener Bucht an.
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6.3 Umweltschutzziele aus Fachplanungen
6.3.1 Gutachtliches Landschaftsprogramm

Folgende Ziele werden im gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V (Stand 2003) fir
den Bereich des Plangebietes und die Umgebung benannt:

- Karte la: Den dem Plangebiet vorgelagerten kistennahen Meeresgebieten wird
eine mittlere bis hohe Bewertung der Rastgebietsfunktion zugeordnet.

- Karte VI: Die Gemeinde wird als Raum mit aktuell starker Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft durch die Erholungsnutzungen sowie als Ort des Kul-
tur- und Stadtetourismus eingestuft.

- Karte VII: Raumentwicklung: Die Wismarbucht einschliel3lich der Boltenhagen-
Bucht sind Teil des europaischen Biotopverbundes.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen den Zielen des gutacht-
lichen Landschaftsprogrammes nicht entgegen.

6.3.2 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Folgende Ziele werden im gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg
(GLRP WM, Stand: 2011) fiir das Plangebiet und die Umgebung benannt:

- Berlicksichtigung besonderer Schutzerfordernisse von Brut- und Rastvogelarten
in européischen Vogelschutzgebieten, u.a. in der Boltenhagener Bucht.

- Sicherung der Lebensraumqualitdt von Kistengewassern (betnfft die strandna-
hen Gewasserbereiche).

- Aufgrund der Siedlungslage werden keine weiteren Ziele fur Natur und Land-
schaft im Plangebiet und Umgebung benannt.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplianes stehen den Zielen des gutacht-
lichen Landschaftsrahmenplanes nicht entgegen.

6.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Gesetzlich geschutzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 5 Baume vorhanden, die alle nach § 18
NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt sind. Fir diese Baume erfolgte eine Antragstel-
lung zur Genehmigung der Rodung von nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schiitzten Baumen bei der unteren Naturschutzbehérde Nordwestmecklenburg.

Zwei weitere Baume sind nach der Baumschutzsatzung .der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen (BSS 2013) gesetzlich geschitzt. Hierfur ist, gemal Schreiben des
Landkreisés Nordwestmecklenburg FD Bauordnung und Umwelt, die Genehmigung
des Blrgermeisters erforderlich und der unteren Bauaufsichtsbehdrde vorzulegen.
Die Baume liegen innerhalb der geplanten baulichen Anlagen, weshalb eine Rodung
erforderlich wird.

Es handelt sich um Gemeine Eschen (Fraxinus exce/s:or) Wald-Kiefern (Pinus syl-
vestris), Hange-Birken (Betula pendula) und um eine Gemeine Fichte (Picea abies)
mit Stammumfangen zwischen 0,94 m und 1,56 m.
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Tabelle 2: Zu rodende Baume innerhalb des Plangebletes (ohne Alleebaume)

, . “Stammumfang inm |
;Bfaufrnké"rgn - N ;(gemessen bel 1 0 g‘e’r’::::;?‘tus !
. .. ...+ . .| mHohe) rerkung - - E
Gemeine Esche | 0,94 Baumschutzsatzung, Fallgeneh-
(Fraxisnus excelsior) migung bereits erteilt, aufgrund
Verkehrsgefahrdung
Gemeine =~  Esche | Bei Kartierung nicht | -
(Fraxisnus excelsior) | vorhanden.
Wald-Kiefer 1,14 §18
(Pinus sylvestris)
Wald-Kiefer 1,55 §18
(Pinus sylvestris)
Hange-Birke 1,56 §18
(Betula pendula)
Hange-Birke | 1,41 §18
(Betula pendula)
Gemeine Esche | 0,92 Baumschutzsatzung
| (Fraxinus excelsior)
Gemeine Fichte | 1,42 §18
(Picea abies)
Rot-Eiche 0,6 -
(Quercus rubra)

Fur den Verlust der nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Badume sind entspre-
chend § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die HGhe des
Ersatzes richtet sich nach dem Baumschutzkompensationserlass. Abhdngig von den
Stammumfangen der 5 zu fallenden Baume sind 7 Neuanpflanzungen vorzunehmen.
Fur die Neuanpflanzungen sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte Laub-
baume, 3-mal verpflanzt mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu verwenden.

Nach Punkt 3.1.6 des Baumschutzkompensationserlasses besteht alternativ die
Moglichkeit, pro geféllten Baum eine Neuanpflanzung vorzunehmen und fur darber
hinaus gehenden Ausglelchsbedarf an Stelle einer Neupflanzung eine Ersatzgeld-
zahlung zu leisten.

