SATZUNG DER STADT BAD DOBERAN

uber den Bebauungsplan

Teil A - Planzeichnung
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 19 BauNVO)

GRzZ zulassige Grundflachenzahl als Héchstmal}

GH zuldssige Gebaudehohe als Hochstmald in m Uber Bezugspunkt

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
a abweichende Bauweise
Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
private Erschlielung

y I \

Einfahrtbereich

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwasser-
beseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

ﬂ Zweckbestimmung: Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
Hauptabwasserleitung unterirdisch

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

....... Grinflachen, priv.

-
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts - nach § 20 NatSchAG MV geschitztes
Geholzbiotop i.V.m. § 9 Abs. 6 GB

00000 Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

[oXeXe]
‘ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
- Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorger zu
= |: belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstlicksgrenzen
Plangrundlagen:

Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiro Golnik & Partner,

g Flursticksnummern Rostock, Sept. 2022; Digitale topographische Karte, Landesamt
fur innere Verwaltung M-V, © GeoBasis-DE/M-V 2025; eigene
. . . . Erhebungen.
68¢ vorhandene Gelandehdhen in m . NHN (DHHN 2016)

H]]Im] ; Planverfasser:
Bdschung

i Stadt- und Regionalplanung
@E{% Siedlunasaeholz . Dipl. Geoqr. Lars Fricke
g g 5’0 Bemagung in-m Lolsche Strake 25
b=y A 93066 Wismar
. = : Tel. 03841 2240700
%3 . /,r”“\‘ . . B - —— - - - - <= - = = m e mmm e mm e mmmme e |
Feldgeholz (@) vorhandener Baum mit Wurzelschutzbereich ? R e
c Feuchtbiotop

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.November2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) wird nach Beschlussfassung durch die Stadt Bad Doberan vom ..............
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 43 ,Walkenhagen®, begrenzt im Norden durch die
Klaranlage, im Osten durch die Landesstrafle 13 ,An der Krim“, im Siden durch die Flachen der
ehemaligen Chemischen Werke Doberan und im Westen durch einen Gehdlzstreifen, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil B - Text

Es gqilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

1.  Art und MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
2 BauGB und §§ 1, 12, 14, 16, 18, 19 BauNVO)

1.1 Innerhalb der Flachen fir die Abwasserbeseitigung sind Anlagen und Einrichtungen der
Verwaltung (Buros), Sozialgebaude, Kfz- Maschinen- und Lagerhallen, Lagerplatze, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstige Anlagen und Einrichtungen im Zusammenhang mit
dem Betrieb einer Klaranlage zuldssig. Klarbecken, Abwasseraufbereitungsanlagen,
Klarschlammanlagen und sonstige Abwassergeriiche verursachende Anlagen sind unzulassig.

1.2 Innerhalb der Flachen fir die Abwasserbeseitigung ist einschlieRlich der Flachen fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 zulassig. Eine weitere Uberschreitung der GRZ ist
unzuléssig.

1.3 Die zulassige Gebaudehodhe betragt max. 12,0 m. Fir die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen
gilt als Bezugspunkt die Hohe von 6,5 m.0.NHN (DHHNZ2016). Die Gebaudehdhe ist gleich die
Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Dachaufbauten wie z.B. Solaranlagen,
Schornsteine, Be- oder Entluftungsschachte, Fahrstuhlschachte usw., dirfen die zulassige
Gebaudehdhe um bis zu 2,5 m Uberschreiten.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen Uber 50,0 m mit seitlichem Grenzabstand
gemal § 6 LBauO M-V zulassig.

3. Versorgungsflaichen und Flachen fir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14
BauGB)

3.1 Zur Loschwasserversorgung ist der Uber die Grundversorgung von 48 m? Uber einen Zeitpunkt
von 2 Stunden hinausgehende Bedarf an Loschwasser entsprechend der jeweiligen Nutzung auf
dem Grundstlick vorzuhalten.

3.2 Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber eine eigene Rickhaltung auf dem Grundstiick mit
einem gedrosselten Abfluss von max. ... I/s in die Vorflut (Graben 12:14/3) einzuleiten.

4. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, MaBnahmen zum Ausgleich sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a sowie Abs. 1a BauGB)

4.1 Notwendige Zufahrten, Fahrwege und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Befestigung
auszufuhren.

4.2 Innerhalb der festgesetzten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Siedlungsgehélz® ist die
vorhandene Vegetation zu erhalten, zu pflegen und vor Beeintrachtigungen zu schitzen.
Pflegeschnitte an vorhandenen Gehdlzen sind zuldssig und zur Einhaltung der
Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiihren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze
sind gleichwertig zu ersetzen.

4.3 Das gesetzlich geschitzte Feldgehdlz nach §20 NatSchAG M-V innerhalb der Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Feldgehdlz” ist zu erhalten und zu pflegen. Beschadigte oder abgegangene
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

4.4 Das gesetzlich geschitzte Biotop nach §20 NatSchAG M-V innerhalb der Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Feuchtbiotop® ist zu schitzen und zu erhalten.

5. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche des Verkehrslarms sind die
Auflenbauteile einschlielich der Fenster von Birordumen so auszufiihren, dass die
Schallpegeldifferenzen in den Rdumen einen Beurteilungspegel von 35 dB(A) gewahrleisten. Fur
Aufenthaltsraume in Betriebsleiterwohnungen muissen die Schallpegeldifferenzen in den Raumen
einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten.

5.2 Wird fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspegel fiir die Fassaden
infolge der Eigenabschirmung oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukdrper vermindert,
sind diese Mallnahmen nicht erforderlich.

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt. Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenveranderungen entdeckt werden, ist geman § 11
Abs. 2 DSchG die zustandige untere Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes flr Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

VermeidungsmaBnahmen/ Artenschutz

Die Beseitigung von Gehdlzen gemall § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1.Mérz durchgefiihrt werden. Ausnahmen
sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
der Gehodlzflachen keine Brutvogel briten oder Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die
Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Griinordnerische Belange

Ab einem Stammumfang von 1,0 m gemessen auf einer Hohe von 1,30 m unterliegen Baume dem
gesetzlichen Baumschutz nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) und sind zu schiitzen sowie zu erhalten.

Zusatzlich liegt fur die Stadt Bad Doberan eine Gehdlzschutzsatzung vor, die nach § 2 der
Geholzschutzsatzung alle Gehdlze ab einem Stammumfang ab 0,50 m gemessen auf einer Héhe von
1,30 m Uber dem Erdboden als Schutzgegenstand erklart. Es ist nach § 4 der Gehdlzschutzsatzung
Bad Doberan verboten, geschitzte Geholze zu entfernen, zu zerstdren, zu beeintrdchtigen oder zu
verandern.

Bodenschutz / Abfall

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen)  angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemalk § 4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaflen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Landkreis Rostock als zustandige
Bodenschutzbehérde wird hingewiesen.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieen, dass bei
TiefbaumafRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Hinweis zu den herangezogenen Gesetzen und Verordnungen
Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Amt fir Stadtentwicklung, SG
Bauleitplanung, Severinstr. 6, 18209 Bad Doberan, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Sonstiges
Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage dieses
Vorentwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Verfahrensvermerke

1. Der Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung tber den Bebauungsplan Nr. 43 nach §§ 2
und 8 i.V.m. § 13a BauGB wurde am 07.12.2020 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist vom 27.12.2021 bis zum 07.02.2022 durch Veréffentlichung
in den Schaukasten der Stadt Bad Doberan erfolgt.

2. Die fir Raumordnung und Landesplanung zustéandige Stelle ist mit Schreiben vom 11.01.2022
beteiligt worden.

3. Die Stadtvertretung hat am .................. die Veranderung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 43 und die Durchflihrung als regularer Bebauungsplan nach § 2 und §
8 BauGB beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
ist durch eine Einwohnerversammlung am .................... durchgefihrt worden. Die Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, sind gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ................. zur Abgabe
einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung aufgefordert worden.

4. Die Stadtvertretung hat am ................ den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 43 mit
Begriindung gebilligt und zur Offentlichkeitsbeteiligung bestimmit.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 43, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), die Begriindung sowie der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften wurden in
der Zeit vom ................ bis zum ................ im Internet veroffentlicht und haben wahrend
der Offnungszeiten im Amt fiir Stadtentwicklung der Stadt Bad Doberan nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Die Veréffentlichung ist vom ................ bis zum ................
durch Verdffentlichung im Internet und in den Schaukéasten der Stadt Bad Doberan bekannt
gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom ................
Uber die Veroffentlichung informiert und gemall § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Stadt Bad Doberan, den .............
(Siegel) Der Biirgermeister

6. Der katastermaflige Bestand am ................ innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 43 wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen
Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte.
Regressanspriche kénnen nicht abgeleitet werden.

Rostock, den .............
(Siegel)

7. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange am ................ gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Stadt Bad Doberan, den .............
(Siegel) Der Birgermeister

8. Der Bebauungsplan Nr. 43, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie den ortlichen Bauvorschriften, wurde am ................ von der Stadtvertretung als
Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 43 wurde gebilligt.

Stadt Bad Doberan, den .............
(Siegel) Der Biirgermeister

9. Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 43, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie den 6rtlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Bad Doberan, den .............
(Siegel) Der Birgermeister

10. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
VOM ..oiviviinn, bis zum ................ durch Veroffentlichung in den Schaukasten der Stadt
Bad Doberan erfolgt bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung
istam ...l in Kraft getreten.

Stadt Bad Doberan, den .............
(Siegel) Der Blrgermeister

Ubersichtsplan
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2025

SATZUNG DER STADT BAD DOBERAN

uber den
Bebauungsplan Nr. 43
,Walkenhagen*

begrenzt im Norden durch die Klaranlage, im Osten durch die Landesstral’e 13
»2An der Krim“, im Stden durch die Flachen der ehemaligen Chemischen Werke
Doberan und im Westen durch einen Geholzstreifen

VORENTWURF

Bearbeitungsstand 28.05.2025
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