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. Angaben zum Ursprungsplan, zur 1., 2., und 3. Anderung

Das Aufstellungsverfahren fir den Ursprungsbebauungsplan Nr. 25 der Stadt Bad
Doberan fir die Sondergebiete Hotel, Thalasso-Zentrum, Offentlicher Servicebereich in
Heiligendamm, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), be-
gann mit dem Aufstellungsbeschluss vom 07.10.2003 und wurde mit den Satzungsbe-
schlissen der Stadtvertreterversammlung vom 10.06.2004 und vom 06.06.2005 ge-
mafk § 10 des BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137)
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) sowie nach §
86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V, 1998, S. 468 und 612), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 09. August 2002 (GVOBI. M-V S. 531) been-
det.

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte durch Abdruck im
der Ostsee-Anzeiger am 08.03.2006.
Damit trat die Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 25 in Kraft.

Der Ursprungsbebauungsplan zielte auf die Schaffung von Planungsrecht fr

- die Errichtung eines Hotels ,Adlon am Meer“, bestehend aus den Logierhdusern
Haus Perle bis Haus Anker, Prinzessin-Reuss-Palais, die Erweiterung der beste-
henden Kolonnaden sowie zwei Neubauten sldlich der Prof.-Dr.-Vogel-Strale (an-
stelle der abzureiRenden ehemaligen Post und der ehemaligen Hauser Ill und IV
des Residenz-Hotels),

- die Errichtung eines Thalasso-Zentrums,

- die Schaffung eines neuen offentlichen Servicebereiches mit Gastronomie, Ausstel-
lungs- und Versammlungsrdumen, WC, Strandversorgung, Strand- und
Hinterlandanbindung,

- die Ausweisung und Gestaltung eines Erholungswaldes (Kurwaldes) sudl. der Prof.-
Dr.-Vogel-Stralie,

- die eventuell notwendigen Veranderungen am Geltungsbereich des LSG ,Kuhlung®
sowie Waldumwandlung fur die Vorhaben und

- die Sicherung bzw. Herstellung offentlicher Wegebeziehungen zwischen Erho-
lungswald (Kurwald)/Kuhlungsborner Stral’e und Promenade.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofie von ca. 18,8 ha und wird begrenzt

- im Norden durch die Nordseite der Promenade am Strand,

- im Osten durch die Ostgrenze der Seedeichstralke, den Graben 6stlich des Golf-
teichs,

- im Suden durch die Sudseite der Kuihlungsborner Strafe bis zur Orangerie und

- im Westen durch die westliche Grenze der Promenade und die dstliche Gebaude-
kante des Kurhauses bis zur Orangerie.

Die 1. Anqerung des Bebauungsplans Nr. 25 fiir die Sondergebiete Hotel, Thalasso-
Zentrum, Offentlicher Servicebereich in Heiligendamm, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. |, S. 3316) sowie
nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S.
102), nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom 01.10.2007 als Satzung
erlassen.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung trat die Satzung lber die 1. Anderung des Be-
bauungsplans mit Ablauf des 28.11.2007 in Kraft.
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Gegensténde der 1. Anderung waren:

Festsetzung der bisherigen Planstralte A als ,SO Hotel” statt als Verkehrsflache.
Wegfall des Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit zwischen der bisherigen Plan-
strale A und der Promenade (Wegeldnge ca. 45 m).

Neufestlegung der Trassen flir Hauptleitungen zwischen Haus ,Bischofstab® und
Seedeichstralle und des auf der Leitungstrasse liegenden ,Leitungsrechts zuguns-
ten der Versorgungsbetriebe verbunden mit dem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger der Baugebiete 1 und 2.

Verringerung der Sondergebietsflache flr das Service-Zentrum (Baugebiet Nr. 4
der Planzeichnung), Heranfihrung des FuRweges vom Waldparkplatz gemaf La-
geplan ,Service-Zentrum®.

Ausweisung von Pkw-Parkflachen und der Fahrrad-Abstellflache auf der Sudseite
der Seedeichstralle gemaf der Ausfihrungsplanung.

Festsetzung des Hauptwander- und Radweges auf der Westseite der Seedeich-
strale statt auf der Ostseite geman der Ausfihrungsplanung.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 fiir das Sondergebiete Hotel, Thalasso-
Zentrum, Offentlicher Servicebereich in Heiligendamm, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs
(BauGB) sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V), nach Beschlussfas-
sung durch die Stadtvertretung vom 14.12.2009 als Satzung erlassen.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung trat die Satzung iber die 2. Anderung des Be-
bauungsplans mit Ablauf des 10.03.2010 in Kraft.

Gegensténde der 2. Anderung waren:

Verzicht auf die mobile Sturmflut-Schutzwand in der Grlinflache vor den Gebauden
der sog. Perlenkette (,Perle” im Westen bis ,Bischofsstab® im Osten), Neubau einer
ortsfesten Sturmflut-Wand an der Sidseite der Strandpromenade. Das zieht die
teilweise Erhéhung der Strandpromenade und der vorhandenen nérdlichen Begren-
zungsmauer um ca. 0,5 m nach sich. Die mobile Hochwasserschutzanlage in der
Grunflache kann entfallen.

Einordnung einer Tiefgarage als ,Tunnelstellplatzanlage® unter der Rasenflache
zwischen den Gebauden der Perlenkette im Sliden und der Promenade im Norden
mit einer Zufahrt, die von der Seedeichstralle aus auch die Zufahrt zur Tiefgarage
des Thalasso-Zentrums bildet und als unterirdische Zufahrt zwischen den Gebau-
den ,Bischofsstab“ und ,Anker* hindurchgeftihrt wird.

Einordnung einer unterirdischen Zufahrt von der Tiefgarage unter der Prof.-Dr.-
Vogel-Straf’e hindurch zum Gebaude ,Ensemble Palais“, im Zwischenraum der
Gebaude ,Hirsch® und ,Anker".

Einordnung von unterirdischen Gangen, Kellern und Versorgungsraumen zwischen
der Tiefgarage und den Gebauden der Perlenkette.

Einordnung von Verbindungsgangen und Treppenhaus/Aufzugsanlagen unter den
Gebauden der Perlenkette.

Die funktionelle Nutzung der Gebaude der Perlenkette verbessert sich wesentlich,
weil Uber die Tiefgarage die gesamte Erschlielung (Service, Fahrverkehr und Lei-
tungen) erfolgen soll. Die Pkw-Stellplatze lassen sich in unmittelbarer Nahe zu den
Zimmereinheiten anordnen.

Ersatz von 5 GroRbdumen fur die bisher das Erhaltungsgebot bestand (nur 4 vor-
handen).

Festsetzung eines Standortes flr einen Uberdachten Fahrradunterstand.
Zulassigkeit fir Wohnen in zur Hotelanlage gehdrenden Apartments im Baugebiet
Nr. 2.

Mit der 2. Anderung sind die Voraussetzungen fiir die Verbesserung des Hochwasser-
schutzes und der Nutzung der Gebaude der Perlenkette gegeben.



Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 fir die Sondergebiete Hotel, Thalasso-
Zentrum, Offentlicher Servicebereich in Heiligendamm, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |, S.
1509), nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom 26.03.2012 als Satzung
erlassen.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung trat die Satzung (iber die 3. Anderung des Be-
bauungsplans mit Ablauf des 04.04.2012 in Kraft.

Gegenstande der 3. Anderung waren:

- Anpassung der Verkehrsflachen an den Bestand:
- Kurvenbereich der Seedeichstrafie Verschiebung nach Nordwesten,
- Fahrradflache, Verschiebung nach Westen,
- Behinderten-Kfz-Flache Verschiebung nach Westen.

- Anpassung der Versorgungsflache an den Bestand:
- Verkleinerung der Flache,
- Sandfangflache in gebauter Grofke am neuen Standort,
- Abwasserpumpwerk und Trafostation am neuen Standort.

- Anpassung der Grinflache Nr. 7 an den Bestand, Verkleinerung auf ca. 1/3.

- Leitungsrecht fir die Uberlaufleitung, Freihaltetrasse beidseitig 2 m ab Leitungs-
achse.

- Festsetzung der Sondergebietsflache Nr. 6 flr Strandversorgung mit WC-Anlage,
GRZ 0,8, 1 Vollgeschoss offene Bauweise.

- Festsetzung einer Spielplatzflache in der bisherigen Griinflaiche Nr. 4 als neue
Grinflache Nr. 8 sudlich der Versorgungsflache.

- Darstellung der Treppenanlage zwischen Strandpromenade und SeedeichstralRe
als Verkehrsflache statt Griinflache.

- Festsetzung der einreihigen (statt beidseitigen) Feldhecke auRen am Zaun der Ver-
sorgungsflache. )

- Keine Uberplanung von Flachen des Landschaftsschutzgebietes, Ubernahme der
LSG-Grenzen gemaR 6. AVO Kuhlung.

