Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. i\nderung des Fléchennutzungsplans
AbschlieBend beschlossene Fassung
Begriindung geman § 5 Abs. 5 BauGB

S
- CHstr/NENfEm
o 353 74

I o EULENKRYR
D g HRENKRYE

Boltenhagen, d

Olaf Claus
Blrgermeister



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 2. Anderung FNP — AbschlieBend beschlossene Fassung

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Anderung des Flachennutzungsplans
AbschlieBend beschlossene Fassung
Begrindung geman § 5 Abs. 5 BauGB

Auftraggeber:

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

dber

TARRES Projektentwicklungs GmbH & Co. KG
Himmelsmoor 10

22397 Hamburg

Auftragnehmer:

Wagner Planungsgesellschaft
Dipl. Ing. Peter Wagner
Doberaner Str. 7

18057 Rostock

Arbeitsstand: 05. Januar 2009

Seite 2 von 13



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 2. Anderung FNP — AbschlieBend beschlossene Fassung

Inhaltsverzeichnis

1 Erfordernis der PlanaufStellUNG ........ccecceccreceesesesssssssesesesssnsssssosssessseseseessness 4
2 Raumlicher Geltungsbereich der 2. ANAErUNg .....cceeeeeeveeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeea, 4
3 Vorgaben libergeordneter PIaNUNGEN...........cceceeeereceeeeeessesesnssessosesssssesmseseseenes, 4
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg.........ccccoevveeeeceeeenennnn 4
3.2 Raumordnungsverfahren zum Vorhaben ,Tarres RESOM" .......ovouvvovoooeoeeooooeosn 5
3.3 Nachrichtliche UDernahmen.................eveeeeeeee oo 5
3.3.1  Kustenschutzstreifen nach § 89 LWaGi.......c.o.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeoeoeooeoooeoeoeooo 5
3.3.2  Kusten- und Gewasserschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V ......ooooooooeoeoo 6
3.3.3  NSG ,TarneWIZEr HUCK .........eevuerrerereesetiiscrsieceeeeeessesesseses e eeeeeeeeeseesee e, 6
3.3.4  FFH-Gebiet WiSMarbUCHL........ovoveueueeeeeceeeeeeee et 6
3.3.5  Beriicksichtigung forstrechtlicher Belange.........ooeveveeeeeeeseoooeoeooeoeooooo 6
3.3.6  DENKMAISCHULZ ......c.ceeuiiieeei et 7
4 Stadtebauliche Planungen der GEemMEINGE .........ecveerereeeeesssseseeessssmsesemseesessesssssnn 7
4.1 FIAChennUIZUNGSPIaN. ..ottt 7
4.2 LANASCHAMSIDIAN vunsesmsmmssssassssioninsmnrsssmermms resissnssesssnsssarsnsssiE5senseemeememeeseeeees s 7
5 BestandSaufNalme............ccceimrerrmrens e eesseneseses s s ssssmesseseeesesees e 8
5.1 TOPOGIAPNIE ...ttt oo 8
5.2 AKIUEHE NUTZUNG .ottt 8
5.3 ErSCHIIEBUNG.... ..ot 8
5.4 Ver- UNd ENESOIGUNG ....ucuivsieseusessssmesneaesessesnsssissessessesssssssssssesssssessseseensesssse s snss 8
5.5 PRSI 1. snsisnssenoss s sesmme ruemon cemsssanivsas ey g 65585 5K Samimmememens s mes e e RS ARy sy 9
5.6 KampfMIttelDIASUNG .........c.cueereriieieeteteeee e e 9
5.7 HOCHWASSEISCNULZ. ...t 9
6 Beteiligung der Biirger und Trager 6ffentlicher Belange .......cccoeuremreinnsnnenens 10
7 PIANUNG «.e.voniunimamsssenmmsssassssrsacsnssasissmenserenmmsnssssasmssasssssenemsnsass sessasistommemmemrmsememsms s 10
7.1 ENtWICKIUNGSKONZEPE ...t 10
7.1.1 Geplante FIGCheNentWiCKIUNG ........ovuvuueveeeeeeeeeseee oo 10
7.1.2 VerkehrsersChli@BUNG..........cueerureueeueceeeeeeeeeeeee oo 10
7.1.3  Ver- und ENSOIGUNG .....oueueeeeereiaeeeeeeseeseeeeeeee e oo 11
714 IMMISSIONSSCRULZ ...t oo 11
7.2 Begrindung der DarstelluNgen ...........c..c..eeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeoeoeoeoooeoooooooo 11
7.2.1  Allgemeines WOhNGEDIEt .........cuuvurureeereeeeeeeesee oo 11
7.2.2  Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,HOtel" .......oo.oveovooeooooo 11
7.2.3  Ausgleich nach § 12 AbS. 2 BAUGB ..........ccoveeeeeeeeeeeeeeeeeoeoeoeooeooeoeeoeooooo 12
8 FIACHENDIIANZ.......eosuieicsc e sss s ssnsmsssensesessessssmeseeeees e e ee e 12