Gemaf Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde sind mindestens 5 Neuan-
pflanzungen innerhalb der Flurstiicke 34/44, 34/37 und 34/53 der Flur 1 in der Ge-
markung Boltenhagen (entspricht dem Plangebiet) vorzunehmen.

Da in diesen Flurstiicken keine geeigneten Fliachen fiir die Baumpflanzungen zur
Verfligung stehen werden sind alternativ Pflanzungen im Gemeindegebiet vorgese-
hen.

Gesetzlich geschiitzte Baume nach § 19 NatSchAG M-V

Nach § 19 NatSchAG M-V sind Alleen und einseitige Baumreihen an o&ffentlichen
oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen gesetzlich geschiitzt.

Nérdlich im StraRenraum an das Plangebiet angrenzend, befinden sich Sommer-
Linden, die Teil einer.gesetzlich geschutzten Allee am Dinenweg sind.

Fir eine dieser Linden (,A“ in der folgenden Abbildung 8) sowie fiir eine Esche (,B"),
die sich innerhalb des nordlichen Plangebietes befindet, wurde ein Baumgutachten
vom Fachbiiro fiir Baumgutachten und Baumbewertung (Stand 24.06.2017) erstellt.
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Abbildung 8: Zur Rodung vorgesehene nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzte Ba

Flr beiden Baume besteht nachweislich erhéhte Bruchgefahr.

Flr die Esche wurde von der Gemeinde bereits eine Fallgenehmigung erteilt, wo-
raufhin die Fallung erfolgte (Vgl. Tabelle 2). Fur die Fallung ist laut Fallgenehmigung
ein einheimischer und standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von
14/16 cm zu pflanzen oder eine entsprechende Ersatzzahlung zu leisten.

Dariber hinaus ist es notwendig eine weitere Sommer-Linde (,C") der betroffenen
Allee zu entfernen. Dieser Baum wurde von einem vereidigten Baumgutachter unter-
sucht und bewertet (Franiel 2018). Im Ergebnis wird der Linde u.a. eine erhohte
Bruchanfalligkeit attestiert und eine Entfernung des Baumes empfohlen. Die Baume
wurden mittlerweile gefallt. Als Ausgleich wurde durch die untere Naturschutzbehor-
de mit Bescheid vom 27.04.2018 festgesetzt, innerhalb der Ostseeallee in Boltenha-
gen zwei Neuanpflanzungen aus einheimischen und standortgerechten Laubbaumen
(3 Mal verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang) vorzunehmen.

Die verbleibenden genannten Sommer-Linden am Dunenweg, die auch im Rahmen
des Gutachtens (Franiel 2018) untersucht wurden, kénnen erhalten werden. Aller-
dings konnen sich innerhalb des Wurzelschutzbereiches von zwei Sommer-Linden
(siehe Nummerierung 1-2 in der Planzeichnung) Uberschneidungen mit den geplan-
ten Hotelauffahrten ergeben. Um in diesem Zuge eine Beeintrachtigung der Wurzeln
auszuschlieRen, empfiehlt der Baumgutachter folgende MalRnahmen:

- Vorplanung (baubegleitende Wurzelgrabung zur Feststellung des Wurzelver-
laufs)

- Entsprechende SchutzmalRnahmen wahrend der Bauphase

- Ggf. den Einbau einer Wurzelbrticke, insbesondere dann, wenn der Wurzelver-
lauf radial in bzw. unter die befestigten und zu befahrenden Flachen reicht, um
den sensiblen Wurzelbereich zu schitzen.
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Um diese Mallnahmen zu gewahrleisten, soll ein bestellter und vereidigter Baumgut-
achter die Baumalnahme fachlich begleiten.

Die Anpflanzgebote aus der Ursprungsplanung werden Ubernommen. Ein Baum-
standort dieser Anpflanzgebote wird verschoben um die Sichtachse zwischen Hotel-
anlage und Ostsee freizuhalten.

Gesetzlich geschutzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes liegen laut Geodatenportal-M-V (www.gaia-mv.de) sowie
als Ergebnis einer Begehung keine nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten
Biotope:

- Sudlich des Plangebietes befindet sich ein permanentes Kleingewéasser (Bio-
topnr.. NWMO06681).

- Nordostlich in ca. 108 m Entfernung erstreckt sich ein Boddengewasser mit
Verlandungsbereichen (Biotopnr.: NWM30000HWI00500).