I Ziel und Zweck der 4. Anderung des Bebauungsplans

Auf der Grundlage des Ursprungsplans und den folgenden Anderungen wurde eine
teilweise Umsetzung der Planung eingeleitet.

Das gut eingeflhrte Grandhotel im Baugebiet 1 soll nun in seiner Attraktivitat durch ei-
nen Erweiterungsbau am Severin-Palais flr einen Badepavillon und einen Aufenpool
beférdert werden.

Die erweiterten Angebote sollen der ortsanséssigen Bevolkerung und den Gésten als
Angebote im SPA-Bereich zur Verfligung stehen.

Damit soll der Hotelstandort weiter gefestigt und seine Wettbewerbsfahigkeit gewahr-
leistet werden.

Im Interesse der Standortsicherung des Hotels sind Ausfallzeiten durch die geplanten
BaumalRnahmen weitgehend abzuwenden, um die Wirtschaftlichkeit des Hotels zu si-
chern und den Personalbestand zu erhalten.

Hierzu gab es im Vorfeld in enger Abstimmung mit der Stadt Bad Doberan Untersu-
chungen, welche die Mdglichkeiten der Erweiterung auf Flachenbedarf, Machbarkeit im
laufenden Hotelbetrieb und unter Berlicksichtigung geplanter nachbarlicher Erweite-
rungen hin, pruften.



Dabei wurden zun&chst Varianten fiir die beabsichtigte Erweiterung des SPA-Bereichs
untersucht, die umlaufend im Bereich des Severinpalais den Anbau neuer Gebiudetei-
le oder die flachenméRige groRere Ausdehnung in Richtung Wald vorsahen.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurde festgestellt, dass diese Varianten eine
komplette Neustrukturierung des Erdgeschosses nach sich ziehen, was dazu fihren
wirde, dass der gesamte Erdgeschossbereich langere Zeit unbenutzbar wére.

Dies kann so nicht realisiert werden.

Die einzig mégliche Variante ist daher die Erweiterung des SPA-Bereichs an der Riick-
seite des Severinpalais, weil nur so die Fortfiihrung des laufenden Hotelbetriebs gesi-
chert werden kann.

Nur so kénnen Einschrankungen auf die restliche Hotelanlage weitgehend minimiert
werden und lassen dennoch die notwendige Entwicklungsmdglichkeit der Hotelanlage
zu, welche durch die Erweiterung des SPA-Bereiches dringend notwendig ist.

Die vorliegenden Anderungen am Bebauungsplan im Bereich des Baugebiets Nr. 1
-SO Hotel- zielen auf eine minimale Erweiterung des Severinpalais in &stliche Rich-
tung, um notwendige Geb&udeteile bei Wahrung der Belange aus dem Waldgesetz er-
richten zu kénnen.

Mit der Ausdehnung der Bademdglichkeiten nach Norden wird es notwendig, den bis-
her zwischen den Kolonnaden und dem Severin-Palais festgesetzten, aber nicht reali-
sierten Fuweg aufzugeben, um den ungestdrten Badebetrieb zu ermdglichen.

Eine Umsetzung des Weges scheidet aufgrund der Eigentumsverhaltnisse

Eine Priifung alternativer Wegefliihrungen fiihrte zu keinem umsetzbaren Ergebnis, da
eine Durchquerung des Hotelbereichs durch eine &ffentliche Wegefuhrung nicht reali-
sierbar ist.

In diesem Sinne wurde auch der Aufstellungsbeschluss am 04.05.2015 von der Stadt-
vertreterversammlung gefasst.

Bereits im Ursprungsbebauungsplan war auch das Baufeld 4 Gegenstand der Festset-
zungen. Hier soll ein Servicezentrum entstehen.

Im Baugebiet Nr. 4 - SO Servicebereich - der Planzeichnung sind bisher zuléssig:
Ausstellungs- und Versammlungsraume, 3 Gaststatten mit je max. 40 Innen- und max.
40 Aulenplatzen, Kiosk zur Strandversorgung, Toilettenanlage.

Bei den Festsetzungen wurde seinerzeit auch von der Méglichkeit der Errichtung einer
zweiten Seebrlicke ausgegangen, an der auch seegehende Schiffe und Boote anlegen
konnen, deren Gaste den Service-Bereich mit nutzen kénnten.

Derzeit ist eine Umsetzung der Planung vorgesehen.
Allerdings wird dazu eine Modifizierung des Zulé&ssigkeitsrahmens notwendig.

Erganzend zu den bisherigen Festsetzungen werden nun folgende weitere Planungs-

ziele angestrebt:

Im Baugebiet 4 - Sondergebiet ,Servicezentrum® - siidlich der Seedeichstrale sollen

die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Gebdudes mit den

Nutzungen

- Einrichtungen zur Strandversorgung im Erdgeschoss des Gebaudes,

- Offentliche Toilettenanlagen,

- 3 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- gastronomische Einrichtungen ohne die bisherige Sitzplatzbeschrankung,

- Ferienwohnungen, Hotels und Pensionen als Voraussetzung flir den ganzjéhrigen
Betrieb der gastronomischen Einrichtungen,

- Ausstellungs- und Versammilungsrdume sowie

- die fir die 0. a. Nutzungen erforderlichen Stellplétze in einer Tiefgarage

geschaffen werden.
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Daneben soll das Mafd der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Gebaude-
héhe um ein Vollgeschoss erhdht werden. Die absolute Gebaudehdhe ist dabei so zu
begrenzen, dass die HOhe der vorhandenen historischen Gebaude an der
SeedeichstralRe als Malstab dient. Die denkmalrechtlichen Belange sind zu
bertcksichtigen.

Da die bisherige Beschrankung der Sitzplatze flir die gastronomischen Einrichtungen
stadtebaulich nicht begrindbar ist und dem spateren Betreiber die erforderliche Flexibi-
litat eingerdumt werden soll, ist die Aufgabe der Sitzplatzbeschrankung sinnvoll.

Einrichtungen zur Strandversorgung, Toilettenanlagen sowie Ausstellungs- und Ver-
sammlungsraume sollen auch weiterhin Teil des Nutzungskonzeptes bleiben. Dabei
soll die Strandversorgung im Erdgeschoss und die offentlichen Toiletten barrierefrei
angeordnet werden.

Ein Teil des geplanten Gebaudes soll zudem Ferienwohnungen sowie maximal 3
Wohnungen flr Betreiber enthalten. Diese Nutzungen stellen nicht nur eine sinnvolle
Erganzung des bisherigen Konzepts in dieser exklusiven Lage innerhalb des Seeheil-
bades dar, die Ferienwohnungen sind auch eine Voraussetzung fur den ganzjahrigen
Betrieb der gastronomischen Einrichtungen.

Das geplante Gebaude soll in seiner Hohe die vorhandenen Gebdude an der See-
deichstrafie nicht wesentlich Gberschreiten. Um aber auch eine moderne Formenspra-
che in der Architektur des geplanten Gebaudes zu ermdglichen, wird die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse von bisher zwei auf kinftig drei erhdht. Gleichzeitig wird
Uber eine Festsetzung der absoluten Gebdudehdhe gewahrleistet, dass sich das Ge-
baude harmonisch in das Ortsbild einflgt. Die Belange des Denkmalschutzes und die
Wahrung des Charakters des Seeheilbades sind zu bertcksichtigen.

Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

In diesem erweiterten Sinne wurde der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 25 vom 04.05.2015 von der Stadtvertreterversammlung am
30.05.2016 um diese Planungsziele erganzt.

Da die Planung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 der Innenentwicklung und
Nachverdichtung dient und der § 13a BauGB gemalR § 13a Abs. 4 BauGB ausdricklich
auch fir die Anderung von Bebauungsplanen angewandt werden kann, soll das be-
schleunigte Verfahren gemafl § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB Anwendung finden.

Daneben dient die 4. Anderung des Bebauungsplans der Beférderung von Investitio-
nen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Verwirklichung
von Infrastrukturvorhaben, denen gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Abwagung
in angemessener Weise Rechnung getragen werden soll.

M. Rechtsgrundlagen und Verfahren

Aufgrund des § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes und zur Vereinfachung von
Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz Il) vom 30. Juni 2017
(BGBI. I, S. 2193), kann die Stadt Bad Doberan flr die vorliegende 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 25 das beschleunigte Verfahren anwenden, da die Planung der
Nachverdichtung und anderer MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) dient.

Gemal § 13a Abs. 4 BauGB kommt die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ausdrticklich auch fir die Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen in Frage.



W

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB
ist, dass in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1.
2.

weniger als 20 000 Quadratmetern, oder

20 000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 in der Abwagung zu berlicksichtigen wéren (Vorprifung des Einzelfalls).