Seite 3 von 13



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 2. Anderung FNP — AbschlieBend beschlossene Fassung

3.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen strebt eine weitere qualitatsorientierte Ent-
wicklung ihres touristischen Angebots an. Im Kern steht der Ausbau der bisher unter-
reprasentierten Kapazitdten im Hotelbereich sowie der damit in Verbindung stehen-
den touristischen Infrastruktur. Damit soll die Wettbewerbsfahigkeit der Gemeinde
sowie der Kur- und touristischen Betriebe auch langfristig gesichert werden.

Entsprechend strebt die Gemeinde auf der Flache der ehemaligen Truppenunter-
kunft Tarnewitz die Entwicklung eines Hotels mit erganzenden Ferienapartments und
zugeordneter touristischer Infrastruktur in Form von Sport-, Wellness-, Gastronomie-
und Dienstleistungsangeboten an.

Die aktuellen Darstellungen des Flachennutzungsplans betreffend des Plangebiets
entsprechen zum Teil nicht den vorgenannten gemeindlichen Zielsetzungen. Ent-
sprechend des Entwicklungsgebots nach § 8 Abs. 2 BauGB kann auch kein Bebau-
ungsplan, welcher vorstehende Zielstellungen verfolgt, aus dem Fl&chennutzungs-
plan entwickelt werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist aber zur Schaf-
fung des fir das angestrebte Vorhaben erforderlichen Baurechts unumganglich. Der
Flachennutzungsplan ist daher betreffend der Flachen, fiir welche inzwischen von
den wirksamen Darstellungen abweichende gemeindliche Zielstellungen bestehen,
zu andern. Dies kann gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erfolgen.

Aufgrund der Zugehérigkeit des Grundstiicks zum AuBenbereich, der vorgesehenen
Nutzungsart und dem geplanten Umfang des Projekts mit bis zu 550 Betten war zu-
nachst die Durchflihrung eines Raumordnungsverfahrens (siehe Punkt 3.2) erforder-
lich. Nach dessen Abschluss in Form der Landesplanerischen Beurteilung vom
18.04.2008 sind nun auf der (ibergeordneten Planungsebene die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen dafiir geschafften, den Flachennutzungsplan entsprechend
der o. g. verfolgten Zielstellung zu andern.

Réumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst das gesamte Grundstlick
der ehemaligen Truppenunterkunft Tarnewitz (Flurst. 9/80, Flur 3, Gemarkung Tar-
newitz) ausgenommen des &stlichen Teilbereichs, welcher im wirksamen FNP als
Wald dargestellt ist. Die Flache der 2. Anderung betragt damit 4,12 ha.

Vorgaben libergeordneter Planungen

Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg

Die Planung ist gemaB aktuell geltendem Regionalem Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg an folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist allgemeine Siedlungsflache im landli-
chen Raum und liegt im Nahbereich des landlichen Zentralortes Kiiitz sowie im
Einzugsbereich des Mittelzentrums in Teilfunktion Grevesmiihlen.

Die Gemeinde liegt im Tourismusschwerpunktraum Boltenhagen Bucht — Woh-
lenberger Wieck. In diesem Bereich ist der Tourismus als Wirtschaftszweig in
besonderem MaBe zu sichern und zu entwickeln. Weiterhin sind alle raumbe-
deutsamen Planungen mit den Belangen des Fremdenverkehrs und des Touris-
mus abzustimmen.

GroBe Teile des Gemeindegebiets und die Wismarbucht liegen im Vorsorgeraum
Naturschutz und Landschaftspflege. Hier sind alle raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen so abzuw&gen und abzustimmen, dass diese Raume in ihrer
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3.2

3.3
3.3.1

hervorgehobenen Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie die
landschaftsbezogene Erholung mdglichst nicht beeintrachtigt werden.

Raumordnungsverfahren zum Vorhaben ,,Tarres Resort*

Fur den gesamten Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist
die Errichtung eines Hotelresorts geplant. Bei Addition der geplanten Bettenkapazita-
ten in Hotel und ergénzendem Apartmentbereich erreicht dieses Vorhaben mit Be-
zeichnung ,Tarres Resort” bei Berlicksichtigung des aktuellen Planungsstands einen
Umfang von ca. 550 Betten. Damit ist nach § 17 Abs. 2 LPIG M-V ein Schwellenwert
Uberschritten, ab welchem davon auszugehen ist, dass raumordnerische Belange
durch das Vorhaben in jedem Falle beriihrt sein werden. An auf der Ebene der
Raumordnung betroffenen Belangen kénnen neben denen von Umwelt- und Natur-
schutz, die des Verkehrs sowie der Wirtschafts- und Tourismusentwicklung genannt
werden.