& GuoBavin-DEM-Y 201§
NG M-V 2018

Abbildung 9: Geschiitzte Biotope in der Umgebung des Plangebietes (rot): Permanentes Kleingewas-
ser (blau) und Boddengewasser mit Verlandungsbereichen (gelb), Quelle: www.gaia-mv.de
(© GeoBasis DE/M-V 2018)

Das permanente Kleingewasser bzw. der Teich ist von einer kleinen Parkanlage und
Verkehrsflachen umgeben und dadurch bereits stark anthropogen gepragt. Die Ver-
kehrsflachen werden vor allem von Anwohnern genutzt. Storfaktoren wie Licht-,
Larm- und Bewegungsreize sind taglich vorhanden. Im Rahmen des Vorhabens wer-
den diese Verkehrsflachen von Zulieferern des Hotels und der Entsorgung ebenso
beansprucht.
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Dadurch werden die Verkehrsflachen in geringem Mae mehr frequentiert. Es ist da-
von auszugehen, dass die damit verbundenen betriebsbedingten mittelbaren Auswir-
kungen auf den Teich von den bereits vorhandenen Storfaktoren der Bestandflachen
und -nutzungen uberlagert werden.

Eine unmittelbare und mittelbare Beeintrachtigung des Teiches durch das Vorhaben
kann somit ausgeschlossen werden.

Abbildung 10: Permanentes leingeé‘tsser geschiitzt nac §20 NatScAG M-V

Fur das Boddengewésser sind betriebsbedingte Auswirkungen ebenfalls auszu-
schlieRen, da eine Uberlagerung mit der bereits vorhandenen intensiven touristi-
schen Nutzung des Strandes und der strandnahen Gewasserbereiche gegeben ist.
Baubedingte Auswirkungen werden durch den vorhandenen Kistenschutzwald ab-
geschirmt, so dass auch baubedingte Auswirkungen auf das Boddengewasser aus-
zuschlieRen sind.

Es sind somit keine mittelbaren anlagen-, bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen
zu erwarten, die geeignet sind, die genannten gesetzlich geschitzten Biotope zu be-
eintrachtigen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von nationalen oder internationalen Schutzgebieten.
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Europaische Vogelschutzgebiete des Natura 2000-Netzes

Allgemeine Informationen zum Schutzgebiet und Rechtsgrundlagen

Das einzige in der Umgebung des Plangebietes liegende internationale Schutzgebiet
ist das Europaische Vogelschutzgebiet (VSG) Wismarbucht und Salzhaff (DE 1934-
401). Es beginnt an der ca. 116 m weit entfernten Kustenlinie. Zwischen Kustenlinie
und Plangebiet befindet sich die zweispurige Strafle Dinenweg und ein ca. 40 m
tiefer Kistenwald.

Das européaische Vogelschutzgebiet Wismarbucht und Salzhaff hat eine Ausdehnung
von 42.472 ha und umfasst die Seeflache zwischen der Gemeinde Kalkhorst und
dem Ostseebad Rerik entlang der Ostseekiste. Teilweise werden landseitige Kis-
tenbereiche in das Schutzgebiet eingebunden. Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel
ist mit Ausnahme der Siedlungsbereiche vollstandig als Vogelschutzgebiet ausge-
wiesen. Der Anteil an der Meeresflache betragt 69,44 %.

@ GeoBwem DLW N4
O LUNG M-V 3918

Abbildung 11: Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA) ,Wismarbucht und Salzhaff" (braun) in der Um-

gebung des Plangebietes (rot), Quelle: www.gaia-mv.de (© GeoBasis DE/M-V 2018)

Naturrdumlich betrachtet wird das Schutzgebiet den Landschaftszonen ,Beltsee” und
,Ostseeklstenland" zugeordnet. Es stellt ein umfangreiches Okosystem vorrangig
aus Kiistenbiotopen als Lebensraum fir eine Vielzahl von Vogelarten dar.

Die Bedeutung des Gebietes liegt im Vorkommensschwerpunkt flir Anhang I-Brutvo-
gelarten der Klstenlebensraume (Mowen, Seeschwalben, Limikolen, Entenartige
und Kleinvogel) sowie nordischer Rastvogel der Feuchtgebiete (Enten, Ganse,
Schwane und Limikolen). Weiterhin gilt die traditionelle Kustenfischerei, das bewei-
dete Salzgrasland mit Prielsystem, die Jungmoranen-Boddenlandschaft an der sud-
westlichen Ostseekiliste mit vielfaltigen geomorphologischen Bildungen und flachwel-
liger Grundmorane im Kustenhinterland als bedeutsam.
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Gemal § 33 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind alle Veranderungen
und Stérungen innerhalb des VSG unzuldssig, die zu einer erheblichen Beeintrachti-
gung des Natura 2000-Gebietes in den fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
mafgeblichen Bestandteile (Vogelarten und Habitate laut Landesverordnung lber
die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-Vorpommern vom 12. Juli 2011) fuhren
kénnen. Erhaltungsziel ist es, durch die Erhaltung und Wiederherstellung seiner
mafgeblichen Bestandteile dazu beizutragen, dass ein giinstiger Erhaltungszustand -
der Zielarten des Gebietes erhalten oder wieder hergestellt wird (§ 3 Natura 2000-
LVO M-V).