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 wird das Baugebiet 1
in ganz geringem MaRe, um etwa 282,56 m? zulasten einer privaten Grunflache und
des bisherigen FuRwegs erweitert. Bestehende Baugebiete werden lediglich hin-
sichtlich ihrer Uberbaubaren Grundstlicksflache, des MaRes und der Art der bauli-
chen Nutzung modifiziert.

Alle Flachen, die Gegenstand des Bebauungsplans sind, verflgen bereits jetzt
grundsatzlich Gber das entsprechende Recht einer baulichen Nutzung. Ein Prifbe-
darf auf die GroRe der zuldssigen Grundflache oder voraussichtlich erhebliche Um-
weltauswirkungen (Vorprifung des Einzelfalls) besteht nicht.

Mit den Festsetzungen der 4. Anderung werden keine Vorhaben ermdglicht oder de-
ren Zulassigkeit begriindet, fiir die die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Dieses Ausschlusskriterium kommt hier nicht in Be-
tracht.

Der Stadt Bad Doberan sind keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) im vorliegenden Raum be-
kannt, die durch die 4. Anderung beeintrachtigt wiirden. Auch ist nicht erkennbar,
dass Erhaltungsziele oder der Schutzzweck nicht direkt betroffener Gebiete beein-
trachtigt wurden.

Somit liegen hier die grundsatzlichen Voraussetzungen und Bedingungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB vor.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB

sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend anzuwenden,

kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder
erganzt ist; die geordnete stédtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen,

soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirkli-
chung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rech-
nung getragen werden, und

gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.



e Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtvertreterversammiung am

04.05.2015 gefasst. Mit Beschluss vom 30.05.2016 erfolgte die Erganzung des
Aufstellungsbeschlusses. _
Die Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse und der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung gemal § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB erfolgte am 20.07.2016.
Dabei wurde auch bekanntgemacht, dass die 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 25 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Durchflihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

e  Hier wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Allerdings erhielt die Offentlichkeit gemaf § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB Gele-
genheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung im Rahmen einer Einwohnerversammlung anhand des Vo-
rentwurfs am 25.08.2016 zu unterrichten und sich wahrend der Einwohnerver-
sammlung zur Planung zu aufdern.

e Von einigen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich besonders von der 4. Anderung betroffen ist, wurde mit Schreiben vom
19.07.2016 die Stellungnahme zum Vorentwurf im Sinne von § 4 Abs. 1 BauGB
eingeholt.

e Nach Billigung des Entwurfs durch die Stadtvertreterversammlung wurde die Of-

fentlichkeit im Rahmen einer offentlichen Auslegung des Planentwurfs und der
Begrindung gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.04.2017 bis zum 22.05.2017 beteiligt.
Die offentliche Auslegung wird mit den Hinweisen, dass Stellungnahmen zum
Entwurf wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen bei der Beschlussfassung iber die 4. Anderung des Bebauungsplans un-
bertcksichtigt bleiben kdnnen und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsge-
richtsordnung auf Normenkontrolle unzuldssig ist, soweit mit ihm nur Einwendun-
gen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht wer-
den konnen, durch Abdruck im “Ostsee-Anzeiger”, amtliches Bekanntmachungs-
blatt der Stadt Bad Doberan, am 12.04.2017 ortsiblich bekanntgemacht und dann
entsprechend durchgeflhrt.

e Von den berlihrten Behdrden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden
die Stellungnahmen gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.04.2017 eingeholt.
In dieses Verfahren werden die Anpassung an die Ziele der Raumordnung
(§ 1 Abs. 4 BauGB) und die Abstimmung der Planung mit den benachbarten Ge-
meinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) verfahrenstechnisch integriert.

e Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist
nicht anzuwenden (§ 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der Flachennutzungsplan stellt fir den vorliegenden Bereich bereits auch die mit der
4. Anderung beabsichtigten Nutzungen Ubereinstimmend dar.

Der vorliegende Bebauungsplan und auch seine 4. Anderung sind also vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ein Bedarf zur Berichtigung des Flache-
nnutzungsplans gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB besteht also nicht.

Hinsichtlich der Eingriffsregelung ist festzustellen, dass Eingriffe im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB im Rahmen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig bewertet werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB).



(-

Allerdings werden durch die 4. Anderung keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgelost. Der Ausdehnung des Baugebiets 1 im Umfang von etwa 282,56 m?2 steht die
Aufgabe der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Fuiweg im Umfang von
etwa 298,00 m? gegeniber. Der FuBweg wird in eine private Griinfliche mit entspre-
chendem Erhaltungsgebot flir Bdume, Straucher und sonstige Bepflanzungen umge-
wandelt.

Nach Auffassung der Stadt Bad Doberan besteht daher keine Notwendigkeit, die Ande-
rungen im Eingriffs-/Ausgleichgefiige genauer zu untersuchen.

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen sind zu beachten.

Nach abschlieRender Prifung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeitg.— und Behor-
denbeteiligung (Abw&gung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB), soll die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 25 fir die Sondergebiete Hotel, Thalasso-Zentrum, Offentlicher
Servicebereich in Heiligendamm, begrenzt im Norden durch die Nordseite der Prome-
nade am Strand, im Osten durch die Ostgrenze der SeedeichstraRe, den Graben Ost-
lich vom Golfteich, im Siiden durch die Siidseite der Kiihlungsborner StraRe bis zur
Orangerie und im Westen durch die westliche Grenze der Promenade und die 6stliche
Gebaudekante des Kurhauses bis zur Orangerie, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur weiteren Verbesserung des Hoch-
wasserschutzes und zur Vereinfachung von Verfahren des Hochwasserschutzes
(Hochwasserschutzgesetz I1) vom 30. Juni 2017 (BGBI. I, S. 2193), durch die Stadtver-
treterversammlung als Satzung beschlossen werden.

GemaR der Uberleitungsvorschriften des § 245¢c BauGB -Uberleitungsvorschrift aus
Anlass des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt- wurde das Verfahren aller-
dings auf der Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geéandert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |, S. 1722), durchgefihrt.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt die Satzung (iber die 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 25 in Kraft.

Far die vorliegende Planung werden die Vorschriften:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni
2017 (BGBI. I, S. 2193),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Umset-
zung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusam-
menlebens in der Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) und

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063)

unmittelbar und vollstédndig wirksam.

Auf die Méglichkeiten des § 33 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB wird ausdriicklich hingewie-
sen.

Danach kann im vorliegenden Fall ein Vorhaben auch vor Durchfiihrung der Offentlich-

keits- und Behdrdenbeteiligung zugelassen werden, wenn der Beschluss (ber die Auf-
stellung des einfachen Bebauungsplans gefasst ist und

- anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht entgegensteht,

- der Antragsteller diese Festsetzungen fiir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich
anerkennt und

- die ErschlieRung gesichert ist.
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Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange ist vor Erteilung der Genehmigung nach § 33 Abs. 3 BauGB Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben, soweit sie dazu
nicht bereits zuvor Gelegenheit hatten.

V. Lage der Anderungsbereiche, Darstellung

Die Festsetzungen der 4. Anderung beziehen sich auf zwei Bereiche des Bebauungs-
plans Nr. 25, die einmal im westlichen Bereich und einmal im 8stlichen Randbereich
liegen.

Im westlichen Bereich wird das Baugebiet Nr. 1 -Hotel- in geringem Malle ausgedehnt
und die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden zur Erweiterung des Badebereichs
am Severin-Palais und die Anlage eines Aufienpools ausgedehnt, ohne dass die Er-
richtung von Hochbauten zulassig wird.

Daneben wird die offentliche Wegeflhrung in diesem Bereich aufgegeben und der Ba-
debetrieb im Aufienpool stérungsfrei gestaltet.

Im Sondergebiet 4 -Servicezentrum- im Osten des Bebauungsplangebiets soll ein Ser-
vicezentrum entstehen.

Die derzeit beabsichtigte Umsetzung der Planung erfordert allerdings aus verschiede-
nen nachvollziehbaren Griinden eine Modifizierung des Zulassigkeitsrahmens.

Die bisher beschrankenden Festsetzungen sollen aufgehoben und weitere Arten der
baulichen Nutzung zugelassen werden.

Das Maf} der baulichen Nutzung soll angepasst werden, um eine wirtschaftliche Um-
setzung der Planung zu ermdglichen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden durch Anderungsbefehle in
den Teil B Text eingeflgt.

Die Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung stellen sich durch Uberarbeitung der
entsprechenden Festsetzungstabellen dazu im Teil A Planzeichnung dar.

Die Anderungen werden in Anlehnung an den Anderungserlass des Ministeriums fiir
Arbeit und Bau des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 11. April 2001, Az.: VIl
230a 5.10.18.12, dargestellt.