Nach einer Vorbesprechung mit der Abteilung Raumordnung im zustandigen Ministe-
rium und dem Amt fir Raumordnung Westmecklenburg im Frihjahr 2006 stand die
Erfordernis, ein Raumordnungsverfahren durchzuftihren.

Im Ergebnis des Raumordnungsverfahrens wird entsprechend der Landesplaneri-
schen Beurteilung vom 28.04.2008 festgestellt, dass das Vorhaben ,Tarres Resort*
mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist, wenn
nachfolgende MafBgaben erfiillt werden:

1. Die Beherbergungskapazitit des Tarres Resort ist auf 550 Betten zu begrenzen.
Mit der Hotel- und Apartmentanlage sind auch touristische Infrastruktureinrich-
tungen (z. B. Fitness- und Wellnessangebote, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebote...) zu schaffen.

2. Auf eine der Landschaft angepasste Bauweise ist zu achten. Um die Beeintréach-
tigungen des Landschaftsbildes zu minimieren, diirfen die Gebaudehdhen die
Baumwipfelhéhe nicht lberschreiten.

3. Um eine Vereinbarkeit mit den artenschutzrechtlichen Belangen zu erzielen, sind
AusgleichsmaBnahmen als Ersatz fiir verlorengehende Nist-, Brut- und Zuflucht-
statten der Fledermause im Vorfeld der MaBnahme umzusetzen. Um die Tétung
von Individuen auszuschlieBen, sind die Abbrucharbeiten ausschlieBlich im April
oder August/September vorzunehmen.

4. Die Auswirkungen auf die Avifauna sind zu minimieren, deshalb sind die Baum-
fallarbeiten wahrend der Wintermonate vorzunehmen.

5. Abbruch- und BaumaBnahmen sind derart vorzunehmen, dass die Beeintrachti-
gungen der Géste und Bewohner der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch
Larm- und Staubemissionen gering gehalten werden.

Vorliegende 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist unter Beachtung der vorste-
henden MaBgaben aufzustellen.
Nachrichtliche Ubernahmen

Kistenschutzstreifen nach § 89 LWaG

GemaB § 89 Abs. 1 LWaG M-V besteht bei flachen Ufern in einem Abstand von 200
m von der Mittelwasserlinie ein Verbot fir die Errichtung und Veranderung baulicher
Anlagen, es sei denn dass flir den betreffenden Bereich ein Bebauungsplan besteht.

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des FNP wird z. Zt. ein Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan aufgestellt. Nach dessen Inkrafttreten besteht gemaB § 19 Abs.
2 Nr. 3 LNatG M-V das in vorhergehenden Absatz zitierte Bauverbot nicht mehr.

Seite 5 von 13



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 2. l"\nderung FNP — AbschlieBend beschlossene Fassung

3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.3.5

Kiisten- und Gewésserschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V

Nach LNatG MV § 19 Absatz 1 diirfen an Gewassern erster Ordnung bauliche Anla-
gen in einem Abstand von bis zu 100 m land- und gew&sserwérts sowie an Kiisten-
gewassern in einem Abstand von bis zu 200 Metern land- und seewarts von der Mit-
telwasserlinie nicht errichtet oder wesentlich geandert werden.

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des FNP wird z. Zt. ein Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan aufgestellt. Nach dessen Inkrafttreten ist gemaB § 19 Abs. 2 Nr.
3 LNatG M-V das in vorhergehenden Absatz zitierte Bauverbot aufgehoben, voraus-
gesetzt, es erfolgt entsprechend § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V eine vorhergehende
einmalige Erlaubnis der zusténdigen Naturschutzbehérde.

NSG ,, Tarnewitzer Huck*

Das Naturschutzgebiet Tarnewitzer Huck grenzt im Nordwesten direkt an den Gel-
tungsbereich der 2. Anderung an. Die daraus erwachsenden naturschutzfachlichen
Belange wurden im Rahmen der zugehérigen Umweltprifung ermittelt und in der
Planung beriicksichtigt.

FFH-Gebiet Wismarbucht

Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht" schlieBt die gesamte Boltenhagener Bucht ein-
schlieBlich Teile des Strandbereichs mit ein und befindet sich somit in nur ca. 100 m
Entfernung zum Geltungsbereich der 2. Anderung. Die daraus erwachsenden natur-
schutzfachlichen Belange werden im Rahmen der zugehdrigen Umweltpriifung ermit-
telt und in der Planung berticksichtigt.

Berticksichtigung forstrechtlicher Belange

Der gr6Bte Teil des Geltungsbereichs (ca. 2,48 ha) stellt bisher Wald entsprechend §
2 LWaldG M-V da.