Bewertung im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben

Eine erhebliche Beeintrachtigung des europaischen Vogelschutzgebietes infolge der
Vorhabenumsetzung ist durch die Beriicksichtigung einer Hotelanlage im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 20.1 und durch die Uberlagerung mit der bereits vorhande-
nen intensiven touristischen Nutzung auszuschlie3en.

Fir den Bebauungsplan Nr. 20.1 erfolgte seinerzeit im Jahr 2013 eine FFH-
Vorprifung, die zu dem Ergebnis kam, dass erhebliche Beeintrachtigungen der
Schutz- bzw. Erhaltungsziele des SPA-Gebietes sowie dessen Zielarten auszu-
schlieflen sind.

Es wurden ausschlieBlich Siedlungs- bzw. Gartenflichen umgewidmet. Im Bereich
des Plangebietes war zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20.1
die Villa Rehse nicht mehr vorhanden und stellte sich als stadtebauliche Brache dar.
Durch diese Lage werden keine Lebensraume, Brut- oder Nahrungshabitate von Ar-
ten, die Gegenstand des Schutzzweckes sind, beansprucht oder beruhrt.

Nach Eintreten der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 20.1 wurde der
Entwurf des Managementplanes des VSG Wismarbucht und Salzhaff verdffentlicht
(StALU 2015). Hier ist in der Karte 1b ,Nutzungen” (Stand: Mai 2014) das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 20.1 als Nutzung berucksichtigt. In Bezug auf die Nutzung sind
keine Anderungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 im Vergleich zu
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20.1 vorgesehen. Im Bebauungsplan
Nr. 20.1 ist im Bereich des Plangebietes eine Hotelanlage mit derselben Ubernach-
tungskapazitat zulassig. Es sind somit die gleichen betriebsbedingten Wirkungen, die
beispielsweise durch Badegaste und Spaziergdnger am Strand verursacht werden,
zu erwarten, die von der das Plangebiet umgebenden intensiven touristischen Nut-
zung Uberlagert wird. Gemafl Nutzungskarte des Managementplanes sind die umlie-
genden Strandabschnitte genehmigte Badebereiche. Sie unterliegen einer intensiven
Strandnutzung.

Baubedingte Auswirkungen, die beeintrachtigend auf das Vogelschutzgebiet wirken,
sind ebenfalls auszuschlieRen. Es handelt sich dabei um temporare Stérfaktoren
(v.a. Bauldarm und Bewegungsreize), die durch den ca. 40 m tiefen Kistenwaldab-
schnitt, der zwischen Vogelschutzgebiet und Plangebiet liegt, absorbiert werden.

Das geplante Hotel wird maximal 75 Zimmer & 2 Betten anbieten, woraus sich bei
Vollauslastung eine Kapazitat von 150 Hotelgasten ableiten lasst. Dabei ist anzu-
merken, dass mit einer Vollauslastung nur in 2 bis 3 Sommermonaten im Jahr zu
rechnen ist.

Als Datengrundlage wurden fir die Vorpriifung zum Bebauungsplan Nr. 20.1 seiner-
zeit zur Verfligung stehende Daten des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie verwendet. Mit dem in der Zwischenzeit erarbeiteten Managementplan

29




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 ,Hotel Baltischer Hof*

(Stand: Dez. 2015) stehen prazisere Daten iber moglichweise betroffene Zielarten
und ihre Habitate zur Verfiigung.

Im Managementplan wird als einzige relevante Vogelart in der Boltenhagenbucht die
Reiherente genannt (Tab. 22, S. 88). Die von der Reiherente genutzten Wasserrast-
flachen im Vogelschutzgebiet haben eine Grofte von 10 941,8 ha. Der Erhaltungszu-
stand von 99,6 % dieser Rasthabitate wird als gut ausgepragt bewertet (Erhaltungs-
zustand B. Sie nutzt die Boltenhagener Bucht als Rastvogelart und fallt somit in den
200 m Wirkradius des Vorhabengebietes. Ein groRerer Wirkradius ist nicht anzuset-
zen, da die Gaste vorrangig den Strand in Hotelndhe nutzen werden. Ein geringerer
Teil der Gaste wird in Form aktiver Naherholung andere Strandabschnitte oder Regi-
onen im Hinterland aufsuchen. Hierbei sind die Mdglichkeiten sehr vielféltig und nicht
vorhersehbar bzw. ist eine Nutzung von moglicherweise sensiblen Kistenbereichen
im oder angrenzend an das Vogelschutzgebiet nicht in der Quantitat ermittelbar oder
prognostizierbar. Das Eintreffen der zuletzt genannten Méglichkeit ist jedoch so ge-
ring, dass sie vernachléssigbar ist. '