Die einzelnen Festsetzungen der 4. Anderung werden durch stark farbige Darstellung
und unter Verwendung der gegebenenfalls modifizierten oder entwickelten Planzeichen
der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 2011 1 S. 1510)
vorgenommen. Davon Uberlagerte ,alte” Festsetzungen werden vollstdndig aufgeho-
ben.

Die gesonderte Aufhebung von Festsetzungen wird durch rotes Auskreuzen vorge-
nommen.

Anderungen und Erganzungen der textlichen Festsetzungen erfolgen Uber so genannte
Anderungsbefehle.

Nach Abschluss des Verfahrens ist beabsichtigt eine interne Arbeitsfassung aufgrund
der 4. Anderung anzufertigen, um den Umgang mit dem Bebauungsplan in der Fas-
sung der bisherigen Anderung zu erleichtern.
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V. Planungsinhalte, einzelne Gegenstinde der Anderung

Aufgrund der unter ,Il. Ziel und Zweck der 4. Anderung des Bebauungsplans* geschil-
derten Problematik wird es notwendig, das Baugebiet Nr. 1 - SO Hotel - geringfligig
nach Norden auszudehnen und die bisherigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach
Norden und Osten auszudehnen. Die Ausdehnung der Gberbaubaren Grundstilicksfla-
che nach Norden dient lediglich der Anordnung eines AuRenpools und erhalt daher
keine Angaben zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.

Gebaudeéhnliche bauliche Anlagen sind hier nicht zuldssig.

Gegenuber dem Vorentwurf konnte aufgrund der weitergediehenen Planung die Aus-
dehnung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche mit dem Entwurf wesentlich differen-
zierter vorgenommen werden. Damit wurde auch denkmalpflegerischen Anregungen
zur bisherigen Ausdehnung der baulichen Nutzung entsprochen, die eine zu groRe
Ausdehnung der neuen Baukaorper beflirchteten.

Ziel ist die Attraktivitatssteigerung des Severin-Palais durch den Anbau eines Badepa-
villons und eines Aufienpools.

Damit soll der Hotelstandort weiter gefestigt und seine Wettbewerbsféhigkeit gewahr-
leistet werden.

Im Interesse der Standortsicherung des Hotels sind Ausfallzeiten durch die geplanten
Baumalnahmen weitgehend abzuwenden, um die Wirtschaftlichkeit des Hotels zu si-
chern und den Personalbestand zu erhalten.

Nach der Aufgabe von Untersuchungen, welche die Mdglichkeiten der umlaufenden
Erweiterung untersuchten und den gesamten Erdgeschossbereich des Severinpalais
langere Zeit unbenutzbar gemacht hatten, wurde fir die notwendige Erweiterung die
Ruckseite des Severinpalais favorisiert, weil dabei die Moglichkeit des fortflihrenden
laufenden Hotelbetriebes gesichert wird.

Die Einschrankungen auf die restliche Hotelanlage werden somit weitgehend minimiert
und lassen dennoch die notwendige Entwicklungsmaoglichkeit der Hotelanlage zu, wel-
che durch die Erweiterung des SPA-Bereiches dringend notwendig ist.

Die Ausdehnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Erweiterung des SPA-
Bereichs des Severinpalais beritihrt den Gstlich angrenzenden Erholungswald. Auf-
grund des § 22 Absatz 3 des Landeswaldgesetzes vom 8. Februar 1993 (GVOBI. M-V
S. 90) hat das Ministerium flr Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz nach
Anhorung der betroffenen Waldbesitzer und Gemeinden sowie Jagdauslibungsberech-
tigten am 17. Dezember 2009 die Verordnung Uber den ,Kur- und Erholungswald Heili-
gendamm® verordnet. Mit der Bekanntmachung im GVOBI. M-V S. 23, GS Meckl.-Vorp.
790-2-10, trat die Verordnung ab dem 28.01.2010 in Kraft.

Zur Stabilisierung des Waldrandes wird folgende textliche Festsetzung 7.4 eingefligt:
»Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zur Stabilisierung des
Waldrandes sind in Abstimmung mit der Forstbehorde die Baumarten 1. Ordnung
zu je 50 % in ilex aquifolium (Stechpalme oder Hilse) und crataegus monogyna
(Eingriffliger Weifltdorn) als Baumart 2. Ordnung und Strauchart umzubauen.

Die festgesetzten Flachen der Pflanzungen haben je Feld (138 m? und 116 m?) ar-
tenrein (je eine Gruppe) zu erfolgen. Zu verwenden sind GroRpflanzen jeweils mit
einer Hohe von mindestens 0,8 m.

Im Rahmen der Pflanzungen durfen nur zertifizierte Pflanzen verwendet werden.

Die Pflanzen sind vor Umsetzung des Bauvorhabens in einem Verband von 0,8 m

x 0,8 m im Rahmen einer Pflanzung nach anerkannten fachlichen Grundsatzen als
Fruhjahrs- oder Herbstpflanzung, in jedem Fall aber in frostfreiem Boden mittels
Pflanzung mit Spaten auszubringen und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzungen sind 5 Jahre durch einen mindestens 1,8 m hohen Zaun zu si-
chern.
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Im Rahmen der Pflege der Pflanzungen ist dauerhaft durch Aushieb ankommender
Baume 1. Ordnung, hier namentlich Buche, Eiche, Bergahorn, Esche und andere si-
cherzustellen, dass keine Baumarten 1. Ordnung durch den Schirm der Baumarten
2. Ordnung und der Straucher hindurch wachsen.

Die Ausflhrung und Umsetzung oben genannter MalRnahmen mussen dauerhaft si-
cher stellen, dass damit der Schutzzweck nach § 3 Abs. 2 Punkt 2 der Waldab-
standsverordnung M-V gewahrleistet bleibt.”

Daneben wird die 6ffentliche Wegeflihrung in diesem Bereich zum Erreichen der Pro-
menade und der Seebrlcke planungsrechtlich aufgegeben und der Badebetrieb im
AuRenpool stérungsfrei gestaltet. Damit im Zusammenhang wird auf die zwischenzeit-
lich eingetretene Grundstlicksbildung reagiert und die Abgrenzung der Zweckbestim-
mungen von Griinflachen angepasst.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans war durch Baugrenzen ein Standort
flr einen Uberdachten Fahrradunterstand im Baugebiet Nr. 1 festgesetzt worden.

Diese Festsetzung wird nun aufgegeben. Offensichtlich ist diese Einrichtung kein Ge-
genstand der Planungen zur Hotelerweiterung mehr.

Aufgrund der Ausdehnung des AufRenpools wird das Baugebiet im Umfang von
282,56 m? geringfligig nach Norden ausgedehnt. Darin enthalten ist auch eine vernach-
lassigbare Ausdehnung des Baugebiets im Umfang von 39,90 m? durch die Aufgabe
des FuRwegs im Bereich der Prof.-Dr.-Vogel-Strale.

Mit der Ausdehnung der Bademadglichkeiten nach Norden wird es notwendig, den bis-
her zwischen den Kolonnaden und dem Severin-Palais festgesetzten, aber nicht reali-
sierten Fullweg aufzugeben, um den ungestorten Badebetrieb zu erméglichen.

Bereits im Ursprungsplan wurde als Ziel formuliert:

- die Sicherung bzw. Herstellung o6ffentlicher Wegebeziehungen zwischen Erho-
lungswald (Kurwald)/Kihlungsborner Stral’e und Promenade.

Nach umfangreicher Prifung der Mdglichkeiten zur Sicherstellung dieser Wegeverbin-
dung ergaben sich keinerlei realistische Moglichkeiten zu ihrer Umsetzung.

Daher verbleibt das bisherige Geh-, Fahr- und leitungsrecht zugunsten der Anlieger der
Baugebiete 1 und 2. In konsequenter Weiterentwicklung der nicht bestehenden Mag-
lichkeit der Umsetzung einer entsprechenden Wegeverbindung werden auch der die
Prof.-Dr.-Vogel-Straflte querende Gehweg und dessen Weiterflihrung bis zur Promena-
de aufgegeben.

Damit wird ein urspringliches Ziel der Planung wegen nicht mdglicher Umsetzung auf-
gegeben.

Die aufgegebene Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung wird mit der vorliegen-
den Anderung weitgehend der privaten Grunflache der Zweckbestimmung Parkanlage
zwischen den Baugebieten 1 und 2 und geringfligig dem Baugebiet 2 zugeordnet.
Damit im Zusammenhang stehend, wird ein Teil des in den &Ostlich angrenzenden
Waldflachen dargestellten Wanderwegs aufgegeben.

Mit der Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Baugebiet Nr. 1 - SO
Hotel - treten nunmehr auch artenschutzrechtliche Aspekte im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplans auf, die bislang bei den bisherigen Planungen noch keine
Berlcksichtigung fanden.

Daher wurden, angeregt durch die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde, im
Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages durch das Blro PLAN AKZENT
Rostock, Landschaftsarchitektin Elke Ringel, im Jun9i 2017 die entsprechenden Unter-
suchungen vorgenommen.