Im Rahmen der bisherigen Abstimmungen in Vorbereitung des Raumordnungsver-
fahrens wurde seitens der zustindigen Landesforstbehérden eine Waldumwandlung
far den westlichen und stdlichen Teilbereich auf insgesamt ca. 2,12 ha in Aussicht
gestellt. Die Gbrige Waldflache im Geltungsbereich der 2. Anderung mit einer GréBe
von ca. 0,36 ha verbleibt langfristig als Wald und wird gemas § 5 Abs. 4 BauGB ent-
sprechend nachrichtlich (ibernommen.

Um eine bauliche Nutzung der Umwandlungsfliche zu ermoglichen ist neben dem
Abschluss des Flachennutzungs- und Bebauungsplanverfahrens ein Antrag auf
Waldumwandlung beim zusténdigen Forstamt einzureichen. Die Umwandlung der in
Aussicht gestellten Flachen erfordert eine Ersatzaufforstung einer anderen Flache in
einem von der zustandigen Forstbehérde festzulegenden Umfang. Dazu stehen in
Abstimmung mit der zustandigen Forstbehérde in der weiteren Umgebung Ersatzauf-
forstungsflachen auf der Gemarkung Kaselow, Flur 1 die Flurstiicke 52/1, 52/4 und
52/5 mit einer Gr6Be von 5,5 ha und auf der Gemarkung Botelsdorf, Flur 1, Flurstiick
84 mit einer Gr6Be von 1,0 ha zur Verfiigung. Im &stlichen Abschnitt der neuen
Waldgrenze ist zudem den Waldflachen vorgelagert ein Waldsaum von 10 m Breite
anzulegen. Dieser Anforderung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
entsprochen.

In Abstimmung mit den zusténdigen Forstbehérden des Landes ist entsprechend §
20 LWaldG unter Wiirdigung des Waldbestandes und der értlichen Verhaltnisse von
neu zu errichtenden Geb&uden und sonstigen baulichen Anlagen ein Mindestabstand
von 25 m gegeniiber der zukinftigen Waldgrenze einzuhalten. Geeignete Nachrricht-
liche Ubernahmen bzw. Festsetzungen zur Sicherung des Waldabstands erfolgen
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
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3.3.6

4.1

4.2

Auch bei Berticksichtigung vorstehender forstrechtlicher Vorgaben verbleibt ein hin-
reichender Gestaltungsspielraum, den Bereich der 2. Anderung des Flachennut-
zungsplans entsprechend der verfolgten gemeindlichen Zielstellungen zu entwickeln.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 2. Anderung bestehen keine unter Denkmalschutz stehen-
den Gebdude geméB § 5 DSchG M-V. Jedoch sind die Wohngeb&ude der direkt an-
grenzenden Albin-Kdbis-Siedlung denkmalgeschiitzt.

Gemé&B Stellungnahme des Landesamts fiir Kultur und Denkmalpflege vom
11.08.2006 befinden sich im Geltungsbereich Bodendenkmale gemaB § 2 Abs. 1
DSchG M-V. Es werden, wie durch die Behdrde auf Anfrage erginzend mitgeteilt, im
ostlichen Teil des Geltungsbereichs einzelne Fundstiicke der zwischen 1933 und
1945 auf dem Gelédnde und daran angrenzend betriebenen Flugerprobungsstation
vermutet. Interesse des Landesamts fir Kultur und Denkmalpflege ist es, maégliche
Fundstiicke baubegleitend bergen bzw. dokumentieren zu kénnen. Die durch diese
denkmalpflegerische Begleitung verursachte Beeintrachtigung der BaumaBnahmen
und die hierdurch verursachten Kosten werden als geringfligig eingestuft.

Damit die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege ausreichend be-
rlcksichtigt werden kénnen, besteht das Landesamt gemaB § 1 Abs. 3 DSchG M-V
darauf, dass folgende Hinweise in den Textteil des Planes aufgenommen werden:

Im Vorhabenbereich befinden sich Bodendenkmale, deren Verénderung oder Besei-
tigung kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenk-
male sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der
Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht
genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist
das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten
zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden.

Aufgrund der gegebenen Genehmigungsfahigkeit einer Veranderung bzw. Beseiti-
gung der Bodendenkmale nach § 7 DSchG M-V sind die mit der 2. Anderung des
FNP verfolgten Planungsziele und die entsprechend erfolgten Darstellungen nicht in
Frage gestellt.

Stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in der Fas-
sung der Verdffentlichung vom 08.03.2006 vor.

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung wird fiir den westlichen, an die Albin-
Kobis-Siedlung angrenzenden sowie fiir den nérdlichen Teil des mittleren Bereichs
Grlnflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage®, fiir den siidlichen Teil des mittleren
Bereichs ein Sondergebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO mit Zweckbestimmung
,Hotel“ dargestellt.