Als MaRnahmen werden in Tabelle 30 fiir die Reiherente als Rastvogel folgende An-
gaben gemacht. ,Schutz vor Stérungen von windgeschiitzten Gewéasserbereichen
mit reichen Bestanden benthischer Mollusken (Mausergewasser); sowie Flachwas-
serbereichen der GroRseen, Boddengewassern und flachen Meeresbuchten mit rei-
chen Bestanden benthischer Mollusken (Nahrungsgewasser zur Zug- und Uberwinte-
rungszeit), moglichst geringe fischereiliche Aktivitdten (bezogen auf Stellnetze) sowie
Schutz vor Stérungen windgeschitzter Gewasserbereiche oder kleinerer Gewasser

-in der Nahe der Nahrungsgewasser (Tagesruheplatze).”

Angesichts der Tatsache, dass*die Kiste der Boltenhagenbucht Gberwiegend von
dem intensiv genutzten und fiir Intensiv-Tourismus vorgesehenen Strand eingenom-
men wird, ist davon auszugehen, dass eine Erhohung der Kapazitdten durch das
vorgesehene Hotel von der ohnehin intensiven touristischen Nutzung des Strandes
und des Flachwasserbereiches deutlich Uberlagert wird. Zumal in den Rastzeiten im
Herbst und Frihjahr die Gastezahlen und damit auch die Strandnutzung im Vergleich
zu den Sommermonaten stark abnehmen wird. Der Flachwasserbereich wird in die-
ser Zeit, wenn Uberhaupt, nur sehr selten genutzt.

Zudem wird der Boltenhagener-Strand im Managementplan in der Textkarte auf
S. 156 als habitatfreier Strand gekennzeichnet, dessen Nutzung durch die in Kraft
getretene Strandsatzung legitimiert ist. Aus Vogelschutzsicht vertragliche Nutzungen
sind dabei: Baden und Wandern am Strand, angeleinte Hunde am Strand sowie Rei-
ten am Strand (nicht im Flachwasser). Besonders die zuerst genannte Nutzung ist
durch die Hotelgaste zu erwarten. '

Es kann somit ausgeschlossen werden, dass das Rasthabitat der Reiherente durch
eine Erhéhung der Hotelgaste an dieser Stelle beeintrachtigt bzw. der Erhaltungszu-
stand verschlechtert wird.

Eine erneute Vertraglichkeitstiberpriifung hinsichtlich des geplanten Vorhabens ist
aufgrund der oben dargestellten inhaltlichen Auseinandersetzung nicht erforderlich.
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6.5 Artenschutz

Plandhgsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Po-
tentialanalyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009,
zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,

- das Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG

M -V) in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt geéndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 27.05.2016,

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der na-
tirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-
Richtlinie), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Ra-
tes vom 13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt
aufgrund des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-
richtlinie), zuletzt geandert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.2006,

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

Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes ist das Vorkommen von
Individuen der Artengruppen Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Fische, Falter, Libel-
len und Weichtiere sowie von geschiitzten Arten der Flora ausgeschlossen.

Die vorhandene Habitatausstattung des Untersuchungsraumes weist keine geeigne-
ten Merkmale auf, die den artspezifischen Habitatansprichen der einzelnen Arten
der zuvor genannten Gruppen entsprechen. Es sind keine Gewdasser als Habitat fur
Fische und Amphibien im Plangebiet vorhanden. Lediglich der unter 6.4 genannte
Teich befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Daher erfolgt eine nahere
Untersuchung der Artengruppe Amphibien, da Wanderungsbeziehungen zwischen
Teich und Plangebiet bestehen konnten. Der Teich ist generell stark anthropogen
Gberformt.

Die Brachflache (ehemaliger Standort Villa Rehse) weist teilweise geeignete Habi-
tatstrukturen fir die Artengruppe der Reptilien auf, weshalb auch diesbeziiglich eine
nahere Untersuchung erfolgt.

Blitenreiche Sdume flr Falter fehlen, so dass erhebliche Beeintréchtigungen bzw.
mdogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG der aufge-
fahrten Artengruppen dieser Artengruppen im Vorfeld auszuschlief3en sind.

