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Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertreterversammlung beschliel3t:

1. Die Stadtvertreterversammlung billigt den vorliegenden Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 37 fir das Sondergebiet ,Stahlbad“ und den Vorentwurf der
Begrindung dazu (siehe Anlagen), um damit die frihzeitigen Beteiligungen
durchzufiihren. Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, mit dem Vorentwurf die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Beteiligung der Behorden, der
sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden einzuleiten.

Sachverhalt:

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Bad Doberan hat am 27.03.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 37 flir das Sondergebiet ,Stahlbad® beschlossen.
Vorausgegangen war ein jahrzehntelanger Leerstand und eine Zwangsversteigerung des
Gelandes im Jahr 2014.

Planungsziele entsprechend der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die
Errichtung eines Hotels mit gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen. Damit soll das
Areal des ,Alten Moorbades" mit seiner kur- und kulturhistorischen Bedeutung wiederbelebt
werden, nachdem die Gebaude in den vergangenen Jahrzehnten dem Verfall preisgegeben
waren und derzeit einen gravierenden stadtebaulichen Missstand darstellen.

Inzwischen sind die alten Gebaude(-reste) nicht mehr zu erhalten und das Gelénde ist
zugewachsen. Daher wurde 2021 ein Nutzungskonzept fur eine Neubebauung erarbeitet,
welches u.a. mit der unteren Denkmalschutzbehtérde vorabgestimmt und von der
Stadtvertreterversammlung beflrwortet wurde.



Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung unter besonderer Beachtung der Belange des Naturschutzes hinsichtlich der
nordlich gelegenen Feuchtwiesen, des Geholz- und Artenschutzes, der notwendigen
Waldumwandlung sowie des Immissionsschutzes hinsichtlich des Verkehrs auf der
angrenzenden LandesstralRe 13 und der Bahnlinie Wismar-Rostock.

Das Ortshild soll unter Beibehaltung der historischen Geb&audestrukturen und der
Sichtbeziehung zum Alexandrinenplatz im Doberaner Zentrum beachtet werden, (ehemalige)
FuRwegebeziehungen sind zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

Mit dem vorliegenden Vorentwurf sollen die Behdrden und sonstigen Trager offentlichen
Belange bzw. Nachbargemeinden um die Bekanntgabe lhrer Hinweise und Anregungen,
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung,
gemal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig abgefragt werden.

Die Offentlichkeit soll durch eine Einwohnerversammlung friihzeitig beteiligt werden.

Eine Vermessung des Gelédndes liegt vor, ein Artenschutzfachbeitrag wird derzeit erarbeitet.
Der Vorentwurf des Umweltberichts und die Biotoperfassung sind Bestandteil der
Begrindung. Ein Schallschutz- und ein Bodengutachten werden, ebenso wie eine
konkretisierte ErschlielBungsplanung, im weiteren Verfahren zum Entwurf des B-Planes
erganzt.

Finanzielle Auswirkungen:

Einnahmen

Keine haushaltsmaRige Berthrung X

Mittel stehen zur Verfligung in Haushaltsstelle

Deckungsvorschlag

Mittel stehen nicht zur Verfiigung

Anlage/n
1 B 37 Begriindung Vorentwurf 20.10.2023_mit_Bestandsplan (6ffentlich)

2 2023 10 20 Bad_Doberan_B-Plan_Nr. 37_Vorentwurf (6ffentlich)
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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Bad Doberan hat am 27.03.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 fir das Sondergebiet ,Stahlbad”
beschlossen. In der Begrindung zum Aufstellungsbeschluss wird ausgefuhrt, dass
das Stahlbadgeléande derzeit einen gravierenden stadtebaulichen Missstand darstellt,
zu dessen Beseitigung dringender planerischer Handlungsbedarf besteht.
Vorausgegangen war ein jahrzehntelanger Leerstand und eine Zwangsversteigerung
des Gelandes im Jahr 2014.

Planungsziele sind die Errichtung eines Hotels mit gesundheitlichen und sportlichen
Einrichtungen. Damit soll das Areal des ,Alten Moorbades“ mit seiner kur- und kul-
turhistorischen Bedeutung wiederbelebt werden, nachdem die Geb&ude in den ver-
gangenen Jahrzehnten dem Verfall preisgegeben waren.

Inzwischen sind die alten Gebaude(-reste) nicht mehr zu erhalten und das Gelande
ist zugewachsen. Daher wurde 2021 ein Nutzungskonzept fir eine Neubebauung
erarbeitet, welches u.a. mit der unteren Denkmalschutzbehérde vorabgestimmt wur-
de. Abstimmungen zur geplanten Nutzung erfolgten mit der unteren Naturschutz- und
Wasserbehorde sowie der Forstbehtrde im Rahmen der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes von Bad Doberan.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung unter besonderer Beachtung der Belange des Naturschutzes
hinsichtlich der ndrdlich gelegenen Feuchtwiesen, des Geholz- und Artenschutzes,
der notwendigen Waldumwandlung sowie des Immissionsschutzes hinsichtlich des
Verkehrs auf der angrenzenden Landesstrale 13 und der Bahnlinie Wismar-
Rostock.

Das Ortsbild soll unter Beibehaltung der historischen Geb&audestrukturen und der
Sichtbeziehung zum Alexandrinenplatz im Doberaner Zentrum beachtet werden.

Mit dem vorliegenden Vorentwurf sollen die Behérden und sonstigen Trager offentli-
chen Belange bzw. Nachbargemeinden um die Bekanntgabe lhrer Hinweise und An-
regungen, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung, gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig abgefragt werden.

Die Offentlichkeit soll durch eine Einwohnerversammlung friihzeitig beteiligt werden.

Eine Vermessung des Gelandes liegt vor, ein Artenschutzfachbeitrag wird derzeit
erarbeitet. Der Vorentwurf des Umweltberichts und die Biotoperfassung sind Be-
standteil dieser Begrindung. Ein Schallschutz- und ein Bodengutachten sowie eine
konkretisierte ErschlieRungsplanung werden im weiteren Verfahren erganzt.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des klassizistischen Zentrums von
Bad Doberan. Es wird nordlich begrenzt durch den Stilower Bach und das Feucht-
gebiet sudlich davon, 6stlich durch die BahnhofstralBe (Landstra3e L 13) mit dem
anschlieBenden Bahnhofsgelande und Waldflachen, sudlich durch die Bahntrasse
Rostock — Wismar und westlich durch den Mihlenteich und die umgebenden Wald-
flachen. Es hat eine Grof3e von ca. 2,3 ha.

L &K

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 im Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2023.

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Bad Doberan verfugt Uber einen seit 2002 wirksamen
Flachennutzungsplan, der bis heute vier Anderungen erfahren hat. Inhalt der 4. An-
derung war u.a. die Umwidmung einer Wohnbauflache im vorliegenden Geltungsbe-
reich in ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung mit der
Zweckbestimmung Hotel/Gesundheit/Gastronomie/Sport.
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Die Planungsziele des Bebauungsplanes stimmen somit mit den Zielen des
Flachennutzungsplanes lberein. Das Entwicklungsgebot gemald § 8 Abs. 2 BauGB
ist bertcksichtigt.

Nachfolgend wird die Begriindung zur Umwidmung der Wohnbau- in eine Hotelflache
und zum historischen Bezug als Auszug aus der 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes eingeflgt:

4.2.1.2 Altes Moorbad 42.1.2

Darstellung in 4. Anderung des Fléc;\ennutzungsplans
(ohne MaRstab) (ohne Mal3stab)

Seit der Grindung des ersten deutschen Seebades in Heiligendamm war Doberan ein Anziehungspunkt
fur Kurgaste. Doberan war Wohn- und Vergnugungsort der Heiligendammer Badegaste. Auf
Veranlassung Friedrich Franz |. wurde 1822 mit dem Stahlbad (spater Moorbad) der Grundstein fur
einen eigenen Kurbetrieb gelegt. Urspringlich wurde das Stahlbad von Carl Theodor Severin
eingeschossig als Putzbau mit Walmdach errichtet. 1902 wurde das Geb&ude um ein Stockwerk
erweitert.

Zunachst war Doberan hauptsachlich fur seine Eisenquelle bekannt. Der Schwerpunkt verlagerte sich
spater auf Moorbader. 1948 wurde der Name der Einrichtung in der Bahnhofstralle
in Eisenmoorbad geéndert, spater folgte eine erneute Umbenennung in Moorbad.

1996 wurde durch die Dr.-Ebel-Fachkliniken ein neues Moorbad etwa 800 Meter sudlich des alten
Standorts errichtet. Das alte Moorbad steht seitdem leer. Am 12. Dezember 2006 kam es zu einem
Brand, bei dem der Dachstuhl zerstért wurde. Das Gebaudeinnere ist seitdem der Witterung ausgesetzt
und verfallt. (https://de.wikipedia.org)

Auf dem Gelande des alten Moorbades ist im wirksamen Flachennutzungsplan die Wohnbauflache
W 21 dargestellt. Die zentralértliche Lage entspricht zwar dem Ziel des LEP M-V'6, Planungsstrategien
konsequent auf Innenentwicklungspotenziale auszurichten, aber eine Wohnbebauung an diesem
Standort ist unter dem Gesichtspunkt der Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung besonders in Hinblick
auf Larmimmissionen, die von den unweit der Wohnbauflache verlaufenden Bahnlinien und von der
Gewerbeflache GE 1 ausgehen, schwer zu realisieren.

Der jetzige Eigentumer des alten Moorbades méchte ein Hotel mit Gastronomie errichten. Die Stadt
Bad Doberan hélt eine Hotelnutzung in Kombination mit Gesundheits-, Wellness- und
Sporteinrichtungen an diesem Standort fur sinnvoll. Das wurde eine erwlnschte Erganzung zu den
bestehenden Einrichtungen des Gesundheitstourismus in Bad Doberan darstellen und entspricht auch
den raumordnerischen Vorgaben (RREP MM/R'” 3.1.3 G (9)), wonach besonders die traditionellen Kur-
und Erholungsorte sich aufgrund der bereits vorhandenen speziellen Infrastruktur als Standorte des
Gesundheits- und Wellnesstourismus entwickeln sollen.
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Um mit einer entsprechenden Darstellung im Flachennutzungsplan die Voraussetzung fur die
Aufstellung eines Bebauungsplans zu schaffen, wird die darzustellende Sonderbauflache fur die
Nutzungen Gesundheit, Sport, Hotel und Gastronomie ausgewiesen. Das ermdoglicht eine Bandbreite
von baulichen Nutzungen, die in einem aufzustellenden Bebauungsplan konkretisiert werden mussen.

Die Landesforst, Forstamt Bad Doberan, hat in der Stellungnahme vom 18.07.2018 darauf hingewiesen,
dass sich im Bereich des Alten Moorbades Wald im Sinne des § 2 LWaldG'® befindet. Der Wald hat
sich im Laufe der Jahre durch Ausbleiben der Bewirtschaftung entwickelt. Sowohl die Nutzung der noch
vorhandenen baulichen Anlagen als auch eine eventuelle Erweiterung dieser, machen eine
Waldumwandlung erforderlich. Eine Waldumwandlung setzt ein 6ffentliches Interesse an der geplanten
Nutzung voraus. In der Stellungnahme der Landesforst heil’t es: Mit Aufstellung des Bebauungsplans
ist fir die dargestellte Nutzung das offentliche Interesse sowie die Notwendigkeit der Waldumwandlung
schriftlich nachzuweisen.

Der Zweckverband Kihlung weist in seiner Stellungnahme vom 12.07.2018 darauf hin, dass das
Grundstlck derzeit nicht erschlossen ist und die aueren Anschlisse durch den ZVK hergestellt werden
mussen. Diese Problematik wird auf der Bebauungsplanebene bzw. der dann erforderlichen
ErschlieRungsplanung geklart.

Die untere Wasserbehérde des Landkreises Rostock weist in ihrer Stellungnahme vom 30.03.2020 auf
den nahe gelegenen Stulower Bach hin. Es gilt das Verschlechterungsverbot und das
Verbesserungsgebot fir WRRL-relevante Gewésser. Es wird auf die unbedingte Einhaltung des
Gewasserrandstreifens in einer Breite von 7 m am renaturierten Stulower Bach hingewiesen. Konkrete
Vorgaben flir die Rahmenbedingungen einer Niederschlagswassereinleitung in die Vorflut werden im
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren gegeben.

Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises hat in seiner Stellungnahme vom 20.04.2020 darauf
aufmerksam gemacht, dass wertvolle Einzelbdume in dem Bereich vorhanden sind. Uber den Umgang
damit ist auf der nachfolgenden Planungsebene mit einem Gutachter zu entscheiden.