Landschaftsplan

Die Aussagen des Landschaftsplans fiir den Geltungsbereich der ersten Anderung
entsprechen den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Bestandsaufnahme

Topographie

Das Hoéhenniveau entspricht in etwa dem der Ostseeallee auf Hohe des ehemaligen
Hauptgeb&dudes der Truppenunterkunft. An der nérdlichen Grenze Uberbriickt eine
Bbschung den Héhenunterschied zum zwischen 1,0 und 1,5 m héher gelegenen U-
ferweg.

Aktuelle Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich stellt sich zur Zeit als Nutzungsbrache da.

ErschlieBung

Das Plangebiet kann Uber die Ostseeallee an das értliche und Gberortliche StraBen-
verkehrsnetz angebunden werden. Daneben besteht eine Zuwegung vom Albin-
Kbbis-Weg aus. Am §stlichen Ende der Ostseeallee beginnt die Anfang 2008 erdff-
nete zweite Ortsanbindung, welche westlich von Kliitz zwischen Christinenfeld und
Wohlenberg an die LandesstraBe L 01 anbindet. Diese zusétzliche Ortsanbindung
wird zukuinftig die Verkehrsbelastung der Ostseeallee merklich verringern, auch unter
Berlicksichtigung der Verkehrsmengen, welche durch die noch geplanten Projekte
zusatzlich erzeugt werden.

Fur den Radverkehr besteht in Form des Strandwegs eine Trasse deren Weiterfiih-
rung nach Osten in Richtung Marina Tarnewitz geplant ist. Die nachste Bushaltestel-
le befindet sich an der Ostseeallee in unmittelbarer N&he zum Geltungsbereich.

Die interne ErschlieBung befindet sich in keinem gebrauchsfahigen Zustand mehr
und ist ausnahmslos neu herzustellen.

Ver- und Entsorgung

Die im Geltungsbereich vorgesehenen Vorhaben kénnen an die im Bereich der Ost-
seeallee liegenden Hauptver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen werden.

Die Wasserver- und die Abwasserentsorgung Boltenhagens wird durch den Zweck-
verband Grevesmiihlen wahrgenommen und kann fiir das Plangebiet auch in Anbet-
racht der angestrebten Nutzung sichergestellt werden.

GeméaB § 39 Abs. 3 Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser, soweit technisch
moglich, auf den Grundstlicken selbst der Versickerung zu (iberlassen. Nach bereits
vorliegendem Stand der Bodenbegutachtung ist fir den Geltungsbereich eine Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstlick selbst mdglich. So ist
der flr den Geltungsbereich durchschnittliche kf-Wert 1,7*10™ in Anbetracht des an-
zusetzenden 20-jahrigen Niederschlagsereignisses von 1,831 m3/s dafirr ausrei-
chend (siehe Gutachten Uber die Baugrund- und Griindungsverhaltnisse, IB fir Bo-
denmechanik und Grundbau, Gagelow 2006 und Gutachterliche Aussage zur Versi-
ckerung des Oberflachenwassers, IB Voigtldnder, Bad Doberan 2008). Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung kénnen detaillierte Aussagen betreffend der Ober-
flachenwasserableitung getroffen werden.

Die Stromversorgung kann durch das netzbetreibende Unternehmen eon/e.dis si-
chergestellt werden. Die Versorgung mit Erdgas kann durch Anschluss an das Gas-
netz der e.on/Hanse AG erfolgen. Die Telekommunikation kann durch Anschluss an
das Netz der Deutschen Telekom AG gesichert werden.

Die Mullentsorgung obliegt gemaR Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen.
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5.5

5.6

5.7

Altlasten

Im Rahmen der Projektvorbereitung wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen
einschlieBlich Beprobungen von Bausubstanz und Boden vorgenommen (Be-
standsaufnahme, Erfassung und Bewertung fiir die Vorbereitung der Verwertung von
Liegenschaften der Bundeswehr durch die g.e.b.b. — Ehemalige Truppenunterkunft
Boltenhagen Tarnewitz, Phase 1 — Boden, Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelbe-
lastung, Rickbau baulicher Anlagen und Gebaude, BBL M-V 2004; Gutachten Uber
die Baugrund- und Grindungsverhéltnisse, Ing.-Biro fir Bodenmechanik und
Grundbau, Gagelow 2006).

Die bisher vorliegenden Untersuchungsergebnisse geben, abgesehen von kleineren
Vorkommen von Teer keine Hinweise auf vorhandene Altlasten. Diese sowie beste-
hende kleinere Mengen an schadstoffbelasteten Baustoffen an den noch stehenden
Bauwerken kénnen nach gutachterlicher Aussage im Rahmen der Abrissarbeiten oh-
ne Mehraufwand beseitigt werden.