Sie sind hier im Wesentlichen wiedergegeben.

Das Gebaude wurde im Juni 2017 zweimal tagsliber von aullen begangen. Fir die po-
tentielle Untersuchung des Geb&udes kam ein Fernglas zum Einsatz. Dabei wurden an
der betroffenen Auflenwand des Gebaudes gezielt Spalten und Hohlrdume auf aktuell
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besetzte Quartiere (Anwesenheit von Tieren) sowie nach Spuren einer Besiedelung
(Kotnachweise) untersucht.

Die Ermittlung von Besiedlungsspuren gebaudegebundener Vogelarten bestand in der
Sichtung von Nestern sowie Kot und Nahrungsresten (Gewdlle) ebenfalls an der noérd-
lichen Gebaudeaulenwand.

Die Untersuchung auf dem Geléande erfolgte auch hinsichtlich von Spuren von Nagetie-
ren wie dem Sieben- oder Gartenschlafer sowie Reptilien. Des Weiteren wurden ge-
pruft, ob auf Insekten u.a. Nester von Hornissen bzw. Wildbienen vorhanden sind.

Insekten

Aufgrund der aktiven Nutzung des Gebdudes und regelmaRiger Sanierungsarbeiten ist
der Besatz durch Insekten unwahrscheinlich. Hornissen- oder Wildbienennester wur-
den bei den zweimaligen Begehungen nicht gefunden.

Amphibien und Reptilien

In der weiteren Umgebung sind Gewasser vorhanden, so dass potentiell Amphibienar-
ten wie Erdkrote, Laubfrosch, Wechselkréte und Rotbauchunke vorkommen kdnnen. In
Anbetracht der intensiven Pflege der Biotope ist von einer geringen Eignung als Land-
habitat fiir diese Tiergruppe auszugehen. Ahnlich ist fiir die Reptilien anzunehmen. Die
Flache ist teilweise verschattet und bietet wenig Habitateignung fiir die Zauneidechse.
Ein Vorkommen der Waldeidechse und der Blindschleiche in den Randbereichen bzw.
innerhalb der Gehdlzbiotope ist maglich.

Da von der Baumafinahme besonders an den Randfldchen Amphibien und Reptilien
betroffen sein kdnnen, wird zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG folgende Mallinahme empfohlen:

- Aufstellen eines tempordren Schutzzaunes fiir Reptilien (Zauneidechsen) einschli.
Okologischer Baubegleitung. Reptilienschutzzaun mit Uberkragung wéhrend der Bau-
phase (qgilt fir die Baufeldgrenze zum angrenzenden Waldbiotop)

Brutvégel

Als in gebdudebritenden Vogelarten kommen u.a. der Haussperling, der Hausrot-
schwanz, der Turmfalke, der Storch und Schwalben, Blaumeisen aber auch die Schliei-
ereule oder Sonderfélle wie der Buntspecht in Frage.

Die Untersuchung des Gebaudes erbrachte keine Nachweise von Schwalben.

Jedoch sind in an den angrenzenden Gebauden innerhalb der Hotelanlage Mehl-
schwalbennester zu sehen. Des Weiteren sind durch die derzeitigen BaumaRnahmen
in der Umgebung offene lehmige Stellen fiir Schwalben verfligbar.

Aufgrund der Position, den Zugangsmaglichkeiten und der intensiven Nutzung des Ge-
bdudes als Teil der Hotelanlage inklusive einer entsprechenden néchtlichen Beleuch-
tung ist eine Eignung des Bereiches fur Schleiereulen, Stdrche oder aber Turmfalken
als sehr gering einzustufen. Spuren oder Nester fiir kleinere Geb&udebriiter waren ak-
tuell nicht ersichtlich, sind aber potentiell nicht auszuschlieRen.

Auf dem Gelénde bieten die vorhandenen Gehdlze Mdoglichkeiten fiir Frei- Nischen-
und Hohlenbriter. Far viele Brutvogel mit einer Bindung an Gehdlze mindern jedoch
die Siedlungsnéhe inklusive der nachtlichen Beleuchtung und vor allem die hohe Pfle-
geintensitat die Eignung der Gehdlzbiotope als Fortpflanzungsstatte gemanr § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG.

Da Nester von vor allem Gehdlzbriitern und potentiell von Geb&udebriitern wie der
Mehlschwalbe mdglich sind, sollte der Umbau aufRerhalb der Brutzeit der hier zu be-
ricksichtigenden Arten sowie unter Berlicksichtigung des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
im Zeitraum vom 01.10.- 21.03. erfolgen. Dies gewahrleistet, dass keine Zerstérung,
Verletzung oder Totung von Gelegen, Bruten oder gegebenenfalls auch Altvogeln er-
folgt.

Die zu erwartenden Stérungen sind im nordlichen Teil des Gebdudes und werden als
unerheblich eingeschatzt. Veranderungen des Mikroklimas werden durch die Baumaf-
nahme voraussichtlich nicht zu Stande kommen. Die Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG werden durch folgende Malihahme vermieden:
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- Bauzeitenregelung 1. Oktober - 21. Méarz (qilt fir die Gehdélze und den Bereich der
nérdlichen Gebdudefassade)

Flederméuse

Das Gebadude weist fur eine Besiedlung durch Fledermause wenig geeignete Struktu-
ren auf. An der geplanten Flache angrenzend sind mehrere Fledermauskasten im
Waldbereich vorhanden, die auf eine Anwesenheit bzw. Nutzung der Bereiche durch
Flederm&use hindeuten. Fledermause besiedeln im Jahreszyklus verschiedene Quar-
tiere wie Wochenstuben, Sommer- bzw. Zwischenquartiere und Winterquartiere, so
kann mit der zweimaligen Untersuchung nur der aktuelle Zustand beurteilt werden. Am
Gebaude sind nur wenige Nischen vorhanden. Fir die Nutzung als Wochenstube gibt
es keine aktuellen Hinweise. Ein potentielles Winterquartier oder ein Nutzung als Zwi-
schenquartier 1&sst sich grundsatzlich nicht vollstandig ausschlielRen.

Far die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Fledermause kénnen im Zuge
des geplanten Erweiterungsbaus Tétungen ausgeschlossen werden, wenn sich keine
Winter-, Sommer- und Zwischenquartiere im Gebaude in dem Zeitraum befinden. Dies
muss vor dem Bau fachgutachterlich festgestellt werden. Werden bei den Bauarbeiten
insbesondere im Dachbereich Flederméuse aufgefunden, so sind diese mittels ent-
sprechender Nistkasten umzusetzen.

Die untere Naturschutzbehoérde ist dann umgehend tber den Fund zu informieren und
ein weiteres Vorgehen hinsichtlich des Umfanges der zu schaffenden Ersatz- Winter-
quartiere in Form von entsprechend geeigneten Fledermauskasten abzustimmen. Zu-
sammenfassend sind folgende MaRnahmen zur Vermeidung notwendig:

- Bauzeitenregelung 1. November - 28. Februar (gilt im Dachbereich und fiir die Bau-
me)

Die Nutzung des gesamten Gebaudes als Zwischen-, Sommer- und Winterquartier von
Fledermausen kann nicht ausgeschlossen werden. Jedoch wird nur ein geringer Teil
des Gebaudes baulich veréndert, so dass sich im Gebaude weitere Bereiche mit ahnli-
chen Voraussetzungen befinden. Der Verlust mittels Anbringen verschiedener Ersatz-
quartiere kann auflerhalb oder innerhalb des Gebaudes ausgeglichen werden.

- CEF-MaBnahme: Ersatz von Quartieren geb&dudebewohnender Fledermausarten
durch Anbringen von Fledermauskéasten. Es werden pauschal 4 Nistkdsten empfohlen
und bei Nachweis der Tiere 1:2 zusétzlich.

Da gerade spaltenbewohnende Fledermausarten ihre Quartiere wahrend des Jahres
haufig wechseln und mit der vorhandenen Bausubstanz bzw. vorhandenen Baumen
potenziell kleinere Quartiere vorhanden sind, muss dies in ausreichender Anzahl erfol-
gen. Geeignete Ersatzquartiere stellen hierbei z.B. Késten des Typs ,Schwegler WQ 1*
dar. Diese Ganzjahres-Fassaden-Quartiere sind aufgrund ihrer Konstruktion

sowohl als Wochenstuben wie auch als Winterquartiere geeignet. Aufgrund der Ge-
raumigkeit der Kasten ist ein Ausgleich von 1:2 (Verlust : Ersatz) ausreichend. Sie soll-
ten im angrenzenden Waldgebiet in mindestens 5 m Hohe in unterschiedlicher Ausrich-
tung (vornehmlich Stid und West) montiert werden, um eine mdglichst hohe Vielfalt
verschiedener Klimate zu erreichen.