Amphibien

Der sich slidwestlich an das Plangebiet anschlieRende Teich eignet sich als Laich-
. habitat fiir diverse Amphibien. Er ist stark anthropogen tiberformt, weist keine Flach-
wasserzonen auf und keine ausgepragten Schilfbestdnde. Von Anwohnern wird das
Vorkommen von Erdkréte (Bufo bufo) und Wasserfroschen (Pelophyllax spp.) bestéa-
tigt. Durch das Vorhaben wird die Funktion des Teiches als Laichhabitat nicht beein-
trachtigt, da durch das Vorhaben keine hydrologischen Veranderungen ausgelost
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werden, die den Wasserstand des Gewadssers beeinflussen. Zudem kann ausge-
schlossen werden, dass sich durch den Hotelbetrieb die Verkehrsfrequenz auf der
den Teich umgebenden Strafte erhoht. Somit ist nicht mit durch den Hotelbetrieb be-
dingten Kollisionen von wandernden Amphibien und Fahrzeugen zu rechnen. Auch
wahrend der Bauphase ist dies nicht zu beflrchten, da eine Anfahrt der Baufahrzeu-
ge vom Dilinenweg aus erfolgt.

Die Brachflache der ehemaligen Villa Rhese kann zudem als Winterquartier fur Am-
phibien ausgeschlossen werden. Sie graben sich bevorzugt in Waldern (z.B. Kleiner
Wasserfrosch), unter Feldgeholzen (z.B. Laubfrosch) oder in lockeren Béden ein
(Knoblauchkréte). Diese Art von Habitatstrukturen ist auf der Brachfliache nicht vor-
handen.

Reptilien

Bei den Gelédndebegehungen im Rahmen der Potentialabschatzung wurde auch die
Habitateignung flir das Vorkommen von Reptilien untersucht. Prifrelevante Arten
sind gemanl Anhang IV FFH-Richtlinie die Zauneidechse (Lacerta agilis), Schlingnat-
ter (Coronella austricata) und europaische Sumpfschildkrdte (Emys orbicularis).

Zauneidechse:

Das Habitatschema der Zauneidechse stellt sich folgendermafien dar (LUNG 2004):
Die besiedelten Flachen weisen eine sonnenexponierte Lage (sudliche Exposition,
Hangneigung max. 40°), ein lockeres, gut drainiertes Substrat, unbewachsene Teil-
flachen mit geeigneten Eiablageplatzen, sparliche bis mittelstarke Vegetation und
das Vorhandensein von Kleinstrukturen wie Steinen, Totholz usw. als Sonnenplatze
auf. Eiablageplatze soliten dabei offene, lockere und grabfdhige Bodenstellen auf-
weisen (d. h. sandig bis leicht lehmig, bis in 10 cm Tiefe grabfahig)..

Der brachliegende Bereich des Plangebietes besitzt teilweise diese Strukturen. Sud- -
exponierte offene Stellen aus Beton und Schotter kdnnten geeignete Sonnenplatze

sein. Allerdings sind die mit Ruderalvegetation bewachsenen Flachen sehr dicht be-
wachsen und das Substrat der Flache ist stark verdichtet, so dass die Bedingungen
beispielsweise fiir die Eiablage nicht erfillt sind. Die Flachen sind Gberwiegend ge-
schottert und noch von Betonfundamenten gepragt. Es kann somit ein Vorkommen
der Zauneidechse auf dem Plangebiet ausgeschlossen werden.

Schlingnatter:

In der norddeutschen Tiefebene bewohnt die Art bevorzugt Heidegebiete, Kiefern-
heiden, Sandmagerrasen und vegetationsreiche Sanddiinen, trockene Randbereiche
von Mooren, besonnte Waldrander und Waldlichtungen sowie Bahn- und Teichdam-
me. Im Siedlungsbereich besiedelt die Schlingnatter bei Vorhandensein von Habita-
ten wie verwilderte Garten, Straflenbdschungen und Bruchsteinmauern auch Rand-
bereiche von Dérfern und Stadten. Das Plangebiet befindet sich inmitten des Sied-

lungsgebietes von Boltenhagen und ist von Siedlungsstrukturen, einschlief3lich einer _

haufig befahrenen Stralle umgeben, so dass ein Vorkommen ausgeschlossen wer-
den kann.

Europaische Sumpfschildkréte:

Die bevorzugten Lebensrdume sind stark verkrautete, stehende oder héchstens sehr
langsam flieRende Gewasser mit schlammigem Bodengrund, die flache Stillwasser-
zonen besitzen und sich daher leicht erwarmen kdnnen. Diese Merkmale treffen fir
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den das Plangebiet angrenzenden Teich und die Umgebung nicht zu, so dass ein
Vorkommen ausgeschlossen werden kann.

