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1.0 EINLEITUNG

1.1  Planerfordernis und Ziel der 1. Bebauungsplananderung

Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen befindet sich  in einem
Tourismusschwerpunktraum. In Umsetzung der ftouristischen Ziele hat die
Gemeinde im Fldchennutzungsplan das Plandnderungsgebiet als Sonstiges
Sondergebiet Fremdenbeherbergung ausgewiesen.

Zur Schaffung der konkreten planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung der touristischen Ziele wurde im Jahr 2006 der Bebauungsplan Nr.
15 aufgestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Strandblick* ist seit dem 16.09.2006 rechtskraftig.
Nach Rechtskraft der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 15 wurde die
GrundstUcksneuordnung, ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes
durchgefhrt.

Im Baufeld 3 unmittelbar noérdlich der Hugo - Elsner - StraBe wurde die
Beherbergungseinrichtung Usedom Bike-Hotel & Suites errichtet.

Der GrundstUckseigentUmer beabsichtigt die vorhandenen baulichen
Anlagen zu modernisieren und das dritte Vollgeschoss auszubauen.
Entsprechend der aktuellen Objektplanung hat der GrundstickseigentUmer
eine Abweichung von der zuldssigen Traufhdhe beantragt.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen
genehmigungsfdhigen  Bauantrag ist daher zundchst in einem
Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 15 eine Anpassung der
Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen erforderlich. Die Zuldssigkeit von
maximal drei Vollgeschossen wird nicht ver&ndert.

Hinsichtlich  zuldssiger Dachformen wird in  die Nufzungsschablone
entsprechend dem vorgesehenen Dachaufbau zusatzlich ein Pultdach
aufgenommen.

Auf der RUckseite des Hotelgebdudes ist der Anbau eines Aufzuges geplant,
der der Barrierefreineit der Beherbergungseinrichtung dienen soll. Die
Baugrenze wird um den Bereich des geplanten Aufzuges ergdnzt.

Im Bebauungsplan Nr. 15 und im Fldchennutzungsplan sind fir das Baufeld 3
insgesamt 30 Beherbergungsbetten prognostiziert. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 werden die Voraussetzungen fur zusatzlich maximal 15
Beherbergungsbetten bzw. die Schaffung von zwei Betriebsleiterwohnungen
geschaffen.

Die Gemeinde Ostseebad Karlshagen stimmt der Einleitung des
Aufstellungsverfahrens zu, da die mit der Plandnderung angestrebte
Zielsetzung der stadtebaulichen Aufwertung des Plangebietes und der
Qualitétsverbesserung der touristischen Infrastruktur dient.

Die GrundzUge der Ursprungsplanung werden durch die Plandnderung nicht
berUhrt.



1.2 Aufstellungsverfahren und Planbestandteile

Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 soll im

vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB erfolgen.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen liegen vor, da

- die Grundzuge der Ursprungsplanung nicht beruhrt werden.

Das Anderungsgebiet umfasst lediglich das Baufeld 3.
Die Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung
gemaB § 11 Abs. 2 BAuNVO wird beibehalten. Es handelt sich um die
Anpassung einzelner Festsetzungen wie zum MalB der baulichen Nutzung,
zur Dachgestaltung und zur kleinteilige Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache.

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriofung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begrindet wird.

- keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten SchutzgUter bestehen.

(Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (z. B. FFH- Gebiete) und der Europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
Das Plandnderungsgebiet beruhrt keine Schutzgebietskulissen eines
Natura 2000- Gebietes.
Es befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
FestlandguUrtel®.
Die Plandnderung bedingt keine zusatzlichen Eingriffe.
Artenschutzrelevante Belange sind nicht betroffen.
Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprofung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen  verfUgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 a (1) abgesehen; § 4c
(Uberwachung) war nicht anzuwenden.
GemdaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB von der frGhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Die Offentlichkeitsbeteiigung wird im Rahmen der &éffentlichen Auslegung
gemdaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und Aufforderung der von der Plan&nderung
berUhrten  Behdrden, sonstigen Trager Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden zur Stellungnahme gemdB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
durchgefihrt.

Planbestandteile
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 umfasst den Plan mit
Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und Nutzungsschablone und die
Begrindung mit Darstellung von Ziel, Zweck und Auswirkungen der
Plandnderung.