Die Malinahme muss vor der Bauphase ausgefiihrt werden, um die Funktionalitat der
Lebensstatten im rdumlichen Umfeld zu sichern. Die Gefahr der Tétung von Fleder-
mausen in ihren Quartieren besteht insbesondere in zwei Fallen. Einerseits ist das To-
tungsrisiko dann erhoht, wenn die Tiere bei geringen Temperaturen eine stark einge-
schrankte Mobilitdt aufweisen und andererseits ist das Risiko sehr hoch, wenn noch
nicht selbsténdige Jungtiere in den Quartieren anwesend sind. Da der genaue Status
des Hotels unbekannt ist, muss einer potentiellen Betrachtung zufolge sowohl von Win-
terquartieren als auch von Wochenstuben ausgegangen werden. Im Rahmen der Um-
bauarbeiten fUr die Erweiterung sind Arbeiten an der Fassade zu erwarten.

Um eine Tétung der Tiere in allen potenziellen Gebaudequartieren und nach der Erwei-
terung zu vermeiden, sind folgende Regelungen vorgesehen:
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- Bauzeitenregelung zum Schutz von Flederméausen: Erweiterung des Hotelgebédudes
im Zeitraum vom 1. Dezember bis 28. Februar (dies gilt fir den Bereich Dachboden
und Fassade, wenn ein Winterquartier ausgeschlossen werden kann)

Mit dieser Bauzeitenregelung wird gewahrleistet, dass der Quartierverlust in einen Zeit-
raum fallt, bei dem die Fortpflanzung mit dem Flliggewerden der Jungtiere abgeschlos-
sen ist. Je nach Witterungsverlauf begeben sich die Tiere ab Herbst in die Winterquar-
tiere.

Aufgrund des potenziellen Besatzes des Gebdudes mit Flederm&usen ist ein etwas
starker eingeschrankteres Zeitfenster fliir den Erweiterungsbau vorhanden, sofern Win-
terquartiere nachgewiesen werden. Die aus Sicht der Brutvégel optimale Bauphase im
Winter kollidiert zum Teil mit dem Winterschlafphase der Flederméuse.

Das ist in der Bauplanung zu beachten.

Weitere Sdugetiere:

Das Vorkommen von Nagetiere wie der Siebenschlafer- oder Gartenschlafer ist nicht
zu erwarten, da in der Umgebung kaum fir die Tiergruppe notwendige Sommer- Nah-
rungshabitate wie z.B. ein Obstgarten vorhanden sind. Somit wird ein Vorkommen von
Schlafern ausgeschlossen.

Fur die Artengruppe der Reptilien, Brutvogel und FledermZuse sowie alle sonstigen
nach européischem Recht zu betrachtenden Schutzgiiter kann davon ausgegangen
werden, dass durch die Erweiterung des Hotelgebaudes in Heiligendamm Konflikte
mit dem Artenschutzrecht nach § 44 (1) BNatSchG entstehen. Fir Schlafer, Hornissen
und Wildbienen liegt keine Betroffenheit vor.

Dementsprechend sind Mafnahmen in Form von Bauzeitenreglungen, Schutz- oder
Vermeidungsmaflnahmen bzw. CEF-Mafinahmen (Malnahmen zur Sicherung der
okologischen Funktion) vorzusehen.

Daraufhin konnten die textlichen Festsetzungen wie folgt entsprechend erganzt
werden:

,9.18  Artenschutz

- Aufstellen einer temporaren Leiteinrichtung flr Reptilien (Zauneidechsen) einschlief3-
lich 6kologischer Baubegleitung.
Die MaRnahme der Schutzzadunung muss vor der Fortpflanzungszeit und bis zum Be-
ginn der Winterruhe erfolgen. Die Schutzzaunung durch einen Reptilienzaun mit
Kragung ist vor der Baufeldberdumung durchzufiihren und wahrend der gesamten
Bauzeit aufrechtzuerhalten.
Der Reptilienzaun ist an der Baufeldgrenze im Bereich Waldgrenze zu errichten.

- Bauzeitenregelung zum Schutz der Brutvogel:
Der Erweiterungsbau ist nach den Vorgaben des § 39 Abs. 5, Nr. 2 BNatSchG im
Zeitraum vom 1. Oktober - 1. Méarz d.h. aufRerhalb der Hauptbrutzeit der Arten durch-
zufUhren. Hier eingeschlossen ist der partielle Erweiterung des Hotels im Bereich
Nordseite zur Raumabgrenzung, falls durch einen Fledermausbesatz nicht andere
Vorgaben bestehen.

= Bauzeitenregelung zum Schutz von Fledermausen:
Eine partielle Erweiterung des Hotelgebaudes (gilt im Dachboden- und AuRenfassa-
denbereich) darf nur im Zeitraum vom 1. Dezember bis 28. Februar erfolgen (eine
Verlangerung der Bauzeit ist nur mit 6kologischer Baubegleitung bis April bzw. ab Ok-
tober maglich).

- CEF-MaRnahme:
Ersatz von Vogelnestern durch Anbringen von Vogelnistkasten fiir Gehdlz- und Ge-
baudebriter im Verhaltnis 1:2 (Verlust:Ersatz) sofern gutachterlich Nester nachgewie-
sen werden, aber mindestens 5 Nistkasten als Ersatz fiir den Habitatsverlust.

5 CEF-MaRnahme:
Ersatz von Quartieren gebdudebewohnender Fledermausarten durch Anbringen von
Fledermauskasten: Kasten im Verhaltnis 1:2 (Verlust:Ersatz) sofern gutachterlich
Quartiere nachgewiesen werden. Empfohlen werden mindestens 4 Fledermauskasten
als Ersatz flr den Habitatsverlust.

= Vor jedem einzelnen konkreten Bauvorhaben ist zusétzlich ein entsprechender arten-
schutzfachlicher Fachbeitrag einzureichen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. §§ 37, 38, 39 und 44 BNatSchG*
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Zur Aufnahme dieser Festsetzungen nach der o&ffentlichen Auslegung des Entwurfs
liegt die Zustimmung des Eigentiimers der Flachen vor.

Im Sondergebiet 4 -Servicezentrum- im Osten des Bebauungsplangebiets soll ein
Servicezentrum entstehen. Daher waren laut der textlichen Festsetzung 1.5 bestimmte
Regelungen getroffen worden.

»1.5 Im Baugebiet Nr. 4 - SO Servicebereich - der Planzeichnung sind zuldssig:
Ausstellungs- und Versammlungsrdaume, 3 Gaststatten mit je max. 40 Innen-
und max. 40 AufRenplatzen, Kiosk zur Strandversorgung, Toilettenanlage.”

Die derzeit beabsichtigte Umsetzung der Planung erfordert allerdings aus verschiede-
nen nachvollziehbaren Griinden eine Modifizierung des Zulassigkeitsrahmens.

Die bisherige Beschrénkung der Sitzplatze fiir die gastronomischen Einrichtungen ist
stadtebaulich nicht begriindbar und dem spéateren Betreiber soll die erforderliche Flexi-
bilitdt eingeraumt werden.

Einrichtungen zur Strandversorgung, Toilettenanlagen sowie Ausstellungs- und Ver-
sammlungsraume sollen auch weiterhin Teil des Nutzungskonzeptes bleiben. Dabei
soll die Strandversorgung im Erdgeschoss und die offentlichen Toiletten barrierefrei
angeordnet werden.

Ein Teil des nun geplanten Geb&udes soll zudem Ferienwohnungen sowie maximal 3
Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betreiber enthalten. Diese Nutzungen in den obe-
ren Geschossen stellen nicht nur eine sinnvolle Erganzung des bisherigen Konzepts in
dieser exklusiven Lage innerhalb des Seeheilbades dar. Die Ferienwohnungen sind
auch eine notwendige Voraussetzung fiir einen wirtschaftlichen und angestrebten
ganzjéhrigen Betrieb der gastronomischen Einrichtungen auch fir die allgemeine Of-
fentlichkeit. Sie stellen zudem die erforderliche Flexibilitdt des spateren Betreibers si-
cher, der eine erhebliche Leistung fir 6ffentliche Nutzungen erbringen soll.

Daher werden nun folgende zuldssige Nutzungen in dem Sondergebiet 4 -Service-
zentrum- festgesetzt:

“1.5 Im Baugebiet Nr. 4 - SO Servicezentrum - der Planzeichnung sind zuldssig:

- Ausstellungs- und Versammlungsraume,

- gastronomische Einrichtungen,

- Kiosk und andere Einrichtungen zur Strandversorgung im Erdgeschoss,

- offentliche Toilettenanlagen,

- 3 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

- Ferienwohnungen,

- Hotels, Pensionen,

- offentlich begehbare Dachterrasse in einem Teilbereich und

- die fur die 0. a. Nutzungen erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage und ebenerdige
Behinderten- sowie Bedarfsstellplatze (Service, Belieferung, 6ffentliche Dienste)

(§ 11 Abs. 2 BauNVO*

In roter Schrift sind die erganzten oder gednderten Festsetzungen gekennzeichnet.