Kampfmittelbelastung

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fir Zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V vom 06.10.2008 liegt der
Geltungsbereich der 2. FNP-Anderung in einem Gebiet, in dem Kampfmittel vermutet
werden bzw. Einzelfunde dokumentiert sind. Laut Gutachten "Bestandsaufnahme,
Erfassung und Bewertung flr die Vorbereitung der Verwertung von Liegenschaften
der Bundeswehr durch die g.e.b.b. — Ehemalige Truppenunterkunft Boltenhagen
Tarnewitz" (BBL M-V 2004) wurden durch den Munitionsbergungsdienst (MBD) M-V
bei einer Begehung der Liegenschaft im Méarz 2003 keine oberflachlich vorliegenden
Kampfmittel entdeckt. Es ist aber laut schreiben MBD vom 12.05.2004 von einer Be-
lastung mit versprengten Kampfmitteln zu rechnen, die aus Verteidigungsstellungen
in der Néhe der Flache (ehemalige MG-Stellung im Bereich des Schutzdeiches)
stammen. Weiterhin ist laut MBD mit Kampfmitteln zu rechnen, die zur Sprengung
der Geb&ude genutzt werden sollten und nicht detoniert sind. Mit tief eingedrungenen
Kampfmitteln ist dagegen laut Einschatzung des MBD M-V vom 12.05.2004 nicht zu
rechnen, da den seinerzeitigen Erkenntnissen nach die Erprobungsstelle fir Luftfahrt
in Tarnewitz nicht bombardiert wurde und bei der Einnahme durch englische Truppen
keine Kampfhandlungen stattgefunden haben. Im Ergebnis vorstehender Bewertung
empfiehlt der MBV M-V zur Erhéhung der Sicherheit im Zuge der BaumaBnahmen,
die Kampfmittelfreiheit des Geléndes herzustellen. In der Stellungnahme o. g. des LA
flr Zentrale Aufgaben vom 06.10.2008 wird empfohlen, dass sich der Bauherr még-
lichst frihzeitig mit dem Munitionsbergungsdienst zwecks Absprache der Vorge-
hensweise, von Planungsablaufen und technischen Details in Verbindung setzt.

Vorgenannte Darlegung der Kampfmittelsituation und daraus resultierende gesetzli-
che Verpflichtungen fir den Grundstlickseigentiimer sind als Hinweise in die Plan-
zeichnung zur 2. Anderung des FNP aufgenommen und werden auch in die Verbind-
liche Bauleitplanung Gbernommen.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich ist insgesamt Teil des hochwassergeschiitzten Bereichs. Der
Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt 3,0 m . HN, héhere Was-
serstdnde sind mdglich. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems gemaB § 83
Abs. 1 LWaG M-V ist von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, sodass der
Schutz gegen das BHW grundsatzlich gewahrleistet ist.

Es besteht jedoch kein absoluter Hochwasserschutz, sodass bei Sturmfluten und ho-
heren Wasserstédnden das Risiko durch den Bauherren selbst zu tragen ist.
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6

71

71.1

7.1.2

Beteiligung der Biirger und Tréager 6ffentlicher Belange

Die Offentlichkeit wurde vom 17. bis 31 Juli 2006 durch Aushang der Planungsunter-
lagen zum Vorentwurf im Rathaus gemaB § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt. Es
wurden seitens der Biirger weder Anregungen noch Hinweise gegeben,

Mit Schreiben vom 12.07.2006 wurden die von der Planung berthrten Trager 6ffent-
licher Belange gemé&B § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt. Die in einzelnen Stel-
lungnahmen gegebenen Anregungen und Hinweise wurden, soweit gerechtfertigt,
bei der Ausarbeitung der Entwurfsfassung bericksichtigt.

Die Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 13. Oktober
bis 12. November 2008 durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 29.09.2008 wurden die von
der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB erneut
beteiligt. Die abgegebenen Stellungnahmen sind in die Abwagung eingestellt wor-
den.

Planung
Entwicklungskonzept

Geplante Flachenentwicklung

Ziel der Gemeinde ist es, auf dem Grundstick der ehemaligen Truppenunterkunft
Tarnewitz, eine Hotelanlage mit ergédnzenden Ferienapartments zu entwickeln. Auf-
grund der allgemeinen Nachfrageentwicklung im Hotelbereich und dem Trend zu
Kurzurlauben, ist eine Entwicklung der Gesamtanlage als Wellness- und Gesund-
heitsresort geplant. Das geplante Resort soll somit fiir das Ostseebad Boltenhagen
einen deutlichen Schritt in Richtung einer verbesserten Angebotsentwicklung dar-
stellen. Aufgrund der gegebenen gréBeren Entfernung zum Ortskern und den meis-
ten bestehenden Einrichtungen der touristischen Infrastruktur ist die Schaffung eines
eigenstandigen attraktiven Angebots am Standort unumganglich. Dieses Angebot
soll einen groBen Fitness- und Wellnessbereich, mehrere Restaurants sowie kleine
Geschéfte und Dienstleister umfassen.