1.3 Abgrenzung des Plananderungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 15 befindet sich ndrdlich der Hugo - Elsner -
StraBe. Es wird im Norden durch das Bebauungsplangebiet Nr. 11 ,,An der
Dune”, im Osten durch einen o&ffentlichen Parkplatz, im Siden durch die
Wohnbebauung an der DunenstraBBe und im Westen durch Parkpldatze und das
Bebauungsplangebiet Nr. 18 ,,Ostseepark DUunenland Karlshagen* begrenzt.

Der Geltungsbereich der 1. Plandnderung umfasst ausschlieBlich das als
Baufeld 3 bezeichnete FlurstUck 3/8, Flur 5, Gemarkung Karlshagen unmittelbar
nordlich der Hugo - Elsner - StraBe mit einer Fidche von 1.279 m2.

Im Geltungsbereich der Plandnderung befinden sich die baulichen Anlagen
der Beherbergungseinrichtung Usedom Bike-Hotel & Suites.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und Flachennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

Die GrundzUge des Bebauungsplanes Nr. 15 werden durch die 1. Anderung
nach raumordnerischen MaBstdben nicht beruhrt.

Die Zielsetzungen der Plandnderung befinden sich somit in Ubereinstimmung
mit den landesplanerischen und raumordnerischen Vorgaben. (§ 1 Abs. 4
BauGB)

Im Rahmen der Beteiligung zu den Entwurfsunterlagen wird das Amt for
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern zur Stellungnahme
aufgefordert.

Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Im wirksamen FIGdchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Karlshagen in
der Fassung der 1. bis 4. Anderung ist der Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 als Sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung
gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen.

Somit befinden sich die Planungsziele fOr die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 mit der gesamtgemeindlichen Planung in
Ubereinstimmung.

1.5 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Strandblick*:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 11 G. vom 25.06.2021 (BGBI. | S. 2020)

e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfUhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)



e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Neufassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540)

e Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M-V S. 682)

e Gesefz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt ge&ndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V S. 453)

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundliage sowie im (Teil B)
unter ,Hinweise" im Punkt ,,Der Planung zugrunde liegende Vorschriften jeweils
die angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.

2.0 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

2.1 Planzeichnung (Teil A) und Nutzungsschablone

nachrichtlich Plan unten

Ein Auszug aus der Planzeichnung des rechtskraftfigen Bebauungsplanes Nr. 15
wurde unten auf dem Plan im MaBstab 1: 500 nachrichtlich dargestellt und
durch eine Kennzeichnung des Geltungsbereiches der 1. Anderung ergdnzt.

Planzeichnung (Teil A) (Plan oben)

Die Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1:500 basiert auf einem aktuellen
Katasterplan des VermessungsbUros MAB Vermessung - Vorpommern von 05-
2021.

Vor Satzungsbeschluss erfolgt eine Bestatigung des katastermdaBigen Bestandes
fOr den Geltungsbereich der 1. Plan&nderung durch einen offentlich bestellten
Vermessungsingenieur.

Die Geltungsbereichsgrenzen des Anderungsgebietes werden mit dem
Planzeichen 15.13 der PlanZV festgelegt.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 im Bereich
des Plandnderungsgebietes ist mit einem abgewandelten Planzeichen 15.13
der PlanZV in grau dargestellt.

Die Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO mit VermaBung zu den
Grundstucksgrenzen und die Perlenschnur gemdaB § 16 Abs. 5 BauNVvVO zur
Abgrenzung zwischen den Baufeldern 3 und 2 wird in die 1. Anderung
ubernommen.



Lediglich im Bereich der rUckwdartigen Baugrenzen, angrenzend an das
FlurstGck 6/129 wird eine kleinteilige Erweiterung der Baugrenze um rd. 21 m?
vorgenommen.

Innerhalb der zusatzlich in die Baugrenze einbezogenen Fldche ist ein Aufzug
geplant, der der Barrierefreiheit des Hotels dienen soll.

Der GrundstUckseigentumer hat das noérdlich angrenzende FlurstGck 6/129
erworben und beabsichtigt eine Verschmelzung der FlurstGck 3/8 und 6/129
vornehmen zu lassen, um fOr den Aufzug den Nachweis der Einhaltung der
Abstandfldchen zu erbringen.

Die zeichnerischen Festsetzungen der Ursprungssatzung zu der zu entfernenden
Heizleitung und zur Kampfmittelbelastung entfallen, da die Heizleitung
auBerhalb des Plangebietes umverlegt wurde und die Freigabe seitens der
Munitionsbergung vor Baubeginn eingeholt wurde.