(Verfasser: K. Kiihn/U. Kister Birogemeinschaft, Rostock 2021)

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221),

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

» die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

» die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

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

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen, Richtlinien
und Verordnungen sind im Rathaus, Amt fur Stadtentwicklung, Severinstrale 6,
18209 Bad Doberan, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen dienen:

Lage- und Hohenplan Vermessungsbiro Bauer und Siwek, Wismar, 12.06.2018, Ho-
henbezug DHHN 2016; digitale topographische Karte, Landesamt fur innere Verwal-
tung M-V, © GeoBasis-DE/M-V 2023; Konzeptstudie aib Rostock, Okt. 2021; eigene
Erhebungen.
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Raumordnunag:

Die Stadt Bad Doberan ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP)
Mittleres Mecklenburg/Rostock von August 2011 als Mittelzentrum eingeordnet. Sie
befindet sich im Nordwesten der Planungsregion Mittleres Mecklenburg und Rostock.
Bad Doberan liegt im Tourismusschwerpunktraum. In der Stadt Bad Doberan leben
12 876 Einwohner (Stand 31. Dezember 2016).

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) wer-
den die Ober- und Mittelzentren Mecklenburg-Vorpommerns beschrieben. Als Mittel-
zentrum soll die Stadt Bad Doberan die Bevolkerung des zugehdorigen Mittelbereichs
mit Einrichtungen des gehobenen Bedarfs versorgen und ist ein wichtiger Standort
fur Wirtschaft, Handel, Dienstleistungen und Verwaltung. Aufgrund der Nahe zum
Oberzentrum Rostock wurde ein gemeinsamer Mittelbereich festgelegt, dieser um-
fasst die Grundzentren Kropelin, Kihlungsborn, Neubukow, Rerik und Satow. Zudem
dienen Mittelzentren als Knotenpunkte des Offentlichen Personennahverkehrs.

Die Stadt Bad Doberan ist an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die
Bundesstralle B 105 zwischen Wismar und Rostock verlauft von West nach Ost
durch das Stadtgebiet. Die Autobahn A 20 verlauft etwa 13 km sidlich von Bad
Doberan und wird Uber die Landesstra3e 13 (BahnhofstraRe) angebunden, die direkt
Ostlich des Plangebiets liegt. An den Schienenverkehr ist Bad Doberan Uber die
Strecke Wismar — Rostock (Verlauf direkt sudlich des Plangebiets) angebunden. Au-
Rerdem verkehrt zwischen Bad Doberan und Kihlungsborn die nostalgische Bader-
bahn Molli. Der Bahnhof liegt siidéstlich des Plangebietes.

Die Planung entspricht mit der geplanten Infrastruktur im traditionellen Kurort den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung, s.o. Auszug Flachennutzungsplan.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich sitdlich des Bad Doberaner Stadtzentrums mit der
Kreuzung der B 105 und der L 13. Der Stulower Bach wird von einem Feuchtgebiet
begleitet, welches den nérdlichen Teil der Grundstlicksflachen des Stahlbades ein-
nimmt. Von Norden kommend verlauft eine Fulwegeverbindung als Pfad Uber das
Gelande in Richtung Muhlenteich, Jahnweg und Kropeliner StraRe. Die ehemalige
Wegeverbindung Eickhofer Weg ist derzeit nicht mehr begehbar und der ehemalige
Bahnubergang nach Stden nicht mehr vorhanden.

Der gesamte Bereich der historischen und denkmalgeschiitzten Bebauung des auch
als ,Altes Moorbad“ bezeichneten Gelandes mit Hauptgebaude, Liegehalle, Heizhaus
mit Schornstein und Nebengebauden ist heute komplett eingewachsen und weist
einen Waldcharakter auf. Das noch im Luftbild z.T. vorhandene Dach des Hauptge-
baudes ist inzwischen nahezu komplett eingesturzt. Aufgrund des Bewuchses sind
die Gebaude von auf3en kaum noch wahrnehmbar.

Das Gelande wird illegal u.a. von Sprayern und zur Mullablagerung genutzt. Auch
das angrenzende Muhlenteichgelande ist verwildert.
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Zur differenzierten Bestandsaufnahme wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Zur historischen Entwicklung vgl. Kap. 1.3.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt Gber die Landesstrafl3e L 13
(BahnhofstralRe), die mit beidseitigen Ful3wegen ausgestattet ist.

Die eingleisige Bahnstrecke Wismar — Rostock verlauft direkt sudlich des Geltungs-
bereiches. Ostlich der L 13 verlauft die eingleisige Molli-Bahnstrecke. Der Bahnhof
fur beide Bahnlinien liegt stdostlich des Plangebietes.

Sudlich der Bahnlinien schliel3en sich ein Gewerbegebiet im Stdosten und Wald-
bzw. Parkflachen im Stden an. Der Muhlenteich ist ebenfalls von Wald umgeben.

Eingewachsene und ruindse Gebaude
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X %
valt i

dlich mit Bahnhofsgebaude im

Molii-Gleis an der L 13, beidseitiger Gehweg, Bahnstrecke su
rechts Plangebiet Hintergrund

An der Kropeliner Stral3e befindet sich Wohnbebauung.
Im Plangebiet sind unterschiedliche alte Leitungsbestande vorhanden.

Die Waldflachen am Muhlenteich sind ebenfalls verwildert, ein urspriingliches Kur-
und Heilwaldkonzept, das von den sudlich gelegenen Waldflachen Uber die Bahn
nach Norden erweitert wird, wurde inzwischen verworfen, da eine Ful3gangerquerung
der Bahn zu aufwéndig ist.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und Mal3 der baulichen Nutzung

2021 hat die Stadtvertreterversammlung einer Konzeptstudie zur Entwicklung des
Areals zugestimmt (aib Bauplanung, Rostock, Okt. 2021), welche die Grundlage fur
den vorliegenden Bebauungsplan darstellt.

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss soll ein Hotel mit ergdnzenden gesund-
heitlichen und sportlichen Einrichtungen entstehen, die auch fir die Offentlichkeit
nutzbar sein sollen. Das Geb&udeensemble soll sich in seiner Kubatur an den histo-
rischen Bestand angleichen und mindestens das Hauptgebaude in der Sichtachse
zum Alexandrinenplatz historisierend gestaltet werden.

Der aufgewachsene Wald und das nordlich vorgelagerte Feuchtgebiet bilden dabei
besondere planerische Anforderungen und lassen sich nur durch ein Waldumwand-
lungsverfahren und naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen realisieren.
Diese sind allerdings aufgrund der historischen Bedeutung des Areals in der Stadt-
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entwicklung Bad Doberans und des entsprechenden offentlichen Interesses begriin-
det. Alternative, vergleichbare Standorte bestehen nicht.

-m)'ﬁi;n :
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Konzeptstudie Altes Moorbad/Stahlbad in Bad Doberan, aib Bauplanung Rostock, Okt. 2021
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Erganzend zu dem Konzept sollen die alten FuRBwegeverbindungen wiederbelebt
werden.

Das Hauptgebaude mit Vorplatz wird durch ein rickwartiges ,Bettenhaus® erganzt.
Die Verbindung stellen niedrigere Gebaudeteile mit den Infrastruktureinrichtungen
wie Restaurant, Wellness, Schwimmbad etc. dar.

Die zulassigen Gebaudehohen spiegeln dieses Konzept wider, das Hauptgebaude
soll baulich dominant bleiben. Dabei werden die von Stid nach Nord abfallenden Ge-
landehdhen als Bezugspunkte beachtet.

Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Bei
Flachdachern ist die Firsthbhe gleich der Hohe der Oberkante des Gebaudes. Als
Hohenbezugspunkt gilt in den Teilbaufeldern 1 und 2 die H6he von 18,00 m @. HN
(DHHN2016) und im Teilbaufeld 3 aufgrund des héher gelegenen Gelandes die Ho-
he von 21,00 m u. HN (DHHNZ2016).

Die fur eine Bebauung zur Verfigung stehenden Flachen sind als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel” festgesetzt.

Die kinftigen Hotelgeb&ude sind unter Beachtung der vorhandenen Gebaudestruktu-
ren durch die Baugrenzen eng eingefasst. Die Baulinie flr den nérdlichen Gebéaude-
korper fixiert diesen entsprechend des alten Stahlbades. Damit werden baudenkmal-
pflegerische, orts- und landschaftsplanerische Belange berticksichtigt.

Sonstige Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Wege, Treppen, Tiefgaragen un-
terhalb der Gelandeoberflache, Tiefgaragenzufahrten, Poolanlagen, Balkone und
Terrassen einschliel3lich Géasteterrassen sind auch aul3erhalb dieser tUberbaubaren
Grundstiicksflachen innerhalb des SO zulassig. In den Grinflachen sind bauliche
Anlagen mit Ausnahme von Wegen und einem Spielplatz unzuléssig.

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ,Hotel* darf die enger gefasste, zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 fir die Geb&ude durch die Grundflachen von Stell-
platzen, Zufahrten und Wegen, Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache, Tief-
garagenzufahrten, Poolanlagen, Balkonen und Terrassen einschlie3lich Gasteterras-
sen und sonstige Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.
Damit wird beriicksichtigt, dass die zum Hotel gehérenden Auf3enanlagen realisiert
werden konnen. Dabei ist zu beachten, dass das SO-Baufeld bewusst eng gefasst
wurde, um moglichst viele erhaltenswerte Griinflichenbereiche festzusetzen, die
nicht in die GRZ-Berechnung fallen.

Im Baugebiet gilt die abweichende Bauweise, in der Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand und mit einer Lange von mehr als 50,0 m zul&dssig sind, um die geplanten
Nutzungen in einem Gebaudekomplex realisieren zu kénnen.

Das Sonstige Sondergebiet ,Hotel“ dient der Errichtung eines Beherbergungsbetrie-
bes ausschliefilich als Hotel. Andere Beherbergungsformen wie Aparthotel mit Eigen-
tumswohnungen, Pension, Gastehaus oder Ferienwohnungen sind unzul&ssig,
ebenso sind Zweitwohnungen unzuléssig. Sie sind unerwinscht und wirden nicht
die erwiinschte Infrastruktur fir Bad Doberan bieten. Damit soll gewé&hrleistet wer-
den, dass ein Vollhotel entsprechend DEHOGA-Definition entsteht, in dem eine tag-
lich besetzte Rezeption, tagliche Zimmerreinigung, zusatzliche Einrichtungen wie
z.B. Wellness und Dienstleistungen fur Gaste und mindestens ein Restaurant ange-
boten sowie Personal- und Nebenraume vorgehalten werden.
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Zuléassig sind:

- max. 190 Hotelzimmer mit max. 380 Hotelbetten,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Veranstaltungsraume,

- Wellness-, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen,

- Anlagen und Nebenraume fir die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaf-
tung der o.g. Anlagen,

- Anlagen fur die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr,

- max. zwei Dauerwohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber- und Betriebsleiter

- max. 6 Dauerwohnungen fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf fur
Auszubildende, Angestellte und Saisonkrafte in Hotellerie und Gastronomie, mit
einer Grof3e von max. 50 m? Wohnflache je Wohnung.

Letztgenannte Festsetzung soll dem Problem vorbeugen, dass kaum gunstiger
Wohnraum fiir Arbeitende in Hotellerie und Gastronomie vorhanden ist.

Die Infrastruktureinrichtungen wie z.B. das Schwimmbad und Hotelzimmer als Ein-
zelzimmer sollen nach derzeitigen Planen auch fur Besucher der Kurgéste der sud-
lich gelegenen Kurklinik/Neues Moorbad zur Verfiigung stehen.

Die Festsetzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
nach 8 22 BauGB dient dazu, die geplante Hotelnutzung dauerhaft zu erhalten und
der Bildung von Teileigentum vorzubeugen. Im festgesetzten Sonstigen Sonderge-
biet ,Hotel“ unterliegt daher Folgendes der Genehmigung:

- die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1
des Wohnungseigentumsgesetzes,

- die Begrindung der in den 88 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes be-
zeichneten Rechte,

- die Begrindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs an Grundsticken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn
zugleich nach 8 1010 Absatz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als
Belastung eingetragen werden soll, dass Rdume einem oder mehreren Miteigen-
timern zur ausschlieBlichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der
Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

- bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs
an Grundsticken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben eine im
Grundbuch als Belastung einzutragende Regelung nach 8 1010 Absatz 1 des
Birgerlichen Gesetzbuchs, wonach Raume einem oder mehreren Miteigentiimern
zur ausschlief3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemein-
schaft ausgeschlossen ist.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
unterstitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmaoglichkeiten fir die kinftigen Bauherren
zu sehr einzuschréanken.

Die Gebaudefassaden sind mindesten alle 6,0 m Lange baulich durch Vor- oder
Ruckspriinge, Fassadenornamente, Fenster, Turen oder Balkone zu untergliedern.
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Als Fassadenfarben sind nur helle, gedeckte, nicht glanzende Farbtone im Spektrum
weil3, beige, gelb, hellgrau und hellbraun zulassig.

Die Dachlandschaft der klassizistischen Gebaude im Umfeld des Plangebietes ist
durch rote Dacheindeckungen gekennzeichnet. Um ein einheitliches Farbspektrum
und damit den Zusammenhang herauszustellen, sind nur nicht glasierte, naturrote
Tonziegel zulassig.

Die Hauptdacher der Gebaude im Teilbaufeld 1 sind nur als geneigte Dacher mit ei-
ner Dachneigung bis max. 40° zuldssig. Auch damit soll fir das Gebaude in der
Sichtachse zum Alexandrinenplatz der historische Bezug gewahrt werden.

Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig, um
ortshildstoérende Effekte und Irritationen fur den Bahnverkehr zu vermeiden.

Die Stadt Bad Doberan weist darauf hin, dass wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen
die Festsetzungen dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO
M-V) erlassenen Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften verstof3t, ordnungswidrig
im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt und mit Bu3geld gemald § 84
Abs. 3 LBauO M-V belegt werden kann.

Auch die folgenden Festsetzungen dienen dem Schutz des Ortsbildes:
Dauerstellplatze von Miullbehéltern sind nur innerhalb der Gebaude oder in einem
begriinten Nebengebaude oder in einer allseitig begrinten Umz&unung mit einer be-
griinten Uberdachung oder einer begriinten Pergola zul&ssig.

2.4  VerkehrserschlieBung

Die Ein- und Ausfahrt fur Pkw zur L 13 / Bahnhofstral3e ist im nordlichen Teil des ge-
planten Baugebietes vorgesehen mit guten Sichtbeziehungen in die Bahnhofstral3e.
Hier sollen sich auch die Stellplatzflachen befinden, die den Gebauden nérdlich vor-
gelagert entstehen sollen. Zusatzlich ist eine Tiefgarage zu ermdglichen. Die erfor-
derlichen Stellplatze sind grundsatzlich auRerhalb des 6ffentlichen StralRenraums auf
dem eigenen Grundstiick zu schaffen, entsprechend dem Bedarf fiir Hotelgaste und
Besucher.

Die alten FulRwegeverbindungen von der Kropeliner Straf3e im Norden in Richtung
Stulower Bach bzw. der BahnhofstraRe im Osten (ehemals Eickhoéfer Weg) in Rich-
tung Mihlenteich, Jahnweg und zurlck zur Kropeliner Stral3e sollen wiederbelebt
und neu naturvertraglich befestigt werden. Diese Wegeverbindungen auf privatem
Grund sollen dazu mit einem Wegerecht zu Gunsten der Allgemeinheit grundbuchlich
gesichert werden.

Die eingleisige Bahnstrecke Wismar — Rostock liegt direkt sudlich des Geltungsbe-
reiches. Hier ist ein Grundstiickstausch mit der Bahn beztiglich der ein- bzw. auskra-
genden Grundsticksteile vorgesehen.

Ostlich der L 13 verlauft die eingleisige Molli-Bahnstrecke.

Die verkehrstechnische Anbindung des Gebietes ist mit der L 13 als Autobahnzu-
bringer zur A 20, der BahnhofstraRe mit beidseitigen Gehwegen, den geplanten
Gehwegen im Gebiet sowie der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof und damit auch an
den Busverkehr, sehr gut.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 37
betragt rund 2,3 Hektar. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengrofRe in m?
Sonstiges Sondergebiet Hotel 10008
Verkehrsflachen 891
- Stral3enverkehrsflache, o6ffentlich 665
- FuRweg privat, offentlich gewidmet 618
Grunflachen 11453
- Biotopflachen 8429
- Parkanlage und Grunflachen 3024
Wasserflachen Graben 140
Summe Geltungsbereich 22884

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes sind, soweit vor-
handen, veraltet und komplett neu herzustellen. Derzeit sind Leitungen der e.dis
(Strom), der Stadtwerke Rostock AG (Gas) sowie der Telekom bekannt, die das
Plangebiet queren bzw. randlich verlaufen.

Neu- und RickbaumalRnahmen werden im Rahmen der Bebauungs- und Erschlie-
Bungsplanung mit den Ver- und Entsorgern abgestimmt.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Bad Doberan erfolgt durch den Zweckverband
Kihlung (ZVK). Die Trinkwasserversorgung ist Uber die Anbindung an die
vorhandene Leitung in der BahnhofstralBe vorzusehen. Die erforderlichen
vertraglichen Regelungen zur Wasserversorgung der kinftigen Bebauung sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem ZVK zu treffen.

Die Ldschwasserversorgung wird innerhalb der Stadt Bad Doberan uUber das
vorhandene Trinkwassernetz mit Hydranten sichergestellt. Im weiteren Planverfahren
ist abzustimmen, ob die Absicherung des Grundschutzes durch den Zweckverband
gewahrleistet werden kann.
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3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in der Stadt Bad Doberan erfolgt
ebenfalls durch den Zweckverband Kihlung (ZVK). Es ist ein Anschluss an den
Schmutzwasserkanal in der BahnhofstralR3e vorzusehen.

Aufgrund der Kenntnisse Uber das Plangebiet geht die Stadt Bad Doberan davon
aus, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht werden kann. Die Regenwasserentsorgung ist im weiteren
Verfahrensverlauf mit der zustandigen unteren Wasserbehdrde, dem Wasser- und
Bodenverband sowie dem Zweckverband Kihlung abzuklaren.

Dabei ist zu beachten, dass der Stulower Bach ein berichtspflichtiges Gewasser
nach der Wasserrahmenrichtlinie ist, fur den ein Verschlechterungsverbot und ein
Verbesserungsgebot gilt.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Ableitung auf dem Grundstiick
gesammelt und z.B. zum Zwecke der Gartenbewdasserung genutzt werden. Griinda-
cher verringern und verzégern den Regenwasserabfluss und sind daher empfeh-
lenswert.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Bad Doberan ist durch die e.dis AG gesi-
chert. Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der Stromversor-
gung im Plangebiet sind im Rahmen der ErschlielBungsplanung mit der e.dis zu tref-
fen. Durch das Gebiet verlauft eine Niederspannungs- sowie eine Mittelspannungs-
stromleitung.

Des Weiteren befindet sich im Plangebiet eine Gasleitung der Stadtwerke Rostock
AG. Diese ist im Laufe der weiteren ErschlieBungsmalRnahmen ebenfalls stillzulegen
oder umzuverlegen bzw. zu erneuern. Diesbezlgliche Fragen sind mit den Stadtwer-
ken abzustimmen.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von erneuerbaren
Energien zu empfehlen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei
der Exposition der Geb&ude und der Dachflachen beachtet werden, ebenso der Ein-
satz von Warmetauschern.

An der BahnhofstralRe sind Telekommunikationskabel vorhanden. Die Versorgung
mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Telekom AG oder an-
dere Versorgungstrager sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstim-
mungsgesprache zu fuhren.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung das Landkreises Rostock geregelt.

Die Abfallbehalter sind am Tag der Entsorgung durch den jeweiligen Grundsticksei-
gentumer an der Planstral3e bereitzustellen.
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Grundsatzlich sind Stellplatze fur Abfallbehélter so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung maglich ist und eine Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Anfallende Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgeman zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Bei allen MalRBhahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, ver-
mieden werden.

Im Plangebiet sind derzeit keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei
Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstticksbesitzer geman § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemal3en Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren
Abfallbehdrde des Landkreises Rostock wird hingewiesen.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Im weiteren Planverfahren wird zum Entwurf ein Immissionsgutachten erstellt, wel-
ches mdgliche Immissionen auf das Plangebiet durch die Landesstral3e L 13 (Bahn-
hofstralRe), die Bahnstrecke Wismar — Rostock, die Molli-Bahnstrecke und das sud-
Ostlich gelegene Gewerbegebiet untersucht und entsprechende Schallschutzfestset-
zungen fir die Hotelnutzung formuliert.

Es ist aufgrund der Vorbelastungen durch die umgebenden Verkehrstrassen nicht
davon auszugehen, dass die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes beeintrachtigende Wirkungen auf die Wohnbebauung an der Krépeliner
Stral3e ausuben.

5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten
Die Flachen des Plangebietes befinden sich in Privateigentum. Die Planungskosten
werden vom Eigentimer tbernommen. Zur offentlichen Nutzung der Gehwege im

Plangebiet sind entsprechende vertragliche Regelungen mit der Stadt und die grund-
buchliche Sicherung vorgesehen.

17



Satzung der Stadt Bad Doberan tiber den Bebauungsplan Nr. 37
fur das Sondergebiet ,Stahlbad® - Vorentwurf

6. Sonstiges

Bodendenkmalpflege

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale be-
kannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenveranderungen
entdeckt werden, ist gemalRl § 11 Abs. 2 DSchG die zustdndige untere Denkmal-
schutzbehdrde zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzei-

ge.

Vermeidungsmalnahmen/ Artenschutz

Die Beseitigung von Gehdlzen gemal 8§ 39 Abs. 5 Satz 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober
und 1. Méarz durchgefuhrt werden. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der
Geholzflachen keine Brutvogel briten oder Amphibien/Reptilien vorhanden sind und
die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher even-
tuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen
sind.

Ein Abriss der Geb&ude sollte im Zeitraum 01. Februar bis 30. November auf3erhalb
der Winterruhe der Flederméause erfolgen. Hier ist eine getrennte Baufeldfreima-
chung zu den Gehdlzen zu beachten. Wenn Gehdlz und Geb&udebestand zusam-
men entfernt werden sollen, sind hier die Monate 01. Oktober bis 30. November zu
nennen.

Grunordnerische Belange

Ab einem Stammumfang von 1,0 m gemessen auf einer Hohe von 1,30 m
unterliegen Baume  dem gesetzlichen Baumschutz nach 8§ 18
Naturschutzausfuihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) und sind
zu schitzen sowie zu erhalten.

Zusatzlich liegt fur die Stadt Bad Doberan eine Gehdlzschutzsatzung vor, die nach
8§ 2 der Gehdlzschutzsatzung alle Gehdlze ab einem Stammumfang ab 0,50 m
gemessen auf einer Hohe von 1,30 m tber dem Erdboden als Schutzgegenstand
erklart. Es ist nach 8 4 der Geholzschutzsatzung Bad Doberan verboten, geschiitzte
Geholze zu entfernen, zu zerstbren, zu beeintrachtigen oder zu verdndern. Von
diesen Verboten ist Uber Ausnahmegenehmigungen im Planverfahren zu
entscheiden. Im Plangebiet befinden sich einige gesetzlich geschitzte Baume nach §
18 NatSchAG M-V sowie nach 8§ 2 Geholzschutzsatzung Bad Doberan.

Des Weiteren wird im Zuge einer Waldumwandlungsmalinahme der Wald extern
ausgeglichen. Der Ausgleich der Baume innerhalb der Waldflachen erfolgt somit tGber
die Waldumwandlungsmafl3nahme.

Bodenschutz / Altlasten
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiur bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkei-
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ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemali
8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Land-
kreis Rostock als zustandige Bodenschutzbehoérde wird hingewiesen. Diese Pflicht
gilt bei Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachver-
standige und Untersuchungsstellen.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Hinweis zu den herangezogenen Gesetzen und Verordnungen

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Amt fur Stadtent-
wicklung, 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 Verantwor-
tung.
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Teil 2 - Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Allgemein

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 88 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltprifung sowie nach 8 la (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffsrege-
lung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 37 fur das Sondergebiet ,Stahlbad“ der Stadt Bad
Doberan werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen
Umweltauswirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die
Ergebnisse sind nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwégung zu beriicksichtigen.
Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen, d.h. der Umweltprifung, werden gemall § 2
Abs. 4 BauGB von der Stadt festgelegt. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was
nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad der Planung in angemessener Weise verlangt
werden kann.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen von geplanten Nutzungen umfasst die Umweltprifung auch die Bertcksichti-
gung anderweitiger Planungsmoglichkeiten sowie die Bestimmung erforderlicher
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sowie zu deren Uberwachung.

Die Umweltauswirkungen werden im Vorentwurf vorerst pauschal betrachtet.
Erganzungen folgen im weiteren Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes.

1.2 Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 liegt in der Stadt Bad Doberan,
innerhalb des Areals des alten Stahlbads/ Moorbades, nérdlich begrenzt durch den
~Stlulower Bach® sowie einem weitlufigen Feuchtstandort (VRP in Bestandserfas-
sung, s. Anlage), uberwiegend bewachsen von Schilfrohricht und Feuchtgebiisch aus
Erlen und Weiden (VWN). Ostlich wird das Plangebiet durch die LandesstralRe L 13
,Bahnhofstralle®, sudlich durch die Bahntrasse Rostock- Wismar und westlich durch
den Muhlenteich mit angrenzenden Wald- und Feuchtgebieten begrenzt.

Die denkmalgeschitzten Geb&ude des ehemaligen Kurzentrums der Stadt sind
durch die mangelnde Instandhaltung als historische Ruinen (OXR) vorzufinden.

Von Norden kommend verlauft eine FuBwegeverbindung (OVD) lber das Gelande in
Richtung Mihlenteich, Jahnweg und Kropeliner Stral3e.

Das gesamte Areal wird durch eine fortgeschrittene Waldneubildung Uberdeckt und
ist waldrechtlich zu berucksichtigen. Der sich ausgebreitete Gehdlzbestand kann als
Laubholzbestand tiberwiegend heimischer Arten (WXS) erfasst werden.

Das Umfeld ist gepragt durch Wohnsiedlungen im Norden und das historische Stadt-

zentrum von Bad Doberan. Im Stden schlieRen sich Waldflachen, das neue Moor-
bad und ein Gewerbegebiet an.
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Das Plangebiet liegt als dicht bewachsene Brachflache vor und wird teilweise inner-
halb der Ruinen als illegaler Millplatz genutzt.