Auferdem stellen die fir den Abbruch bestimmte Garage, die Freiflachen sowie die
zu rodenden Baume potentielle Habitate von Gebaude-, Boden- und Gehdlzbritern
sowie von Fledermausen und Kafern dar. Daher wurde eine Prufung der Verbotstat-
bestédnde fiir die potentiell vorkommenden Tiergruppen in einer artenschutzfachli-
chen Begutachtung durch das Gutachterbliro Bauer vorgenommen (Kurzbericht sie-
he Anlage). Wesentliche Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst:

Baumbestand und Befunde

Beim zur Fallung vorgesehenen Baumbestand handelt es sich um Wald-Kiefern,
Gemeine Fichten, Sandbirken, Gemeine Eschen und eine Stieleiche. Die Baume
weisen einen geringen Stammumfang und ein geringes Alter auf. Die Baume besit-
zen keine Hoéhlungen oder Nischen, die von Brutvogeln oder Fledermausen genutzt
werden kénnen. Es wurden auch keine Reste von vorjahrigen Nestern von Vogeln im
Geast vorgefunden. Der Baumbestand selbst besitzt im Ergebnis der Begutachtung
keine artenschutzrechtlich relevante Bedeutung fur Brutvogel und Fledermause. Eine
Bedeutung flir artenschutzrechtliche relevante xylobionte (holzbewohnende) Kaferar-
ten ist ebenfalls auszuschlieRen, da keine Braunmulmkdrper vorhanden sind.

Beschreibung des Garagengebéudes und der Befunde

Es handelt sich um ein Garagengebaude mit drei Garagen mit flachem Satteldach.

Im und am Gebaudebestand wurden keine Anzeichen fir eine Nutzung durch
Fledermause und Brutvogel vorgefunden. Das Gebdude besitzt derzeit keine
artenschutzrechtliche Bedeutung. Es ist zu empfehlen, das Gebaude im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 15. Méarz abzubrechen. Damit wird eine Beeintrachtigung von
mafdgeblichen Habitatbestandteilen von Brutvégeln grundsatzlich ausgeschlossen.
Da keine artenschutzrechtlich relevanten Befunde vorliegen, ist der Gebaudeabbruch
auch auflerhalb dieses Zeitraumes moglich, sofern die Offnungen des Gebaudes vor
Beginn der Brutzeit (15. Méarz) verschlossen werden und somit eine Besiedelung des
Gebaudes insbesondere durch Brutvogel ausgeschlossen werden kann.

Beschreibung der Freiflachen und der Befunde

Die Freiflachen des Plangeltungsbereiches werden von Kriechrasen und Geblischen
der Armenischen Brombeere (Rubus armeniacus) eingenommen. Eine Nutzung der
Freiflichen durch boden- und geblischbritende Vogelarten ist nicht auszuschlief3en.
Entsprechend ist zu empfehlen, die Vegetation der Freiflachen im Zeitraum vom
1. Oktober bis 15. Marz zu entfernen und die Flachen bis zum Beginn der
Bauarbeiten durch regelmaRige Pflegegénge kurzrasig zu halten. ‘

Artenschutzrechtliche Erfordernisse

CEF-Mafnahmen ,

CEF-MaRnahmen sind Mafinahmen, die vor dem Eingriff in maf3gebliche Habitatbe-
standteile von Arten gemafR der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie und fir Arten
gemaly Anhang | der Vogelschutzrichtlinie bzw. flr europaische Brutvogelarten, die
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% mehrjahrig dieselben Niststatten nutzen. Durch die Umsetzung der CEF-Mal3nahmen
i wird ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand umgangen.

i CEF-MaBRnahmen fur die Artengruppen Brutvdgel/Fledermduse sind nicht erforder-
4 lich.

Minimierungs- und VermeidungsmafSnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen
von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung
| liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitdt besonderes schutzwirdiger Arten
¥ zu verbessern.

i Fledermause

1 Minimierungs- und VermeidungsmalBnahmen sind fur die Artengruppe der
i Fledermause nicht erforderlich.
|

Brutvigel
Gehdlze

‘ Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, solite die
: Entfernung des Gehdlzbestandes im Zeitraum von 1. Oktober bis 15. Marz
;|' durchgeflhrt werden. Damit wird eine Beeintrachtigung von malRgeblichen
y Habitatbestandteilen von Brutvogeln grundséatzlich ausgeschlossen.