Hierbei ist das Grundstiick in verschiedene Nutzungsbereiche gegliedert. Im direkt
an die Ostseeallee grenzenden mittleren Bereich ist ein Hotel mit umfassendem Inf-
rastrukturangebot geplant. Das Beherbergungsangebot im Hotel soll ca. 180 Zimmer
und Suiten umfassen. Dazu kommen noch bis zu 80 Appartements verschiedener
GroBe, welche im westlichen Teilbereich realisiert werden sollen. Die dort geplante
Bebauung soll sich durch zuriickhaltende Bauvolumen und begrenzte Hohenentwick-
lung in die denkmalgeschiitzte Struktur der Albin-K&bis-Siedlung einfiigen. Der 6stli-
che Bereich des Grundstiicks sowie ein ca. 30 m breiter und 225 m langer Streifen
langs der Strandpromenade bleibt als Wald erhalten. Da der &stliche Teilbereich im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits entsprechend dargestellt ist, wird dieser ge-
gentber der Vorentwurfsfassung aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird tiber die Ostseeallee an das értliche und tberdrtliche Verkehrs-
netz angeschlossen. Die innere VerkehrserschlieBung von Hotel und Ferienwohnan-
lage soll (iber privat gewidmete StraBen im Bereich des dargestellten Sondergebiets
erfolgen.

Der ruhende Verkehr wird ebenfalls im Bereich des Sondergebiets untergebracht.
Die fir das Hotel erforderlichen Stellplatze werden in Form einer Tiefgarage und von
ebenerdigen Stellplatzen in bis zu 60 m Entfernung von der Ostseeallee realisiert.
Die zur Versorgung der Ferienapartments erforderlichen Stellplatze werden den ein-
zelnen Apartmenthdusern gréBtenteils direkt zugeordnet.
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71.3

71.4

7.2

7.21

7.2.2

Geeignete Festsetzungen zu den ErschlieBungs- und Parkierungsflachen kénnen
bedarfsgerecht in der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets einschlieBlich der erforderlichen Léschwasser-
bereitstellung kann durch Anschluss an die Leitungssysteme im Bereich der Ostsee-
allee erfolgen. Die Loschwasserbereitstellung aus Hydranten im Bereich der Ostsee-
allee kann bei Bedarf alternativ durch einen 2. Hydranten auf dem Grundstiick, einen
Loschteich oder durch Bereitstellung des Schwimmbeckenwassers erganzt werden.
Die interne ErschlieRung ist entsprechend der projektbedingten Anforderungen neu
herzustellen.

Die Entsorgung des auf den Dachern befestigten Flachen anfallenden Oberflachen-
wassers kann bei Betrachtung der értlichen Gegebenheiten im Bereich der unversie-
gelten Freiflachen erfolgen. Fur Bereiche mit héherem Versiegelungsanteil, wo eine
groRflachige Versickerung nicht hinreichend ist, kann eine Ableitung in flache Mul-
den in angrenzende unversiegelte Freibereiche erfolgen. Damit ist eine vorgaben-
gemaRe Entsorgung des Regenwassers auch bei Realisierung einer héheren Ver-
siegelung in Teilbereichen sichergestellt. Auf Ebene der Verbindlichen Bauleitpla-
nung sind in Abhéngigkeit von den konkreten Festsetzungen bzw. Projektanforde-
rungen weitergehende Aussagen zu treffen.

Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co KG,
2008) zu dem im Bereich der 2. Anderung des FNP geplanten Hotelresorts wurden
die zu erwartenden Schallimmissionen an schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb
und aullerhalb des Plangebiets, ermittelt. Neben der geplanten Resortnutzung wur-
den dabei auch die Bestandsnutzungen im relevanten Umfeld (Allgemeine Wohnnut-
zung und 2 Kliniken) sowie bestehende Vorbelastungen durch den Verkehr auf der
Ostseeallee und benachbarte Stellplatze bertcksichtigt.

Im Ergebnis bestehen bei Umsetzung des geplanten Hotelresorts (ohne Schall-
schutzmaRnahmen) aufgrund der Vorbelastung durch einen Anwohnerparkplatz U-
berschreitungen der anzusetzenden Orientierungswerte zur Nachtzeit im 6stlichen
Bereich des dargestellten Sondergebiets und auf der direkt angrenzenden Wohnbau-
flache. Bei Bericksichtigung der vorgeschlagenen MaBnahmen zum Larmschutz
werden die maRgeblichen Orientierungswerte im Plangebiet selbst und in dessen re-
levanter Umgebung durchgehend eingehalten.

Entsprechend ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch Festsetzung ge-
eigneter LarmschutzmaRnahmen den Anforderungen des Immissionsschutzes Rech-
nung zu tragen.