Das Gelande ist Uberwiegend flach ausgepragt, steigt jedoch von 17 m im Norden
des Plangebietes bis zu 25 m Richtung Suden tber mehrere Gelandespriinge an.
Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Muhlenteich, tberwiegend
bewachsen von Schilfbestdnden sowie umgeben von einem standorttypischen Ge-
hdélzsaum aus Uberwiegend Erlen und Weiden.

Der Teich befindet sich in einem angrenzenden Waldstuck, ausgewiesen als Kur-
und Heilwald im Verfahren (vgl. Gaia MV 2023).

Die aufgefuhrten Biotoptypen kdnnen dem Bestandsplan im Anhang enthommen
werden.

1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Das Areal soll als neuer Standort fur die Entwicklung eines Hotels mit ergédnzenden
gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen dienen. Hierfur wird das Plangebiet
als Sonstige Sondergebietsflache nach 8§ 11 BauNVO ausgewiesen.

2021 hat die Stadtvertretung einer Konzeptstudie zur Entwicklung des Areals zuge-
stimmt (aib Bauplanung, Rostock, Okt. 2021), welche die Grundlage fir den vorlie-
genden Bebauungsplan darstellt.

Das Gebaudeensemble soll sich in seiner Kubatur an den historischen Bestand an-
gleichen und mindestens das Hauptgebaude in der Sichtachse zum Alexandrinen-
platz historisierend gestaltet werden.

Die Waldflachen im Plangebiet, angrenzend an den Muhlenteich, sollen in Form ei-
ner Parkanlage gestaltet werden und Uberwiegend erhalten bleiben. Sie sollen um
eine Spielplatzflache erweitert und mit Gehwegen, die auch zu Gunsten der Allge-
meinheit gewidmet sind, erschlossen werden.

Der aufgewachsene Wald und das nérdlich vorgelagerte Feuchtgebiet bilden dabei
besondere planerische Anforderungen und lassen sich nur durch ein Waldumwand-
lungsverfahren und naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen realisieren.
Diese sind allerdings aufgrund der historischen Bedeutung des Areals in der Stadt-
entwicklung Bad Doberans und des entsprechenden offentlichen Interesses zu recht-
fertigen.

Ausfihrliche Informationen zum Planungsinhalt und Planungszielen sind im stadte-
baulichen Teil der Begriindung enthalten.

2. Ziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
2.1 Fachgesetze
In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze,

aufgeschlisselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgitern, dar-
gestellt.
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Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben
» Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
Mensch = Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG (BIm-
SchV)
Flache » Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Pflanzen und Tiere und
biologische Vielfalt

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V),
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
FFH-Richtlinie

Landschaft

BNatSchG,
NatSchAG M-V

Boden

BBodSchG,
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

Wasser

Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V),
EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL),
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)

Klima/Luft

BImSchG,
BImSchV

Kultur- und Sachguter

Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

2.2 Fachplanungen

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock (GLRP

MMR)

Im GLRP MMR (Stand: April 2007) werden folgende Aussagen fiir das Plangebiet

und die planungsrelevante Umgebung getroffen:

Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone 1: Ostseekistenland, in der
GroR3landschaft (10) Nordwestliches Higelland, in der Landschaftseinheit
(104) Kiuhlung.

Schutzwirdigkeit des Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers:
Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungsflachen mit Brachflachen so-
wie Waldflachen, die Boden mit einer mittleren bis hohen Schutzwurdigkeit
aufweisen. Die Bodenwertzahlen liegen bei 31 bis 47. Im Bereich des
Grund- und Oberflachenwassers wird das Plangebiet mit einer hohen bis
sehr hohen Schutzwirdigkeit eingestuft.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich, angrenzend an Wald-
flachen, welche vom Landschaftsbild her mit einer sehr hohen Schutzwr-
digkeit kategorisiert werden.

Besondere Arten und Lebensraume: Das Plangebiet befindet sich inner-
halb der Siedlungsraume angrenzend an Waldflachen, hier nimmt die Be-
deutung als Lebensraum zu, es handelt sich um einen Kur- und Heilwald
im Verfahren.

Dem hier betrachteten Vorhaben stehen keine Ziele und Grundsatze der zuvor

benannten Fachplanungen entgegen.

Durch die Umsetzung werden keine
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erheblichen Beeintrachtigungen auf die in den Ubergeordneten Planungen
festgelegten Entwicklungszielen hervorgerufen.

Flachennutzungsplan der Stadt Bad Doberan

Die Stadt Bad Doberan verfigt UUber einen seit 2002 wirksamen
Flachennutzungsplan, der bis heute vier Anderungen erfahren hat. Inhalt der 4. An-
derung war u.a. die Umwidmung einer Wohnbauflache im vorliegenden Geltungsbe-
reich in ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung mit der
Zweckbestimmung Hotel/Gesundheit/Gastronomie/Sport.

Die Planungsziele stimmen somit mit den Zielen des Flachennutzungsplanes
Uberein. Das Entwicklungsgebot gemal3 8 8 Abs. 2 BauGB ist beriicksichtigt.

Weitere Erlauterungen zum Flachennutzungsplan sind dem stadtebaulichen Teil der
vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes sind keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete
vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich ca. 500 m d&stlich vom Landschaftsschutzgebiet
LSG_054a ,Kuhlung“ entfernt. Zwischen Plangebiet und LSG befindet sich Sied-
lungsgebiet und es ist mit keinem Anstieg von Auswirkungen auf das Schutzgebiet
durch die Planungen zu rechnen.

© GooBams DEMNLV 2023
£ Ay 8 S © LUNG MV 2023

Landschaftsschutzgebiet: | 2 w2z T%
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& s Kiopeiines Suabe Bad"!
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2 1
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Das Plangebiet (rot umrandet) 500 m dstlich liegend vom Landschaftsschutzgebiet ,Kiihlung“ (griin
umrandet). Quelle: Gaia MV 2023, © GeoBasis DE/M-V 2023.

23



Satzung der Stadt Bad Doberan tiber den Bebauungsplan Nr. 37
fur das Sondergebiet ,Stahlbad® - Vorentwurf

Gesetzlich geschitzte Biotope (§ 20 NatSchAG M-V)
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Innerhalb und :;H’g';renzend an das Plangebiet (rot umrandet) vorkommende gesetzlich geschitzte
Biotope. In Braun dargestellt: Feuchtwiese im Stadtzentrum von Bad Doberan sowie in Griin darge-
stellt: Naturnahe Feldgehdlze (Kartierdaten von 1996). Quelle: Gaia MV, © GeoBasis DE/M-V 2023.

Innerhalb des Plangebietes sind geschitzte Biotope vorhanden. Es handelt sich hier
um eine Feuchtwiese im nodrdlichen Bereich des Plangebietes, Uberwiegend aus
Schilfréhrichtbestanden und Rieden sowie Feuchtgehodlze Uberwiegend aus Erlen.
Des Weiteren befinden sich angrenzend an den Muhlenteich und den Bachverlauf
des Stulower Baches weitere Feuchtgehdlze aus Weiden und Erlen.

Das sonstige Plangebiet ist Uberwachsen von Baumgruppen und Feldgehdlzen hin
zu einem Stadium mit Waldcharakter.

Beeintrachtigungen von geschuitzten Biotopstrukturen sind durch die Planungen vo-
raussichtlich zu erwarten. Im Zuge der Planungen erfolgt eine Waldumwandlung und
es gehen Waldstrukturen verloren, die auszugleichen sind. Die Feuchtwiese bleibt
Uberwiegend erhalten. Ebenfalls bleibt der angrenzende Mihlenteich mit Gehdlzen
erhalten. Im Plangebiet wird eine Einbindung der vorhandenen Vegetation in geplan-
te Grunflachenbereiche in Form einer Parkanlage vorgesehen. Teilweise kénnen je-
doch Feuchtgehdlze durch die Planungen beeintrachtigt werden. Im laufenden Ver-
fahren sind Ausnahmegenehmigungen mit der unteren Naturschutzbehorde abzu-
stimmen.

Gesetzlich geschuitzte Baume

Innerhalb der hochgewachsenen Waldflache im Plangebiet befinden sich gesetzlich
geschutzte B&ume nach 8§ 18 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg -
Vorpommern.

Ab einem Stammumfang von 1,0 m gemessen auf einer H6he von 1,30 m
unterliegen Baume dem gesetzlichen Baumschutz nach 8§ 18
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Naturschutzausfuhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) und sind
zu schitzen sowie zu erhalten.

Zusatzlich liegt fur die Stadt Bad Doberan eine Geholzschutzsatzung vor, die nach
8§ 2 der Gehdlzschutzsatzung alle Geholze ab einem Stammumfang ab 0,50 m
gemessen auf einer Hohe von 1,30 m uber dem Erdboden als Schutzgegenstand
erklart. Es ist nach 8 4 der Gehdlzschutzsatzung Bad Doberan verboten, geschiitzte
Geholze zu entfernen, zu zerstbéren, zu beeintrachtigen oder zu verandern. Von
diesen Verboten ist Uber Ausnahmegenehmigungen im Planverfahren zu
entscheiden. Im Plangebiet befinden sich einige gesetzlich geschitzte Baume nach
8§ 18 NatSchAG M-V sowie nach 8 2 Geholzschutzsatzung Bad Doberan.

Im Zuge einer Waldumwandlungsmalnahme wird der Wald extern ausgeglichen. Der
Ausgleich der Bé&aume innerhalb der Waldflachen erfolgt somit Uber die
Waldumwandlungsmal3inahme.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprifung

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Grundla-
ge der im § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) benannten Aspekte. Demnach wird
fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a eine Umweltpri-
fung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen un-
ter Beachtung der Anlage 1 (zu 8 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c) ermittelt werden.
Nachstehend erfolgt schutzgutbezogen eine Bestandsaufnahme der einschlagigen
Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario). Im Anschluss wird eine
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Pla-
nung dargestellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfiihrung der Planung beschrieben und bewertet.

3.2 Schutzgut Mensch

Basisszenario

Mit der vorliegenden Planung wird ein brachliegendes Geldnde mit historischer und
denkmalgeschutzter Bebauung des ,Alten Moorbad/ Stahlbad“ mit Hauptgebaude,
Liegehalle und Heizhaus mit Schornstein und Wegenetz auf dem Gelande Uberplant.
Das Gelande ist heute komplett tberwachsen und weist einen Waldcharakter auf.
Die Flache besitzt daher keine Bedeutung fir die Grunddaseinsfunktion ,Wohnen*.
Die Grunddaseinsfunktion ,Arbeiten“ wird mit den Planungen gegeben sowie die
Funktion ,Erholung“ im Sinne einer Hotelanlage.

Visuelle Wahrnehmung

Das Gelande ist komplett tiberwachsen und die Geb&ude sind wenig einsehbar. Der
Gebaudebestand liegt als Ruinen vor. Fir die Stadt ist der brachliegende Bereich als
ungepflegter Bestand wahrnehmbar. Aufgrund der historischen Bedeutung des Are-
als in der Stadtentwicklung Bad Doberans und des entsprechenden offentlichen Inte-
resses wird mit den Planungen, die denkmalgeschitzten Gebaude als Hotelanlage
mit erganzenden gesundheitlichen und sportlichen neu zu errichten, eine hohe visu-
elle Aufwertung veranlasst.
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Das Gebaudeensemble soll in den bereits vorhandenen historischen Bestand des
klassizistischen Zentrums von Bad Doberan in der Sichtachse zum Alexandrinen-
platz historisierend wieder hergestellt werden.

Erholungsfunktion

Da das Gelande nicht offentlich begehbar ist und das vorhandene Wegenetz inner-
halb des Geldndes verwabhrlost ist, ist die Erholungsfunktion im jetzigen Zustand
nicht gegeben. Das Plangebiet aktuell besitzt kaum eine Eignung bzw. Bedeutung
als Erholungsraum. Durch die Planungen werden Erholungsfunktionen wiederherge-
stellt. Die Waldflachen am Mihlenteich sollen bestehen bleiben und die angrenzende
Flache innerhalb des Geltungsbereiches als Parkanlage mit Spielplatz und den teil-
weise bereits vorhandenen Gehwegen mit Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
wieder erschlossen werden.

Immissionen

Auf die umliegende Umgebung kénnen, was insbesondere Larm anbelangt, durch
die neue Anlage eines Hotels im Vergleich zum jetzigen Zeitpunkt, Immissionen ent-
stehen. Hierzu wird auf den stadtebaulichen Teil der vorliegenden Begrindung ver-
wiesen. Ein Larmgutachten wird erstellt. Durch die ehemaligen Nutzungen als Kurbe-
trieb werden vergleichsweise ahnliche Immissionen auf das Umland zum bisherigen
Betrieb erwartet, die jedoch aufgrund der Vorbelastungen durch den Verkehr im Um-
feld keine erheblichen Auswirkungen erwarten lassen.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Visuelle Wahrnehmung

Es werden in Bezug auf die visuelle Wahrnehmung der Gesamtanlage nur sehr ge-
ringe bis keine Beeintrachtigungen erwartet. Es handelt sich vielmehr um eine Auf-
wertung der visuellen Wahrnehmung im historischen Stadtzentrum von Bad
Doberan.