Daneben soll das Mal der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse um ein Vollgeschoss und die zuldssige Gebdudehdhe in Anlehnung an
den historischen Bestand um 1,65 m erhoht werden. Die zuldssige Gebdudehdhe wird
dabei so begrenzt, dass die Hohe der vorhandenen historischen Geb&dude an der
Seedeichstralle als Mafstab dient. Damit werden die dort vorhandenen maximalen
Geb&udehdhen von 12,85 m lber HN bzw. 10,65 m Uber Gelande auch im Baugebiet 4
-Servicezentrum- zuldssig.

Somit wird auch den mdglichen denkmalpflegerischen Belangen und der Wahrung des
pragenden, historisch gewachsenen, stadtebaulichen Charakters des Seeheilbades
entsprochen.

Daneben sollen Bereiche der Dachterrasse auf dem 3. Vollgeschoss 6ffentlich genutzt
werden kdnnen.

17



Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage angeordnet werden.

Diese Festsetzungen erfolgen durch eine Anpassung der Tabellen (Tabelle 1 und Ta-
belle 2) zum MafR der baulichen Nutzung in der Planzeichnung.

Sie lauten nun:

Tabelle 1:
Festsetzungen je Baugebiet zum MaR der baulichen Nutzung
Baugebiet Art der Zweckbestimmung Grund- Anzahl der
Nr. baulichen flachenzahl Vollge-
Nutzung (GRZ) schosse
1 SO Hotel 0,8 IV - VI
2 SO Hotel und Wohnresidenz 0,8 -1V
3 SO Thalassozentrum 0,8 -V
4 SO Servicezentrum 0,6 1
5 SO Tiefgarage 1,0 -
6 SO Strandversorgung/WC-Anlage 0,8
Tabelle 2:
Festsetzungen je Baugebiet zu Hohen
Baugebiet maximale Maximale Gebdudehohe maximale zulassige
Nr. zulassige (First bzw. Oberkante) Gebaudehodhe
Gelédndehdhe m Uber Gelande (First bzw. Ober-
m Uber HN kante)
m Uber HN
1 4,0 IV=16,0 VI =18,0 22,0
3 2,4 =130 V=187 21,1
4 2,2 IlI=10,65 12,85
6 1=5,0 7,5

Neben den ergdnzenden Festsetzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.7 in den
Tabellen zum MaR der baulichen Nutzung in der Planzeichnung wird eine neue textli-
che Festsetzung 1.9 aufgenommen, um die Nutzung der zuldssigen offentlich begeh-
baren Dachterrasse in einem Teilbereich des neuen Gebaudes fiir das Servicezentrum
zu ermaglichen.

1.9 Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen im Baugebiet Nr. 4 - SO Service-
zentrum - von 12,85 m uber HN (10,65 m Uber Gelénde) darf mit Dachauf-
bauten im Umfang von 20 m2 um 3,0 m Uberschritten werden.

Damit wird es mdoglich z.B. einen Dachaustritt des Treppenhauses zur o6ffentlichen
Nutzung oder einen Fahrstuhl zur Bewirtschaftung der Dachterrasse zu errichten.

Da im Baugebiet Nr. 4 - SO Servicezentrum - keine Anderungen an den Grundnutzun-
gen, der Uberbaubaren Grundstickflache oder sonstigen artenschutzrechtlich
relevanten Anderungen vorgenommen werden, sondern lediglich die zuldssigen Arten
der baulichen Nutzung konkretisiert werden, bestand hier keine Notwendigkeit,
aufgrund der 4. Anderung des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Untersuchungen
in diesem Bereich vorzunehmen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans treten hier keine veranderten artenschutz-
rechtlichen Sachverhalte ein.

Wie bei Anwendung des Bebauungsplans in seinen bisherigen Fassungen sind die As-
pekte des Artenschutzes im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans, also im
Bauantragsverfahren zu bewaltigen. Die entsprechend notwendigen Verfahren sind
dabei durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit der unteren Naturschutzbe-
hérde gemaR der 37, 38, 39 und 44 BNatSchG durchzufiihren. Die entsprechenden
Genehmigungen bzw. Ausnahmen sind zu beantragen bzw. einzuholen.
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Bezliglich des gesetzlichen Biotopschutzes im Sinne des § 67 i.V.m. § 30 Abs. 4
BNatSchG und § 20 Abs.4 NatSchAG M-V oder zur Ausnahme vom Biotopschutz i.S.d.
§ 20 Abs. 4 NatSchAG M-V, besteht eine dhnliche Situation.

Der Ursprungsplan und alle seine bisherigen Anderungen sehen eine unverinderte
bauliche Nutzung der betroffenen Flachen vor.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans sind daher im Falle eines Bauantrags
die notwendigen Verfahren zu Genehmigungen zur Befreiung vom Biotopschutz im
Sinne des § 67 BNatSchG i.V.m. § 30 Abs. 4 BNatSchG und § 20 Abs.4 NatSchAG M-
V oder zur Ausnahme vom Biotopschutz i.S.d. § 20 Abs. 4 NatSchAG M-V durchzufiih-
ren.

In diesem Sinne wurden die Hinweise auf dem Plan entsprechend ergénzt.

VL Auswirkungen der Planédnderung

Die grundlegenden Ziele und Zwecke der 4. Anderung des Bebauungsplans sowie die
Erforderlichkeit der Planung wurden ausfiihrlich in den vorigen Kapiteln dargelegt, die
einzelnen Gegensténde der Anderung in Kapitel V.

Die Auswirkungen der Plananderung sind als gering einzuschéatzen.

Die Anderung zur Ausdehnung des Baugebiets und der tberbaubaren Grundstiicksfla-
che im Baugebiet Nr. 1 entspricht den Notwendigkeiten zur Sicherung der Attraktivitat
des bestehenden Hotelbetriebs und damit der dort bestehenden Arbeitsplatze.

Das Mal} der baulichen Nutzung, d.h. die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ), wird nicht
erhoht.

Die angestrebte &ffentliche Wegefiihrung wird aufgegeben. Das Baugebiet wird ledig-
lich durch die geringfligige Erweiterung zulasten der angrenzenden privaten Griinfla-
che ausgedehnt.

Bei der Modifizierung der Festsetzungen zur Art und zum MafR der baulichen Nutzung
im Baugebiet Nr. 4 werden ebenfalls keine negativen Auswirkungen der Planung er-
wartete.

Das Baugebiet wird flichenmaRig nicht ausgedehnt.

Bei der Hohenentwicklung ist zu berlicksichtigen, dass eine Ausdehnung lediglich um
1,65 m erfolgt und dass im westlich angrenzenden Baugebiet 3 Thalasso-Zentrum bis
zu 5 Vollgeschosse mit einer Héhe von Uber 18,70 m Uber dem Geldnde zuldssig sind.
Die zusétzliche Erméglichung von Dachaufbauten mit einer Héhe von 3 m und einem
Flachenumfang von 20 m? dient der Sicherstellung des Erreichens der Dachterrasse
flr bewegungseingeschrankte Blrger mit einem Fahrstuhl.

Eine Teilnahme des Baugebiets am Ortsbild von Heiligendamm ist nur sehr einge-
schrankt gegeben und wirkt sich nicht signifikant stérend aus.

Da neben den saisonal betriebenen Strandversorgungen am Kinderstrand und im Bau-
gebiet 6 der vorliegenden Planung im Ortsteil Heiligendamm keine strandnahen &ffent-
lich nutzbaren Versorgungseinrichtungen fiir Urlauber und erholungssuchende Biirger
aus dem Nahbereich verfligbar sind, erscheint eine nachhaltige Verbesserung der
gastronomischen Versorgungssituation auch in verschiedenen Preissegmenten ohne
eine Bindung an die nicht begriindbare Zahl von Sitzplatzen notwendig.

Damit soll Heiligendamm flir breite Schichten der Erholungssuchenden und der ein-
heimischen Bevdlkerung ein entsprechendes bedarfsgerechtes Angebot bieten.
Ferienwohnungen stehen im Ortsteil in ganz geringem Umfang lediglich im Be-
bauungsplan Nr. 26 insbesondere nach der 2. und 3. Anderung zur Verfugung. Be-
kanntermafen stehen die theoretisch vorhandenen Potenziale in Heiligendamm wohl
auch zukunftig keiner 6ffentlichen Nutzung zur Verfiigung.

Daher wird der Ausbau der touristischen Infrastruktur auch durch Ferienwohnungen
durch die zustdndige Raumordnungsbehdérde auch ausdriicklich unterstiitzt.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine negativen Auswirkungen auf andere bei
der Bauleitplanung zu berlicksichtigende Belange durch die vorliegende 4. Anderung
erkennbar.