| ! Gebéude :
| f| Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden, sollte der Abbruch
¢ des Gebdudebestandes im Zeitraum von 1. Oktober bis 15. Méarz durchgeflhrt
werden. Da keine artenschutzrechtlich relevanten Befunde vorgefunden worden sind,
ist der Gebaudeabbruch auch auBerhalb dieses Zeitraumes mdglich, sofern die
Offnungen des Gebaudes vor Beginn der Brutzeit (15. Marz) verschlossen werden ‘
und somit eine Besiedelung des Gebaudes insbesondere durch Brutvogel
ausgeschlossen werden kann.

|
i Freiflachen

| Eine Nutzung der Freiflichen durch bodenbritende und geblschbritende
, Vogelaiten ist nicht auszuschlieRen. Entsprechend ist zu empfehlen, die Vegetation
! der Freiflichen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 15. Marz zu entfernen und die
Flachen bis zum Beginn der Bauarbeiten durch regelmaRige -Pflegegéange kurzrasig
zu halten.

|
I 6.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung . ,
I

Die Uberschlagige Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen hat ergeben, dass
. bei Errichtung der geplanten Hotelanlage keine erheblichen Umweltauswirkungen
'l verursacht werden. Als Voraussetzung sind die genannten artenschutzrechtlichen
| Vermeidungsmalnahmen sowie die Baum-Ersatzmaflnahmen zu realisieren.
|
|

e
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7. Hochwasserschutz

Das Plangebiet mit dem Standort des zukinftigen Hotels befindet sich im hochwas-
sergeschitzten Bereich. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems als 6ffentliche
Aufgabe des Landes M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten
gemal § 83 Abs. 1 des Landeswassergesetz (LWaG) ist von Redewisch bis Tarne-
witz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das Bemessungshochwasser der
Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist.

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das Bemessungshochwasser der
Wismarbucht zuzliglich Seegangsbelastung zu beachten. Das Bemessungs-
hochwasser betragt 3,20 m (ber NHN. Die Seegangsbelastung wird :mit 0,5 m
definiert.

Das Eintreten hoherer Sturmfluten oder ein Versagen der Kiistenschutzanlagen ist
aber nicht ausgeschlossen. Gemal§ 5 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG) ist jede Person,. die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
Vorsorgemafnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstlicken den
moglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.

Bei einer Hohenlage unter 3,20 m NHN sind Beeintrachtigungen durch Hochwas-
serereignisse und damitim Zusammenhang stehende erhoéhte Grundwasserstande
nicht ausgeschlossen. Das Land M-V bernimmt keinerlei Haftung fur Hochwasser-
schaden, selbst dann nicht, wenn Kistenschutzanlagen den auftretenden Belas-
tungen nicht standhalten. Das Risiko ist durch den Bauherren selbst zu tragen.

Daher sind Fundamente so tief zu griinden, dass eine Unterspulung ausgeschlossen
ist. Darliber hinaus ist durch technische Mal3nahmen sicherzustellen, dass ein
Wellenschlag bis zu.0,50 m zu keinem Wassereintrag in das Gebéaude fiihrt. Dazu
sind sowohl die Herstellung von Umgrenzungsmauern in einer Hohe von 0,50 m als
auch technische Mallhahmen am Gebaude zulassig (z.B. Dammbalkenverschlisse,
Flutwande). Umgrenzungsmauern sind so zu gestalten, dass sie das Gebaude
vollstandig vor Wassereintrag schiitzen kdnnen. Notwendige Licken in den Mauemn
(z.B. fUr Zufahrten) sind zum Schutz vor Wassereintrag verschlieBbar zu gestalten.

Flr ostlich gelegene Bereiche innerhalb des Plangebietes, die in der Planzeichnung
gekennzeichnet sind, liegt bei einem Extremereignis mit niedriger Wahrscheinlichkeit

- eine Uberflutungsgefahrdung vor. Bei der Errichtung der Tiefgaragenzu- und

-ausfahrt sind daher die Belange des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen. Diese
liegt unterhalb des Bemessungshochwasserstandes, damit innerhalb des
Uberflutungsgefahrdeten Bereiches und daher sind MaRnahmen zum
Hochwasserschutz vorzusehen.
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8. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MalRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten noétigenfalls baubegleitend archaologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverzlglich der zustandi-
gen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. 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. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Innerhalb des Plangebietes dlrfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
gem. § 34 Abs. 4 Bundeswasserstraltengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren
Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die SchiffsfUhrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der Wasserstralie
aus durfen weder rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampflampen direkt oder
indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstlick eventuell vorhandene Drainageleitun-
gen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen. Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der
Grundlage des § 62 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und § 20 Landeswasserge-
setz (LWaG) so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachen-
wassers ausgeschlossen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden flir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unte-
ren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir notwendige Grundwasserab-
senkungen wahrend der Baumalinahmen zu.
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