Erholungsfunktion

Es kann durch die Aufwertung des Gelandes von einer Steigerung der Erholungswir-
kung ausgegangen werden. Aktuell hat das Plangebiet keine Bedeutung fur die Nah-
erholung.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass von der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie von einer Steigerung der Erholungsfunktion mit Umsetzung
der Planung ausgegangen werden kann. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes ,Mensch® zu erwarten.

3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

3.3.1 Artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung

In der beauftragten artenschutzrechtlichen Prifung (AFB), in Bearbeitung vom Buro
fur Umweltplanung Barkowski & Engel GmbH, Bad Doberan, werden alle europa-
rechtlich geschitzten Arten untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu

erwarten sind und die durch die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein
konnten.
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Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundséatzlich durchzufuhren ist, werden daher zunéchst die Arten aus allen
europarechtlich geschitzten Arten ,herausgefiltert (Abschichtung), flr die eine
verbotstatbestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender
Sicherheit auszuschliel3en ist (Relevanzschwelle).

Eine detaillierte artenschutzrechtliche Prifung ist dann fur diese Arten nicht mehr
erforderlich. Arten, deren Lebensrdaume nicht den Habitatstrukturen im Plangebiet
entsprechen, werden herausgefiltert. In einem dritten Schritt werden weitere Arten
ermittelt und ausgeschlossen, deren Wirkungsempfindlichkeit vorhabenbedingt so
gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender
Sicherheit ausschlieRen lassen. Durch diese Abschichtung wird die Konzentration
des zu untersuchenden Artenspektrums auf die Arten ermoglicht, die tatséachlich
betroffen sein koénnten. Nur fur die nach der Relevanzprifung verbleibenden
relevanten Arten erfolgen dann die weitergehenden Prufschritte, d.h. zunéchst die
Ermittlung der Verbotstatbestande gemalR § 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Fur den beauftragten AFB wird der Untersuchungsraum mit dem Vorhabenstandort
und die daran unmittelbar angrenzenden Areale betrachtet. Zu einer Betrachtung von
Stérungen uUber den Vorhabenstandort hinaus kommt es nur wahrend der Bauphase.
Aussagen zum Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten werden aufgrund
der im Untersuchungsraum vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensraumtypen
abgeleitet. Des Weiteren werden Informationen zu vorkommenden Arten Uber das
Kartenportal Umwelt M-V (KPU M-V) (2018) (LUNG M-V) abgefragt.

Erganzungen hierzu folgen im weiteren Planverfahren.

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

Gemal § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze missen somit aul3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal 8§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

Totungsverbot:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschiitzten Arten

aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhéht, um-

fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene Totung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF*) zu Gberwinden.

Stérungsverbot:

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,
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Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann
durch Mafinahmen zur Stutzung der lokalen Populationen vermieden werden.

Schadigungsverbot:

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-

statte fur die betroffenen Tierindividuen nicht durch vorgezogene Ausgleichsmal3-

nahmen (,CEF“) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare T6tung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der

Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-

eignete vorgezogene AusgleichsmalRnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-

chen werden.

Beschadigungsverbot fur Pflanzen:

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen
oder zu zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-

tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschutzten Pflanzen-

art nicht durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF*) im raumlichen Zusam-
menhang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammen-

hang mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls

durch vorgezogene AusgleichsmalBhahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-
chen werden.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Tierartengruppen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Areals des alten Stahlbads/ Moorbades, ndrdlich
begrenzt durch den ,Stilower Bach® sowie einem weitlaufigen Feuchtstandort (VRP),
uberwiegend bewachsen von Schilfréhricht und Feuchtgebiisch aus Erlen und Wei-
den (VWN). Ostlich wird das Plangebiet durch die Landesstrale L 13 ,Bahnhofsstra-
Re", sudlich durch die Bahntrasse Rostock- Wismar und westlich durch den Muhlen-
teich mit angrenzenden Wald- und Feuchtgebieten begrenzt. Die denkmalgeschiitz-
ten Gebaude des ehemaligen Kurzentrums der Stadt sind durch die mangelnde In-
standhaltung als historische Ruinen (OXR) vorzufinden und sind weitestgehend
uberwachsen und eingerahmt von Gehélzen und hoch gewachsenen Baumen.

Durch die Brachflachen hat sich ein waldartiger Charakter auf dem Geldnde entwi-
ckelt und es muss im Zuge des Planvorhabens eine Waldumwandlung durchgefuhrt
werden. Habitatstrukturen kdnnen insbesondere fir Gehdlzbriter und fur Héhlenbri-
ter im Bereich der alteren Gehdlze verloren gehen. Durch die Waldumwandlung wird
dagegen eine Auflichtung hervorgerufen, die weitere Habitate zur Folge hat. Insbe-
sondere der Bachlauf, wie auch der Mihlenteich, kénnen durch die zuséatzliche Be-
sonnung Habitatstrukturen ausbilden, die durch die derzeitige ausgepragte Beschat-
tung nicht gegeben sind. So kdnnen insbesondere fiir die Artengruppen Amphibien,
Fische wie auch Reptilien neue Habitate geschaffen werden. Auch die Artenvielfalt
der Pflanzenarten kann durch die Anlage einer Parkanlage geftérdert werden.
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Brutvogel: Aufgrund der vorhandenen Habitatausstattung ist mit einem potentiellen
Vorkommen von Brutvogelarten aus der Gilde der Gehdlz- und Gebulschbriter sowie
Geholzhohlenbriter zu rechnen. Offenlandbriter kdnnen hier ausgeschlossen wer-
den. Akustische und optische Stérfaktoren sind durch die angrenzende Stral3e sowie
die angrenzende Bahntrasse gegeben.

Mit Umsetzung der Planungsziele werden weitgehend in Form einer Waldumwand-
lung Geholze entfernt. Baumhdhlen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Arten wie
Buntspecht, Gartenrotschwanz, Kleiber, Kohlmeise und Blaumeise kdnnen potentiell
im Geholz mit Brutstatten im Plangebiet vorkommen. Ein Vorkommen von Hoéhlen-
britern ist somit nicht mit Sicherheit auszuschliel3en. Durch die spezifische Lebens-
weise, durch die Ausfuhrung der Brut im Verborgenen, kdnnen Gehdlzhdhlenbriter
besser mit Stérungen umgehen als beispielsweise Gehdlzfreibriter. Durch die Stor-
reize, die vom Verkehr ausgehen, ist ausschlie3lich mit ubiquitaren Arten zu rech-
nen, die anthropogen bedingte Einflisse weitgehend gewohnt sind. Als Aus-
weichstatten sind in der Umgebung zahlreiche Gehdlzstrukturen vorhanden. Ebenso
konnen Gehdlz- und Gebuschbriter entlang der Gleisanlagen nicht ausgeschlossen
werden. Durch die bereits bestehenden Vorbelastungen durch das Stadtzentrum mit
hoheren Verkehrsaufkommen sowie den Bahnverkehr werden sich hier jedoch Arten
mit einer hoheren Stérungstoleranz angesiedelt haben. Angrenzend an das Plange-
biet im Westen sowie auf der gegenuberliegenden Stral3enseite L 13 ,Bahnhofsstra-
3e“ befinden sich Waldflachen mit Gberwiegend einheimischen Gehoélzen und heimi-
schen Gebischarten, so dass Ausweichmoglichkeiten gegeben sind.

Zusatzliche Mallnahmen wie Bruthilfen sind im weiteren Planverfahren zu ergénzen.

Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Gehdlzen oder sonstiger Vegeta-
tionsstrukturen gemafl 8 39 BNatSchG aufRerhalb der Brutperiode der Vogel zu er-
folgen haben.

Zug- und Rastvogel: Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Ausstattung keine Eig-
nung als Rast- oder Nahrungshabitat fiir Rastvogel, die als Asungsflachen groRere
und ungestorte Grunland- oder Ackerflachen in der offenen Kulturlandschaft bevor-
zugen. Nach Datenrecherche im Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
(KPU MV 2018) liegt die Planflache nicht im Nahrungs- und Rastgebiet verschiede-
ner Klassen von mittlerer bis hoher Bedeutung.

Nahrungsgaste (Greifvogel): Z.B. Mausebussard, Rotmilan und Turmfalken: Als
Nahrungsgaste sind die Vogel anzusehen, deren Brutstatten auf3erhalb der vorha-
benspezifischen Wirkraume liegen und die diesen Raumen bei der Nahrungsauf-
nahme bzw. Nahrungserwerb potentiell auftreten kénnen. Vorhabenbezogene Nah-
rungsgaste kénnen hier verschiedenen Greifvogel wie Mausebussard oder Sperber
sein. Durch die dichte hochgewachsene Vegetation mit einem hohen Anteil an
Baumbestand wird jedoch im Zuge des beauftragten AFB Uberprift, ob es sich bei
diesen Artengruppen um magliche Brutvogel handelt. Arten wie Waldohreule, Wald-
kauz, Sperber und Mausebussard wurden im Plangebiet kartiert. Erganzungen folgen
im weiteren Planverfahren.

Saugetiere/Flederméuse: Im Ergebnis der Relevanzanalyse wurde ein Vorkommen
von Saugetieren (ohne Flederméuse) nach Anhang IV der FFH- Richtlinie im Unter-
suchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklenburg-Vorpommern potentiell vor-
kommenden und planungsrelevante Arten, wie beispielsweise Fischotter (Lutra lutra),
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Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius) sind aufgrund feh-
lender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht anzunehmen.

Die Fledermausarten Grof3er Abendsegler (Nyctalus noctula), Breitfliigelfledermaus
(Eptesicus serotinus), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) konnten im
Plangebiet verortet werden.

Erganzungen zu der Artengruppe der Flederméuse folgen im Entwurf der Begriin-
dung zum Bebauungsplan.

Reptilien: Prinzipiell eignen sich vegetationsfreie Bereiche als Habitat fur Zau-
neidechsen. Die Flachen sind dicht bewachsen und scheinen als weniger geeignet.
Angrenzend an der Bahntrasse auf3erhalb vom Plangebiet kdnnen Vorkommen nicht
ausgeschlossen werden. In den Untersuchungen konnten keine Arten im Plangebiet
verzeichnet werden. Erganzungen folgen im weiteren Planverfahren.

Amphibien: Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gewasser, die jedoch stark
beschattet werden. Im Plangebiet konnte die Art Grasfrosch (Rana temporaria)
nachgewiesen werden. Es ist davon auszugehen, dass ansassige Grasfrosche die
umliegenden Habitatstrukturen als Sommerlebensraum besiedeln.

Ergadnzungen zum Artvorkommen folgen im Entwurf des Bebauungsplanes.

Fische und Rundmaéauler: Die spezifischen Habitatanspriiche der Artengruppe wer-
den voraussichtlich im Untersuchungsraum nicht erflllt. Es sind keine Gewéasser mit
geeigneten Zustanden vorhanden. Der vorhandene Bach ist beeintrachtig und weist
womoglich keine Artvorkommen auf. Ergédnzungen folgen im weiteren Planverfahren.

Tag- und Nachtfalter: Das Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern ist aufgrund ge-
eigneter Habitatstrukturen, wie blitenreiche Vegetation voraussichtlich auszuschlie-
Ren. Habitatstrukturen fir besonders oder streng geschutzte Falter sind Gberwiegend
nicht vorhanden. Nachtkerzengewdachse, wie Weidenrdschen treten in den Feuchtbe-
reichen teilweise auf. Die Nachtkerzengewachse werden vom Nachtkerzenschwar-
mer (Proserpinus proserpina) als Futterpflanze bevorzugt. Das Vorkommen des
Nachtkerzenschwarmers kann nicht ausgeschlossen werden. Durch die Auflichtung
des Gelandes koénnen sich diesbezlglich Habitatbedingungen verbessern.
Erganzungen folgen zum Entwurf des Bebauungsplanes.

Kafer: Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planungsziele werden Feuchtberei-
che sowie altere Baume, die von planungsrelevanten Kaferarten besiedelt werden,
insbesondere Eremit voraussichtlich beseitigt. Ba&ume sind vor der Beseitigung zu
untersuchen.

Erganzungen folgen im weiteren Planverfahren.

Libellen: Ein Vorkommen von Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie kann zunachst
nicht ausgeschlossen werden. Die geschitzten Libellenarten leben an Mooren, Still-
gewassern oder grol3eren FlieRgewassern. Somit stellen die vorhandenen Habitate
teilweise geeignete Habitate dar. Erganzungen folgen im weiteren Planverfahren.

Weichtiere: Das hier betrachtete Plangebiet entspricht nicht den artspezifischen Ha-

bitatanspriichen der geschuitzten Arten. Klare Stillgewasser, wie sie die Zierliche Tel-
lerschnecke (Anisus vorticulus) besiedelt, und schnell flieBende Bache als Habitat
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der Gemeinen Flussmuschel (Unio crassus) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die
weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entféallt.

Schutzgut Pflanzen: Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes
sind besonders bzw. streng geschutzte Arten der Flora nicht zu erwarten. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind somit auszuschlieRen. Die weitere Analyse projektbedingter
Wirkungen und deren Erheblichkeit fur die geschitzte Flora entféllt.