Es ist von einer weiteren Optimierung der stéadtebaulichen Entwicklung auszugehen.

Auch wenn im vorliegenden Fall von der férmlichen Umweltprifung und dem Umwelt-
bericht gemafl § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen wird, sind die Umweltbelange aufgrund
§ 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7 und § 1a BauGB zu berticksichtigen.

Auch Auswirkungen auf Belange der Griinordnung, des Artenschutzes sowie der Aus-
wirkungen auf Natura 2000-Gebiete werden nicht gesehen.

Hinsichtlich umweltrelevanter Belange ist festzustellen, dass keine Widerspriiche zu
oder negative Auswirkungen auf

- die Darstellungen der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes,

- zum Umweltzustand und den Umweltmerkmalen des durch die Planung beeinfluss-
ten Gebiets,

- zu den Schutzgitern Mensch und seine Gesundheit, Tiere, Biotope, Schutzgebiete,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt und Kultur- und sons-
tige Sachguter

erkennbar sind.

Auswirkungen auf raumordnerische oder nachbargemeindliche Belange werden nicht
gesehen.

Die Anderungen an Grundnutzungen im Rahmen der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplans umfassen insgesamt 779 m32.

Das Sondergebiet 1 Hotel wird im Umfang von 235 m? zulasten der privaten Griinfla-
che und im Umfang von 59 m2 zulasten der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung -Fulweg ausgedehnt (52 m? im Bereich der Prof.-Dr.-Vogel-Strale und
7 m? im Bereich des bisherigen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —FuR-
weg).

Das Sondergebiet 2 Hotel und Wohnresidenz wird im Umfang von 13 m? zulasten der
bisherigen Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung -FuRweg ausgedehnt.

Die private Griinflache wird im Umfang von 452 m? zulasten der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung -FuRweg ausgedehnt.

VIL. Hinweise

Gemal der Anregungen des Staatlichen Antes fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg aus der Beteiligung zum Vorentwurf erhalt der Hinweis unter Punkt D fol-
gende Fassung:

,FUr BaumaRnahmen im Kistenschutzgebiet “Conventer Niederung®, ausgewiesen ist
ein 100 m breiter Schutzstreifen landseits der StraRe Heiligendamm-Bérgerende, sind
Ausnahmegenehmigungen gemafR § 136 Abs. 3 des LWaG M-V vom 30.11.1992
(GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S.
101) beim Staatlichen Amt flir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg als
zustandige Wasserbehdrde zu beantragen.”

Dieser Hinweis wurde bereits zu vorangegangenen Anderungen des Bebauungsplans
gegeben.

Anlasslich der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde zu gesetzlich geschiitz-
ten Biotopen und zum gesetzlichen Artenschutz wird ein neuer Hinweis K beziiglich
des Baugebiets 4 - SO Servicezentrum - eingefiigt:
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“Vor Baumalinahmen im Baugebiet 4 - SO Servicezentrum - sind die entsprechenden arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen und Kartierungen vorzunehmen.

Gegebenenfalls sind die notwendigen Genehmigungen bzw. Ausnahmen gemaR der §§ 37, 38,
39 und 44 BNatSchG einzuholen.

Ebenso sind die Untersuchungen zum gesetzlichen Biotopschutz vorzunehmen und die not-
wendigen Verfahren zu Genehmigungen zur Befreiung vom Biotopschutz im Sinne des § 67
BNatSchG i.V.m. § 30 Abs. 4 BNatSchG und § 20 Abs.4 NatSchAG M-V oder zur Ausnahme
vom Biotopschutz i.S.d. § 20 Abs. 4 NatSchAG M-V durchzufiihren.®

VIll. MaBRnahmen zur Sicherung der Planung

Hinsichtlich der beabsichtigten 4. Anderung befindet sich die Stadt Bad Doberan in vél-
liger Ubereinstimmung mit den Tragern der Vorhaben und Eigentiimern der Flachen.

In den sonstigen Festsetzungsrahmen wird nicht eingegriffen.

Von daher sind keine speziellen férmlichen MaRnahmen zur Sicherung der Planung
etwa nach den §§ 45 ff BauGB (Umlegung) vorgesehen oder beabsichtigt.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geméaR § 11 BauGB werden die nicht pla-
nungsrechtlich regelbaren Ziele der Planung umgesetzt.

IX. Sonstige Hinweise zur Umsetzung der Planung

Aus der Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr bestehen beim Brand- und Kata-
strophenschutz keine Bedenken. Daneben ist darauf hinzuweisen, dass in Mecklen-
burg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieRen sind.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt werden, diirfen
weiterflihrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im
Besitz einer Erlaubnis nach §7 Sprengstoffgesetz (SprengG) sind, durchgefiihrt wer-
den, bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fiir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-
Str. 6,19061 Schwerin) die weitere Vorgehensweise fest.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr flr die Einhaltung der éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften verantwortlich. Insbesondere ist auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hinzuweisen, Geféhrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschliefien. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkun-
dungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelas-
tungsauskunft) sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu
erhalten.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Von Seiten des Landesamtes fiir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpom-
mern (LAGuS M-V), Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit Rostock wer-
den folgende Hinweise gegeben:

Asbestbelastungen

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fach-
betriebe -unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und
der technischen Regeln fiir Gefahrstoffe ,,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuS, Abteilung
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spéatestens 7 Tage vor

Beginn der Tétigkeiten anzuzeigen.
GefStoffV § 8 Abs. 8. V. m. Anh. 1 Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr. 3.2 (1)
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Kontaminierte Bereiche
Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche - im Sinne des Gefahrstoffrechts -
festgestellt werden, sind diese dem LAGuS, Abteilung Arbeitsschutz und technische

Sicherheit, Regionalbereich Nord umgehend anzuzeigen.
GefStoffV § 18 Abs. 2 u. 3i. V. m. TRGS 524 - SchutzmaRnahmen fiir Tatigkeiten in kontaminierten Bereichen -

Durchfiihrung von Bauvorhaben,

Voranklndigung, Verantwortlichkeiten, gemafR. Baustellenverordnung (BaustellV)

- Der Bauherr tragt die Verantwortung fiir das Bauvorhaben gemanR BaustellV.

- Den Bauherrn obliegt die Pflicht zur Beriicksichtigung der allgemeinen Grundséatze
nach § 4 Arbeitsschutzgesetz.
Bauvorhaben / Bautatigkeiten sind geman §2 Abs. 2 BaustellV (ab einem bestimm-
ten Umfang) dem LAGuS, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Re-
gionalbereich Nord spatestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle mittels
einer Voranklndigung zu Ubermitteln, die mindestens die Angaben nach Anhang 1
der BaustellV enthalt.

- Werden auf der Baustelle Arbeiten von Beschéftigten mehrerer Unternehmen aus-
gefuhrt, ist ein geeigneter Koordinator zu bestellen.

- Flr Baustellen, fur die eine Vorankiindigung zu tbermitteln ist oder Beschéftigte
mehrerer Firmen tatig werden oder geféhrliche Arbeiten nach Anhang Il BaustellV
ausgefiihrt werden, ist ein Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan zu erstellen.

Hinweise der E.DIS AG

Rechtzeitig vor Beginn eventueller Bauarbeiten muss eine Einweisung durch den Meis-

terbereich erfolgen.

FUr einen weiteren Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Strom-

verteilungsanlagen erforderlich. Dazu ist die E.DIS AG auf geeignete Flachen im o6f-

fentlichen Bauraum gemaf DIN 1998 angewiesen.

Zur weiteren Beurteilung dieser Standorte, insbesondere zur Einschatzung der Auf-

wendungen fur die kinftige Stromversorgung, ist rechtzeitig ein Antrag mit folgenden

Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafstab 1: 500;

- ErschlieRungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombe-
darf;

zu stellen.

Nach Antragstellung unterbreitet die E.DIS AG dem ErschlieRungstrager ein Kosten-

angebot flr den Anschluss an ihr Versorgungsnetz. Bei notwendig werdenden Maf-

nahmen zur Herstellung der Baufreiheit ist rechtzeitig mit der E.DIS AG eine Vereinba-

rung zur Kostenibernahme abzuschlief3en.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleis-

ten, ist darauf zu achten, dass Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten

sind. E ist daher erforderlich, im Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmafnah-

men im Bereich offentlicher Flachen eine Abstimmung mit der E.DIS AG durchzufiih-

ren. Dazu wird dann einen Lageplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500, bendtigt, in dem

die geplanten Baumstandorte eingetragen sind.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln der E.DIS AG sind grundsétzlich Ab-

stdnde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Be-

trieb befindliche Kabel durfen weder freigelegt noch liberbaut werden.

Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Ober-

flache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.
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