Nutzungsschablone
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 wurden in der Nutzungsschablone for
das Baufeld 3 Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zur
Bauweise getroffen.
Die Festsetzungen der Nutzungsschablone fur das Baufeld 3 werden fUr die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 Ubernommen.
Das Baufeld 3 ist als Sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung
gemdaB § 11 (2) BauNVO festgesetzt. Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist mit
0,4 bestimmt. FUr die Bebauung wird eine offene Bauweise gemdaBl § 22
Abs. 2 BAuNVO vorgeschrieben.
Zulassig ist eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen und eine
Dachgestaltung mit Satteldé&chern bzw. Sattelddchern mit Krippelwalm
mit einer Neigung bis 50°.
Untersetzt wurde die Festsetzung zur zul&ssigen Zahl der Vollgeschosse
durch eine zulassige Traufhdhe von 7,80 m Uber Oberkante der
angrenzenden Fahrbahn als Hochstmal.

FUr die Untersetzung der Zahl der Vollgeschosse durch die zuldssige Hohe der
baulichen Anlagen wird mit der Plandnderung eine Anpassung vorgenommen.
Der  GrundstUckseigentUmer  beabsichtigt  das Hauptgebdude zu
modernisieren und das dritte Vollgeschoss auszubauen. Die bisher zuldssige
Traufhdhe weicht von der aktuellen Objektplanung ab. Daher wird eine
Anpassung der Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen erforderlich.
Anstelle der Festsefzung der Traufhdhe soll eine maximal zuldassige
Gebdaudehohe von 14,00 uber Oberkante Fahrbahn festgesetzt werden. Im
Text (Teil B) wird hierzu unter Hinweise eine Definition der Gebdudehdhe
vorgenommen:
Die maximale Geb&udehdhe (GH) bezeichnet den zuldssigen Abstand
zwischen der mittig des BaugrundstUckes angrenzenden Oberkante der
Verkehrsfldche - gemessen in der Fahrbahnmitte - (Gber OK FB) und der
obersten Dachbegrenzungskante.



GemdB dem rechtskraftigen Bebauungsplan wdare unter Ausnutzung der
Festsetzungen zu Vollgeschossen/Traufhdhe und Dachgestaltung eine
Gebdudehdhe von rd. 14,77 m moglich.

Das mit der Plandnderung getroffene Festsetzungsmald zur zul@ssigen Hohe der
baulichen Anlagen bleibt somit hinter den gemaB Ursprungssatzung erdffneten
Plonmoglichkeiten zurGck.

Die Zulassigkeit von maximal drei Vollgeschossen wird nicht verdndert.

Fur die Dachgestaltung werden zusatzlich Pultdacher zugelassen.

Das geplante dritte Vollgeschoss bleibt straBenseitig hinter der vorhandenen
Fassadenfront zurGck. Der Rucksprung Im Bereich der Anbindung zwischen
dem zweiten und dritten Geschoss soll als Pultdach ausgebildet werden.

2.2 Text (Teil B)

Die Festsetzungen des Text (Teil B) gemdaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 15 sollen fUr den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 15 fortgelten.

Zusatze und redaktionelle Anpassungen fOr den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 sind im Text (Teil B) in Fettdruck und
Kursivschrift hervorgehoben.

Zusatze erfolgen unter
e I. 1. Art der baulichen Nutzung
Im Baufeld 3 werden zusatzlich maximal zwei Betriebsleiterwohnungen
zugelassen
e Hinweise
zur Definition der Gebaudehohe und zu den der Planung zugrunde
liegende Vorschriften.

Redaktionelle Anpassungen wurden unter Il.,, Punkt 4 und unter Hinweise,
Belange der Bodendenkmalpflege vorgenommen.
GemdB der aktuell gultigen Landesbauordnung M-V kdnnen gemdan §
84 Abs. 3 Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 €
geahndet werden.
Das Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V, v. 06.01.1998, GVOBI. M-V Nr. 1 1998, S. 12 ff.) wurde zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-
V S. 383).



3.0 HINWEISE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB eingehenden Hinweise
und Anregungen werden gemdaB abschlieBender Abwdgung der
Gemeindevertretung des Ostseebades Karlshagen in der Satzungsfassung der
Begrindung fortgeschrieben.

Ostseebad Karlshagen im Juli 2021

Der BUrgermeister
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