Bezlglich der in M-V vorkommenden Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie ergibt sich folgendes Verbot bzw. die Abweichung vom Verbot aus § 44
Abs. 1, Nr. 4i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 Abs. 1 BNatSchG unvermeidba-
re Beeintrachtigungen durch Eingriffe und fir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG:

,Beschadigen oder Zerstdren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im
Zusammenhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exempla-
ren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.”

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Standortes im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.8) der ,Hinweise zu den
artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG bei der Planung und
Durchfuhrung von Eingriffen des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2012) werden nachfolgende Eingriffswirkungen
abgearbeitet:

Gebaudeabbruch: Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planungsziele ist ein
Gebaudeabbruch notwendig. Untersuchungen sind vor Gebaudeabbruch durchzu-
fuhren. Ergdnzungen folgen im weiteren Planverfahren.

Beseitigung von Baumen/Hecken und Buschwerk: Im Zuge der Umsetzung wer-
den Gehdlze in Form einer Waldumwandlung entfernt. Teilweise bestehen flr die
ubiquitaren Brutvogelarten Ausweichmdglichkeiten in der Umgebung, die durch wei-
tere Mal3nahmen wie Nisthilfen erganzt werden. Generell wird fur Eingriffe in den
Geholzbestand auf den § 39 BNatSchG verwiesen, wonach Gehdlzbeseitigungen nur
aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren sind.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewé&ssern: Innerhalb
des Plangebietes sowie angrenzend befindet sich der Bachlauf des ,Sttlower Ba-
ches® sowie angrenzend zum Plangebiet der ,Mihlenteich®, die im Rahmen des
Bauvorhabens bestehen bleiben.

Umnutzung von Flachen: Das Plangebiet ist anthropogen vorgepragt. Durch die
Waldumwandlung erfolgt eine starkere Belichtung der Flachen und somit Schaffung
von Habitaten. Durch die bereits vorhandene Versiegelung der historischen Gebau-
debestande und der Planung des Wiederaufbaus der historischen Geb&ude wird die
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Versiegelung nicht stark zunehmen. Lediglich eine Parkplatzfliche mit versicke-
rungsfahigem Belag ist zusatzlich als halbversiegelte Flache vorgesehen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch die Umnutzung des hier betrachteten Plan-
gebietes wurde im Rahmen der Potentialabschatzung nicht festgestellt. Fur Gehdlz-
bruter stehen im Umfeld gleichwertige Strukturen als Ausweichmdglichkeiten zur Ver-
fuigung, die durch weitere Mal3hahmen wie Nisthilfen im Umfeld erganzt werden.

Larm: Es werden durch den Neubau der Gebaude baubedingte Emissionen
(befristete Stérungen) auftreten. Insgesamt beschranken sich hier die Larmemissio-
nen betriebsbedingt auf den Hotelbetrieb, wodurch insgesamt die Larmemissionen
durch die geplante Nutzung sich minimal erh6hen kann, was jedoch im Stadtzentrum
von Bad Doberan als nicht relevant betrachtet werden kann. Die Wirkintensitat der
betriebsbedingten Larmbelastigung ist insgesamt als nicht relevant zu beurteilen. Die
Wirkintensitat der baubedingten Larmbelastigung ist insgesamt als relevant zu be-
trachten.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen: Der hier
betrachtete Neubau der historischen Bestandsgebaude hin zu einer Hotelanlage
beinhaltet voraussichtlich keine mobilen Bauteile. Neben dem baubedingten flachen-
bezogenen Risiko der Toétung von Individuen ist der Transportverkehr wahrend der
Bauphase zu beachten. Ebenfalls ist das Kollisionsrisiko des anlagen- und betriebs-
bedingten Transportverkehrs fir Anlieferungen des Hotelbetriebes und der Perso-
nenverkehr hin zum geplanten Parkplatz auf dem Geldnde zu erwdhnen. Im Rahmen
der Konfliktanalyse der Einzelartprifung wurde geprift, ob der Verbotstatbestand
nach Nr. 1 (Tétungen) des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlief3en ist. Die Wirkinten-
sitat betriebsbedingter Gefahrdungen von Einzelindividuen kann insgesamt als nicht
relevant eingestuft werden, dagegen baubedingt kann es hier durch die Baufahrzeu-
ge als relevant betrachtet werden. Das Gelande kann anlagenbedingt sowie baube-
dingt und wéahrend des Betriebes noch mit Fahrzeugen befahren werden. Somit ist
hier die Wirkintensitat als relevant einzustufen.

Erschitterungen: Potentielle Auswirkungen durch Erschitterungen sind bei Arten
mit einer stark am Boden gebundenen Lebensweise zu bericksichtigen (z.B. Zau-
neidechse). Die Zauneidechse ist eine Art, die aufgrund der Habitatstruktur und
durch die starke Beschattung im Plangebiet eher ausgeschlossen werden kann.

Erschitterungen treten nur temporar wahrend der Bauphase auf. Die Wirkintensitat
ist unter Berucksichtigung der Vorbelastungen, beispielsweise der Bahntrasse auch
wahrend der Bauphase als nicht relevant einzustufen.

Stoffliche Emissionen: Es ist mit keinen signifikant hohen Stoffeintrdgen zu
rechnen. Das anfallende Abwasser sowie stoffliche Emissionen auf Grund des Ho-
telbetriebes sind in Form von geeigneten Prifungen und Mal3nahmen zu regeln.

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende MalRnahmen werden durchgefuhrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
potentiell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder von
europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen in
bestehenden Wertbiotopen (Waldflachen, angrenzende Kleingewésser, angrenzende
Feuchtwiesen). Die Ermittlung der Verbotstatbestande werden unter
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Bertcksichtigung von geeigneten Malinahmen durchgefuhrt und im Verlauf des wei-
teren Planverfahrens erganzt:

- Die Beseitigung von Geholzen gemall § 39 (5) Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durch-
gefuhrt werden. Ausnahmen sind zuléssig, sofern im Rahmen einer 6kologi-
schen Baubegleitung der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher er-
bracht wird, dass innerhalb der Gehdélzflachen keine Brutvdgel briten oder
Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Be-
horde vorliegt.

Erganzungen folgen im weiteren Planverfahren.

3.3.2 Biologische Vielfalt

Die vorhandenen Biotoptypen werden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung gemaf
der ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern® erfasst.

Das Plangebiet ist Bestandteil des ehemaligen historischen Kurzentrums am sudli-
chen Rand des klassizistischen Zentrums von Bad Doberan. Es ist derzeit gepragt
durch Brachflachen in Form von Waldflachen und Ruinen. Aufgrund dieser Bio-
topausstattung und anthropogenen Vorbelastungen wird die biologische Vielfalt als
mittelhoch eingeschétzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung mdglicher zu treffen-
der MalBhahmen, die im weiteren Planverfahren herausgearbeitet werden, keine er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen sowie ,biologische
Vielfalt”.

Erganzungen hierzu folgen im Entwurf des Bebauungsplanes.

3.4 Schutzgut Boden

Basisszenario

Als Bodentypen sind im Bereich des Plangebietes in der Ubersichtskarte des Geo-
portals M-V 2022 Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde-Pseudogleye verzeichnet sowie
Grundmordnen mit mafig bis starken Stauwasser- und/ oder Grundwassereinfluss.
Grof3flachig ist die Region flachwellig bis kuppig ausgepragt.
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Bodenfunktionsbewertung innerhalb und um das Plangebiet herum (rot umrandet) — Wertstufen von 1
bis 5; 5 = geringste Bewertung (rot), 4 = mittlere Bewertung (orange), 3 = gute Bewertung (gelb), 2 =
sehr gute Bewertung (hellgriin), 1 = hdchste Bewertung (dunkelgriin). Quelle: Geoportal M-V 2023, ©
GeoBasis DE/M-V 2023.

Im laufenden Planverfahren werden Bodenuntersuchungen erganzt sowie eine Bo-
denfunktionsbewertung vorgenommen.

Weitere Aussagen zum Schutzgut Boden werden zum Entwurf des Bebauungspla-
nes erganzt.

3.5 Schutzgut Wasser

3.5.1 Grundwasser

Basisszenario

Nach dem GLRP MMR liegt das Plangebiet innerhalb von niederschlagsbegiinstigten
Bereichen.

Das Plangebietes liegt im Bereich des Grundwasserkorpers WP_KW_6_16 ,Hellbach
Ost".

Das gesamte Gebiet liegt im Einzugsgebiet der Flussgebietseinheit ,Warnow-Peene*
und ist somit hinsichtlich der Wasserrahmen-Richtlinien (WRRL) zu betrachten, da
die Warnow in der Trinkwasserschutzzone 2 liegt. Das Plangebiet selbst liegt in der
Nahe der Trinkwasserschutzzone 3 der Oberflaichenwasserfassung ,Warnow-
Rostock".
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Der Grundwasserkorper WP_KW_6_16 ,Hellbach Ost* befindet sich in einem men-
genmalRig guten chemischen Zustand. Jedoch liegen Verschmutzungen durch die
Landwirtschaft vor. MalRBnahmen, die zu einer Verbesserung der Zustande fuhren
sollen, nach der WRRL, liegen konkret fur den Grundwasserkdrper nicht vor.

Das Ziel, den chemischen Zustand des Grundwassers bis 2027 in seinen ursprungli-
chen Zustand zu bringen, ist gefahrdet. Das Ziel hinsichtlich der Menge wird als er-
reichbar angesehen. Es liegt kein Mal3nhahmenprogramm vor.

Trinkwasserschutzzone 3

Trinkwasserschutz
s

Gewassernetz um das Plngebit (Rot) mit Stiulower Bach (NMKZ-1510) sowie der Trinkwasser-
schutzzone 3 (dunkelblaue schmale Querstreifen). Die Trinkwasserschutzzone 4 (dunkelblaue breite
Querstreifen) MV_WSG_1836_02 ist veraltet und entféllt. (Geoportal M-V); Luftbild © GeoBasis DE/M-
V 2023.

3.5.2 Oberflachenwasser

Basisszenario

Westlich direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Muhlenteich, Uber-
wiegend bewachsen von Schilfréhrichtbestéanden. Weitere gréRere anstehende Still-
gewasser sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird von dem Stilower Bach durchflossen, ein Gewéasser 2. Ord-
nung, der als nattrlicher Bach eingestuft werden kann, jedoch Stérungen im Verlauf
aufweist. Richtung Osten mindet der Stilower Bach in den Wallbach. Der sandge-
pragte Tieflandbach mit der Nummerierung NMKZ-1510 weist signifikante anthropo-
gene Belastungen in Form von zu hohen Nahrstoffeintragen durch kommunale Ab-
wasser sowie Niederschlagswasserentlastungen auf. Des Weiteren ist der Bach
durch Belastungsquellen aus der Landwirtschaft in Form von Verlaufsveranderun-
gen- wie beispielsweise Querbauten und Flussbettveranderungen beeintrachtigt.
Verschmutzungen von Chemikalien wie Quecksilber und seine Verbindungen und
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Pentabromdiphenylether lassen sich ebenfalls aus diffusen Quellen der Landwirt-
schaft sowie der Energiegewinnung nachweisen.
Der sandgepragte Tieflandbach befindet sich in einem nach der Wasserkorpereinstu-
fung natirlichen Zustand jedoch mit Einschrankungen und kann lediglich in einen
mafigen okologischen Gesamtzustand bewertet werden. Insbesondere der Zustand
der Fischfauna, die Morphologie sowie die Durchgangigkeit sind betroffen und befin-
den sich in einem schlechten Zustand. Der chemische Zustand wird insgesamt als
nicht gut eingeordnet mit Uberschreitungen der Umweltqualitatsnormen (UQN) von
Quecksilber und seine Verbindungen, sowie Pentabromdiphenylether. Die Zielerrei-
chung das Gewasser bis 2027 in einen ,guten quantitativen und chemischen Zu-
stand“ zu bringen, wird als gefahrdet angesehen. Das MalRnahmenprogramm zur
Verbesserung des Gewasserzustandes ist dem MalRnahmenkatalog des 3. Bewirt-
schaftungszeitraumes nach der WRRL zu entnehmen.

~ L 5 S ;!

Oberflaichengewésser (blaue Linie, blau hinterlegte Flachen) innerhalb und angrenzend zum
Plangebiet (Rot). Quelle: Geoportal M-V 2023, © GeoBasis DE/M-V 2023.

Prognose und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenlinie (WRRL) fordert fur alle europaischen Gewasser einen
Zustand hoher Wasserqualitdt und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum fur die
heimische Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewasser, das sind
Flusse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewéasser und Kiistengewasser, ist auf die-
ses Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand“ der Oberflachengewasser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand® des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fir kiinstliche und erheblich veranderte Gewasser ist
das ,gute 6kologische Potential“ zu erreichen (WRRL- MV).

Beeintrachtigungen der 6kologischen, chemischen Zustdnde sowie der Bewirt-
schaftung des Gewassers und deren MalRnhahmen zur Erreichung der Zielvor-
gaben der WRRL
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Baubedingt: Es werden keine signifikanten Auswirkungen auf das Grundwasser und
anstehende Oberflachengewésser durch das Bauvorhaben erwartet.