Begriindung der Darstellungen

Allgemeines Wohngebiet

Die Flachen im Randbereich zur Albin-Kébis-Siedlung sind im Jahr 2005 an die An-
wohner verduflert worden und werden mit als Hausgarten genutzt. Entsprechend
werden diese, wie auch die angrenzende, auRerhalb des Geltungsbereichs der 2.
FNP-Anderung liegende Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,Hotel*

Mit der Darstellung eines Sondergebiets nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO mit Zweck-
bestimmung ,Hotel“ wird die seitens der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ange-
strebte Entwicklung der Flache zu einem Ferienresort mit Hotel sowie mit dem Hotel
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7.2.3

funktional zugeordneten erganzenden Ferienapartments verschiedener GréRen und
Typen abgesichert.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kénnen die zuldssigen Nutzungsarten
weiter nach Teilbereichen ausdifferenziert werden.

Ausgleich nach § 1a Abs. 2 BauGB

Beim Geltungsbereich handelt es sich um bereits stark vorgenutzte Flachen mit ei-
nem erheblichen Versiegelungsgrad von ca. 23 % der Gesamtflache. Die fir den
Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans angestrebte Nutzung
lasst daher nur eine begrenzte zusatzliche Versiegelung erwarten. Teilbereiche des
geplanten Sondergebiets sollen zudem zum Zwecke der Orts- und Landschaftsein-
bindung mit PflanzmaRnahmen belegt werden. Damit kann trotz der geplanten groR-
flachigen baulichen Entwicklung ein erheblicher Teil des zu erwartenden Eingriffs im
Geltungsbereich selbst ausgeglichen werden.

2,48 ha des dargestellten Sondergebiets sind nach § 2 LWaldG zur Zeit noch als
Wald klassifiziert. Dessen teilweise Umwandlung in eine andere Nutzung nach der
seitens der zustandigen Forstbehérde in Aussicht gestellten Waldumwandlung fur
2,12 ha aber auch bauliche MaRnahmen und sonstige Eingriffe im Sinne des § 1a
BauGB im Geltungsbereich kénnen damit, soweit im Geltungsbereich selbst nicht
leistbar, im Rahmen der Ersatzaufforstung an anderer Stelle kompensiert werden.
Dazu stehen in Abstimmung mit der zustadndigen Forstbehérde in der weiteren Um-
gebung Ersatzaufforstungsflachen auf der Gemarkung Kéaselow, Flur 1 die Flursti-
cke 52/1, 52/4 und 52/5 mit einer GréRe von 5,5 ha und auf der Gemarkung Botels-
dorf, Flur 1, Flurstiick 84 mit einer GréRe von 1,0 ha zur Verfigung.0,37 ha heutiger
Waldflache sind auch weiterhin als Wald dargestellt.

Fur spatere im Rahmen konkreter Bauvorhaben erfolgende unvermeidliche Eingriffe,
welche nach den Vorschriften des Besonderen Artenschutzrechts nach § 42
BNatSchG beurteilt werden, sind bereits eigenstindige AusgleichsmaRnahmen im
Rahmen der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Begutachtung und dessen Ab-
stimmung mit dem Landesamt fur Umwelt und Geologie, welche parallel zum Raum-
ordnungsverfahren durchgefuhrt wurde, festgelegt worden. Diese sind im Umweltbe-
richt zusammenfassend dargestellt. Die Umsetzung dieser MaRnahmen ist im Gel-
tungsbereich der 2. Anderung des FNP, dem 6stlich daran angrenzenden Waldstick,
auf dem Gelande des gemeindlichen Bauhofs, im benachbarten Kiistenschutzwald-
streifen sowie auf einer Flache stidwestlich der Ortschaft Tarnewitz geplant. Die Ver-
fugbarkeit der Flachen fur die MaRnahmen im Sinne des Besonderen Artenschutzes
ist durchgehend sichergestellt.

Insgesamt kann bei Beriicksichtigung der vorstehend dargestellten Ausgleichs- und
ErsatzmaRRnahmen der erforderliche Eingriffs-Ausgleich auf den folgenden Pla-
nungsebenen gesichert werden. Eine konkrete Bilanzierung und Festsetzung der
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen erfolgt auf Ebene der Verbindlichen Bauleitpla-
nung.

Der Umweltbericht zur 2. Anderung des FNP trifft weitergehende Aussagen zu Erfor-
derlichkeit sowie Machbarkeit und Organisation des Eingriffs-Ausgleichs.

Flachenbilanz

Flachenkategorie GroRe in ha
Sondergebiet nach § 11 BauNVO 3,40
Allgemeines Wohngebiet 0,36
Wald 0,36

Geltungsbereich gesamt 412
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Anlage 1 - Umweltbericht zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans
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