Anlagebedingt: Es werden keine signifikanten Auswirkungen auf das Grundwasser
und anstehende Oberflachengewasser durch das Bauvorhaben erwartet.

Betriebsbedingt: Es werden keine signifikanten Auswirkungen auf das Grundwasser
und anstehende Oberflachengewasser durch das Bauvorhaben erwartet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung:

Eine Bewertung wird im Zuge des Planverfahrens erganzt.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser, durch die Planung,
wird nicht ausgegangen.

3.6 Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 umfasst eine Flachengrdl3e von rund
2,3 ha und befindet sich am sudlichen Rand des klassizistischen Zentrums von Bad
Doberan. Die Umgebung ist von Wohnbebauung und Stadtgebiet gepragt. Es han-
delt sich um einen Standort mit bereits historischer Vornutzung eines Kurbetriebes.

Prognose und Bewertung tiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Fur die Errichtung der Hotelanlage wird ein ehemaliger Standort mit vergleichsweise
ahnlicher Nutzung gewahlt. Zusatzlich versiegelte Flachen kommen auf3er des zu-
satzlich geplanten Parkplatzes, der mit versickerungsfahigem Belag als halbversie-
gelte Flache dazugerechnet werden kann, nicht dazu.

Die Hohe des Eingriffs durch die Versiegelung sowie der dafir zu treffende Ausgleich
werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Durch die bisher
ahnliche Nutzung der Flache, wird eine neue Zerschneidung von offener Landschaft
bzw. Flache nicht verursacht. Das Plangebiet ist bereits durch Wohnbebauung sowie
Stadtzentrum mit Verkehrswegen zur offenen Landschaft unterteilt. Zu versiegelnde
Flachen, die zu der vorherigen Nutzung hinzukommen, werden in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt. Die Bilanzierung erfolgt im weiteren Verfah-
ren und wird erganzt.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Flache zu erwarten.

3.7 Schutzgut Klima und Luft

Basisszenario

Bad Doberan befindet sich in einem Ubergangsklima. Es sind sowohl atlantische als
auch kontinentale Einflisse vorhanden. Das Gebiet ist als niederschlagsbegunstigt
im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP MM/R: Karte 7) dargestellt. Die
Landschaftszone 1 ,Ostseekistenland® ist dem maritim gepragten Binnenplanarklima
zuzuordnen. Die jahrlichen Niederschlagshdhen liegen im Durchschnitt um 600 mm.
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Die durchschnittlichen Niederschlagsmengen werden mit dem von West nach Ost
abnehmenden atlantischen Einfluss geringer. Ebenso nimmt die mittlere Temperatur
des kaltesten Monats nach Osten ab.

Prognose und Bewertung tber die Entwicklung des Umweltzustandes

Erhebliche negative Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima und Luft werden
nicht erwartet. Der Wiederaufbau einer Hotelanlage am historischen Standort des
ehemaligen Kurbetriebes wird keine signifikanten Veranderungen auf das Klima und
die Luft verursachen.

3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Basisszenario

Innerhalb des Plangebietes sind die ehemaligen Gebéudebestadnde des Kurstandor-
tes ,Altes Moorbad/Stahlbad® als denkmalgeschutzt eingetragen. Das Nutzungskon-
zept fur die Neubebauung des Standortes ist mit der unteren Denkmalschutzbehérde
vorabgestimmt.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Eine vorhabenspezifische Betroffenheit des Schutzgutes ergibt sich damit. Aufgrund
des ruinbsen Zustandes ist ein Erhalt nicht mehr méglich. Es folgt ein Wiederaufbau
unter Beachtung der Belange des Denkmalschutzes.

3.9 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Basisszenario

Das Plangebiet ist Bestandteil des ehemaligen historischen Kurzentrums am sudli-
chen Rand des klassizistischen Zentrums von Bad Doberan. Es ist derzeit gepragt
durch Brachflachen in Form von Waldflachen und Ruinen. Im Umfeld befindet sich
des Weiteren angrenzende Feuchtgebiete, Waldflachen und Wohnbebauung, sowie
die Stadtgebietslage Bad Doberan mit Verkehrswegen wie Stralen und Bahntras-
sen.

Vielfalt

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als dicht bewachsene Brachflache mit waldar-
tigem Charakter dar, teilweise mit Feuchtgebieten und einem angrenzenden Bach-
lauf wie auch Kleingewasser. Noérdlich angrenzend befindet sich die Feuchtwiese im
Stadtzentrum von Bad Doberan Uberwiegend bewachsen von Schilfrohrichtbestan-
den und Rieden. Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Bahntrasse
mit Trockenbereichen und vorhandenen Geholzen wie auch Strauchbesténden.

Die landschatftliche Vielfalt im Plangebiet wird aufgrund der Waldflachen, Feuchtge-
biete, Oberflachengewasser, Ruinen und brachliegenden Bereichen als mittel einge-
schatzt. Durch die Aufforstung des Standortes kann eine hdhere Vielfalt geschaffen
werden.

Eigenart und Schonheit

Landschaftstypische Elemente sind innerhalb des Plangebietes durch die Gehdlzbe-
stande, der Gewasser und des angrenzenden Feuchtgebietes gegeben. Durch die
starke Beschattung der hochgewachsenen Waldflache ist der Standort des Plange-
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bietes artenschutztechnisch mittelméfRig bedeutsam. Durch die Vernachlassigung
des Standortes und die nicht 6ffentliche Zuganglichkeit ist das Gelande innerhalb des
Stadtzentrums von Bad Doberan als nicht positiv zu bewerten. Durch die Planungen
ist mit einer Aufwertung der Flache beziglich Eigenart und Schoénheit zu rechnen.
Der historische Wert der Flachen wird mit der Planung wieder hergestelit.

Naturlichkeit

In Betracht der historischen anthropogenen Nutzung und der jetzigen Brachflachen
wird die Naturlichkeit als mittel eingeschatzt. Lediglich durch die Bildung von Wald-
flachen, durch die ausbleibende Bewirtschaftung konnte sich eine anthropogen be-
einflusste Naturlichkeit der Flachen einstellen.

Prognose und Bewertung tiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit Umsetzung der Planung besteht eine Eignung fir die landschaftsbezogene Erho-
lung. Durch die Planungen erfolgt eine Aufwertung fur das Landschaftsbild. Umlie-
gende Feuchtgebiete, Gewasser und einige Baumstandorte bleiben erhalten. Das
vorhandene Wegenetz auf dem Grundstiick wird erneuert und als private Gehwege
fur die Offentlichkeit, durch Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit, wieder zugang-
lich gemacht. Die Nutzung des Gelandes als Erholungsort wird wieder hergestellt.
Des Weiteren sind zusatzliche Baumanpflanzungen vorgesehen. Die Gebuisch- und
Geholzbestande entlang der Bahntrasse bleiben als Sichtschutzgriin erhalten. Die
historischen Bauwerke werden wieder aufgebaut und der damit verbundene histori-
sche Wert des Gelandes wird wieder hergestellt.

Aufgrund der soeben dargestellten Argumentationen werden die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild als mittel bis gering und damit, als nicht erheblich eingestuft.

3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzguiter

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichti-
gen. Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfillen be-
stimmte Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwick-
lungsziele und Wirkungen auf die Schutzguter kbnnen sich gegenseitig sowohl posi-
tiv als auch negativ verstarken oder abschwachen.

Durch die Errichtung einer Hotelanlage mit dazugehdrenden Parkanlagen und Spiel-
platzflachen, Griinbereichen sowie eines Parkplatzes kommt es zu einer zusatzlichen
Versiegelung, die durch die weiteren Planungen und anthropogenen Vorbelastungen
als nicht signifikant betrachtet wird. Ebenso sind nur geringe Auswirkungen auf die
spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes zu erwarten. Das Plangebiet besitzt
aufgrund der Vorbelastungen eine mittlere Bedeutung fur geschitzte Tiere und
Pflanzen. Aufgrund der bestehenden starken anthropogenen Vorbelastungen sind
die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern als gering einzuschétzen. Die
Wechselwirkungen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versicke-
rungsfahigkeit sowie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der
Schutzgutbetrachtungen bericksichtigt.
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3.11 Storfalle

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes bzw. des planungs-
relevanten Umfeldes keine Storfallbetriebe vorhanden.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Durchfihrung des Bauvorhabens einschlieRlich Abrissarbeiten

Fur die Errichtung der Hotelanlage wurden Uberwiegend anthropogen vorbelastete
Flachen, auf dem bereits bestehenden historischen Kurstandort gewahlt, so dass
Auswirkungen beispielsweise auf die Erholungswirkung des Menschen und das
Landschaftsbild gering gehalten werden

Der Abriss von Gebauden bzw. baulichen Strukturen ist im Zusammenhang mit dem
Errichten der Hotelanlage vorgesehen, da die historischen Ruinen zu sehr verfallen
sind.

Eine Umgestaltung der Grunanlage ist durch die Schaffung einer Parkanlage mit
dem Erhalt einiger Gehdlze und neuer Grunstrukturen geplant. Das angrenzende
Feuchthabitat sowie der Bachlauf und das Kleingewasser bleiben erhalten. Durch die
Waldumwandlung werden neue Habitatstrukturen fur die biologische Vielfalt geschaf-
fen. Auch das Landschaftsbild wird wieder im Stadtzentrum aufgewertet und der Of-
fentlichkeit als Erholungsstandort zuganglich gemacht.

Nutzung von nattrlichen Ressourcen

Es werden Uberwiegend anthropogen vorbelastete Flachen tberplant. Hoherwertige
Biotope sind von der Planung uUberwiegend nicht betroffen bzw. werden weitestge-
hend erhalten oder aufgewertet. Vorbelastungen sind durch die Historie der Flachen-
nutzung gegeben. Die Auswirkungen auf die Ressourcen Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden daher verhaltnismalig gering einge-
stuft.

Art und Menge an Emissionen

Die Art und Menge an Emissionen wurden im Zusammenhang mit dem Schutzgut
Mensch abgehandelt. Durch den Bebauungsplan Nr. 37 werden keine signifikant er-
hohten Beeintrachtigungen durch Schadstoffe, Erschitterungen, Licht, Warme oder
Strahlungen hervorgerufen.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Die Risiken fur die menschliche Gesundheit wurden im Rahmen des Schutzgutes
Mensch behandelt. Diese werden fur die Errichtung der Hotelanlage ausgeschlos-
sen.

Ebenso besteht keine Betroffenheit/Risiko fir das kulturelle Erbe. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches befinden sich historisch wertvolle Geb&ude, die als denkmalge-
schuitzt gelten und wieder durch den Neubau an Bedeutung gewinnen.

Der Geltungsbereich befindet sich auf3erhalb von umweltbezogenen Risikobereichen
wie Uberschwemmungsbereichen etc.
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Kumulierung mit anderen Projekten
Kumulative Wirkungen mit &hnlich gelagerten Planungen sind bisher nicht bekannt.

Auswirkungen der Planung auf das Klima
Mit der Schaffung einer Hotelanlage mit grof3flachigen Griinbereichen und einer
Parkanlage wirkt die Planung nicht beeintrachtigend auf das Klima.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die Stadt Bad Doberan geht davon aus, dass die eingesetzten Techniken und Stoffe
dem aktuellen Stand der Technik entsprechen und keine Beeintrachtigungen zu er-
warten sind.

4.2  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung werden die Flachen voraussichtlich weiterhin
brachliegen und die Waldsukzession weiter voranschreiten.

4.3 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Einstufung d(_er Erheblichkeit von
Umweltauswirkungen

Mensch Keine/Gering

Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt Mittel

Boden Gering

Flache Gering

Luft und Klima Gering

Wasser Mittel/Gering

Kultur- und sonstige Sachguter Gering

Landschaftsbild Mittel/Gering

Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen Gering

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden die festgestellten Umwelt-
auswirkungen bilanziert und durch externe Kompensationsmafinahmen multifunktio-
nal ausgeglichen.

Bei den vorliegenden Einstufungen handelt es sich zun&chst um erste Bilanzen zu
den Umweltauswirkungen. Im weiteren Planverfahren kénnen Anderungen auftreten.
4.4  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Zur Alternativprufung wird auf den stadtebaulichen Teil der Begrindung verwiesen.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage und Methodik

Gemal 8§ 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne die-
ses Gesetzes Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Ver-
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anderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes werden, wie in der Begrindung sowie den
Ausfuhrungen des Umweltberichtes beschrieben, Eingriffe in die Leistungs- oder
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet. Diese missen im Rahmen der
Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden.

Mit dem geplanten Vorhaben werden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf
8 14 BNatSchG planungsrechtlich vorbereitet. Unvermeidbare Eingriffe sind laut
8 15 BNatSchG in der Planung darzustellen und innerhalb einer bestimmten Frist
auszugleichen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird unter Zuhilfenahme der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung; Neufassung 2018“ des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie (LUNG) erfolgen. Diese Hinweise zur Bewertung von Eingriffen wurden als
Grundlage fur eine einheitliche Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung in Mecklenburg-Vorpommern entwickelt und werden fir die Eingriffsbewertung
im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen.

Die Aufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der ,,Anleitung fir die Kartie-
rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®,
Schriftenreihe des LUNG 2013, Heft 2.

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Eine Biotopbewertung erfolgt im weiteren Planverfahren. Ergdnzungen folgen zum
Entwurf des Bebauungsplanes. Ausgehend von der Lagebeschreibung des Plange-
bietes im Kap. 1.2 im Umweltbericht sind die Biotoptypen zu bewerten, um fur die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgréf3en zu
erhalten.

Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WertgroRen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache geméaR der benannten Fachschriften,
da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz und die
Landschaftspflege betroffen sind. Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE)
werden die naturschutzfachlichen Wertstufen der Biotoptypen Uber die Kriterien ,Re-
generationsfahigkeit® und ,Gefahrdung“ in Anlehnung an die Rote Liste der gefahrde-
ten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Demnach werden Wertstufen
von 0 bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend
der lokalen Auspragung. Jeder Wertstufe wird bei der vereinfachten Biotopwertan-
sprache ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Ausnahme bildet die Wertstufe
0, bei der sich der durchschnittliche Biotopwert nach der Formel ,,1 abzuglich Versie-
gelungsgrad® berechnet (HzE-2.1 Ermittlung des Biotopwertes).

Ein Bestandsplan mit Darstellung der Biotoptypen ist in der Anlage vorhanden.

Die weitere Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt im laufenden Planverfahren und
wird an dieser Stelle erganzt.

42



Satzung der Stadt Bad Doberan tiber den Bebauungsplan Nr. 37
fur das Sondergebiet ,Stahlbad® - Vorentwurf

6. Zusatzliche Angaben
6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und erganzend nach § la BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzguter, bezo-
gen auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlief3end wird eine
Prognose fur die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.

Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegen-
den Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Erfassung der
Bestandssituation fanden Ortsbegehungen statt. Ebenso wurden Luftbilder und Kar-
tenmaterialien ausgewertet. Weitere Aussagen folgen im weiteren Verfahren.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Trifft bisher nicht zu.
Erganzungen kdnnen im weiteren Verfahren folgen.

7. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal 88 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB wurden die bisher
herausgearbeiteten Resultate der Umweltprifung aufgezeigt. Die Ergebnisse der
Eingriffsregelung nach 8§ 1la (3) BauGB werden im weiteren Verfahren erganzt. Fir
den Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt Bad Doberan wurden innerhalb des Umweltbe-
richtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf Grundlage der
Anlage 1 des BauGB beschrieben und vorlaufig bewertet. Erganzungen kénnen im
Entwurf des Bebauungsplanes folgen.

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des klassizistischen Zentrums von
Bad Doberan. Es wird nordlich begrenzt durch den Stilower Bach und das Feucht-
gebiet sudlich davon, 6stlich durch die Bahnhofstral3e (Landstral3e L 13) mit dem
anschlieBenden Bahnhofsgeldande und Waldflachen, sudlich durch die Bahntrasse
Rostock — Wismar und westlich durch den Muhlenteich und die umgebenden Wald-
flachen. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2,3 ha. Das geplante Gebaudeen-
semble der Hotelanlage soll in dem bereits vorhandenen historischen Bestand des
klassizistischen Zentrums von Bad Doberan in der Sichtachse zum Alexandrinen-
platz historisierend wieder hergestellt werden.

Inhalt des Bebauungsplanes ist daher die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes nach § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der
Zweckbestimmung Hotel/Gesundheit/Gastronomie/Sport.

Das Sonstige Sondergebiet dient der Hotelnutzung mit Erholungsfunktion.

Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt von weiteren Waldflachen, Feuchtgebieten
und dem Stadtgebiet von Bad Doberan mit Stadtzentrum sowie Wohnbebauung.

Mit dem Umweltbericht wurde vorab geprift, ob mit den Zielen des
Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Bad Doberan zur Schaffung eines Sonstigen
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Sondergebietes nach 8§ 11 der BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ho-
tel/Gesundheit/Gastronomie/Sport* maogliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind.

Aus den ubergeordneten Planungen lassen sich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend daran sind gemaf 8 20 NatSchAG M-V
geschutzte Biotope vorhanden. Beeintrachtigungen durch die Plandurchfiihrung einer
Hotelanlage mit vorgelagertem Stellplatz sind teilweise zu erwarten. Weitere Prifun-
gen folgen zum Entwurf des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes sind Beeintrdchtigungen oder
Fallungen von gemald 8 18 NatSchAG M-V geschiitzten Gehdlzen vorgesehen. Ein
Ausgleich erfolgt im Sinne der Waldumwandlung. Ergénzungen hierzu folgen im wei-
teren Planverfahren.

Die Umweltbelange wurden im Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. 37 vorerst
beschrieben und bertcksichtigt. Es wurden die Auswirkungen auf die Schutzguter
untersucht.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausflihrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG 2018“ dargestellt und vorlaufig bewertet worden.
Weitere Erganzungen kénnen im Entwurf des Bebauungsplanes folgen. Um das ge-
samte Kompensationserfordernis zu ermitteln, werden die Uberplanten Biotop- und
Nutzungstypen im nachsten Planungsschritt zum Entwurf des Bebauungsplanes bi-
lanziert. Die Kompensation des Eingriffs erfolgt voraussichtlich tber ein geeignetes
Okokonto innerhalb der Landschaftszone 1 ,Ostseekiistenland®.

Zur Beachtung der Belange des Artenschutzes wurde eine vorlaufige Potenzialab-
schatzung zur artenschutzrechtlichen Prufung durchgefuhrt. Aussagen eines arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages folgen im weiteren Planungsverfahren. Aufgrund der
bestehenden Vorbelastung des Plangebietes ist von einer mittleren artenschutzrecht-
lichen Bedeutung auszugehen. Vermeidungsmalinahme werden im weiteren Verfah-
ren erganzt und sind Bestandteil der Planung.

8. Referenzliste der verwendeten Quellen

Gesetze und Richtlinien Siehe Kapitel 2

Umweltdaten und -informationen, Gutachten, Planungen

Vermessungsburo Bauer und Siwek, Lage- und HoOhenplan, Hohenbezug DHHN
2016, Wismar, 2018.

AFB: Buro fur Umweltplanung Barkowski & Engel GmbH, Bad Doberan, 2023.
Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock (GLRP MMR),

Erste Fortschreibung, Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern, Stand April 2007.
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Hinweise zur Eingriffsregelung. Schriftenreine des Landesamtes fur Umwelt, Natur-
schutz und Geologie/ Heft 3. Neufassung 2018.

Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern, Schriftenreine des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie/ Heft 2, 2013.

LUNG M-V 2012: Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG bei der Planung und Durchfihrung von Eingriffen des Landesamtes fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, 2012.

Peter et al. 2009: Peter, Matthias; Kunzmann, Gunther: Bodenschutz in der Umwelt-
prifung nach BauGB, Leitfaden fir die Praxis der Bodenschutzbehérden in der Bau-
leitplanung; im Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz, 2009.

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13.05.2013 zur An-
passung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund des Beitritts der Repub-
lik Kroatien, 2013.

Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (VSchRL), zuletzt geén-
dert am 13. Mai. 2013.

Internetseiten:

Umweltkarten des Landes Mecklenburg-Vorpommern

Kartenportal Umwelt MV LUNG (KPU MV): https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php

https://www.geoportal-mv.de/portal/

WRRL-Portal Mecklenburg-Vorpommern: www.wrrl-mv.de/massnahmenportal.de.
Geodatenportal Mecklenburg-Vorpommern: www.gaia-mv.de.
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Bestandsplan der Biotoptypen
MaRBstab 1:1250

Biotopkartierung
Code Biotoptyp

VWN |:| Feuchtgebiisch eutropher Moor- und Sumpfstandorte (§20)
ovD [ Pfad, Rad- und FuBweg

OVF Versiegelter Rad- und FuBweg
VSX Standorttypischer Gehélzsaum an stehenden Gewdssern (§20)
Vsz Standorttypischer Gehdlzsaum an FlieRgewdssern (§20)
FBB Beeintrachtigter Bach

Historische Ruine

Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten

Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
Artenarmer Zierrasen

StraBBe

TR TR

w
m

Nahrstoffreiche Stillgewasser (§20)

Schilfréhricht (§20)

<
x
o

eingemessener Baum im Bestand

¢

%

Bl Plangeltungsbereich

Plangrundlagen:

Topographische Karte, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V
(© GeoBasis DE/M-V 2022/2023);

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Golnik und Partner,
Rostock, Juni 2018;

eigene Erhebungen.

Bearbeitung:
Stadt- und Regionalplanung, Wismar
Bearbeitungsdatum: 12.10.2023




SATZUNG DER STADT BAD DOBERAN
Uber den Bebauungsplan Nr. 37 fur das Sondergebiet ,Stahlbad”

Teil A - Planzeichnung

M 1:750

Nutzungsschablone
so [
FH9,0/
CGRZOS5 | 415/150

Planzeichenerklarung

8 (868, 199115.56),
zuietzt geandert durch Artkel 3 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
1. Festselzu

Art dor baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG8, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Hotel

11N 1 BauGB, §§

GRz 2uldssige Grundfldchenzahi als Hochstmats
m Zahi der Vollgeschosse als Hochsimats
H 2uldssige Firsihohen in m Gber den Bezugspunkt

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 N 2 BauGB, § 23 BauNVO)

——e Bauite
—— Baugrenze

DO vmmerorTomasr

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauG8)
l:l ‘Straonverkersfiachen, affentich
—— StaBenbegrenzungsiive

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestmms
R, v, Gehvact 2 Gunston et Algsmeinhel

A\ EnundAustantbercicn

Wassorflichen und Flichen fir dio Wasserwirtschaft,

(59 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

S —

Grinfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB)

- Grintichen, prvat

Abstandsgrin

F -
@ rorcasmn

Planur

it Plogs und ut Entmklung von Natur und Landschatt
(59 Abs. 1 Nr. 250 und Abs. 6 BauGB)

@ s

Sonstige Planzeichen

2. Darstellungen ohne Normcharakter

D] vorhandene bauicha Aniage

Vorhandene Flursticksgrenzen

y Fursticksnummern
- vorhandane Gelandahthen inm dber NHN (DHHN 2016)

—s0—  Bematunginm

vorhandener Baum mit Kroneniraule und Wurzalschutzbereich

vorhandene Boschung

X g

Praambel

Autgrnd des § 10 des Baugesezbuchs (BauGE) i der Fassung der Bekanmimechung vom
788 15363

(BGBL 2023 | Nr. 221), sowie nach § 86 Mockirmg vomenren (5

§ 86 der Landesbavordnung
1oy i do Fossun dor Bakannimocinng vam 15 Onaer 2015 (OOBL Mo 3. 390) o
‘geandort durch Gesolz vom 26. Juni 2021 (GVOBL M.V S. 1033), wird nach Boschlussfassung durch
o St Bad Dteran o folgende Satzung Gber den Bebauungsplan N

1 Stahibad, nordich begrenzt durch den Stdlower Bach, 6stich durch dio Baieato

(ummu L 13). sidch duch de soivesse Rslook ~ Wamar urd waslich duch o

e Wadiache, bestehend aus dor Pranseiconung (Toll A un dom
Tt Te13) i dn Skcen Baunerschten. stosson

Teil B - Text

Es gitde g 21112017
(BGBLIS. 3786), zuletzt geandert durch Artkel 2 des Gesetzes vom 03.Juli 2023 (BGBI. 20231
Ne. 176),

1., Artung Ma dor bauichen Nuzung (5 5 Abs. v 1 und 8,08, 8 111,16 19 BuvO)
11 Das Sonsige Sondorgeiel Holol den dor Erichiung ainas Behrbergungebetiobes
Ponsion, ot

ma. 160 Hlaainmer i max 360 Hoabaten.
isowirschaftor

Veransatungaraume,

- Wellness-, gesundheiliche und sportiche Einrichtungen,

- Anlagen und Nebenriume fur die Verwaltung, den Betieb und die Bewrtschaflung d
Ani

~Aniagen it o Erschiatung i den unenden Varker:

o Satevstr

“Angestlle 1 Saiasna i Hollars und Gosrci, i oner oo von ma. S0 w
‘Wohniache jo Woh

12 m fosgoseton Sonsigen Sondergebiet Hote” dar G zulssige Grundichenzahl (GRZ)

durch die Grundflichen von Stellpatzen, Zufahrten und Wegen, Tiefgaragen unferhalb der

elandeaberfiache, Tiefgaragenzufahtien, Poolaniagen. Balkonen und Terrassen einschieRich

Rz

1.3 Die Firsthohe st glech dio Hohenlage der oboren Dachbegrenzungskant. Bol Flachdachern ist
e Frstahe gl dor Hone da Overtarts des Gacbuden As  Remanbezugsounk o 1 don
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Ton21.00m . NFN (HKNZDIE)

da Baptnding oder Telng ven Wovungeeierkam ader Telegarum nech § 1 des
 Wohnungseigentumsgesalzes,
e B-gmmun; Gor'm don § 30 und 31 des Wohnungsaigentumsgosetzes bezoichneton

6% Becrindng von Brucheisoigenum nach § 1008 des Birgrichon Gesazbuchs an
Gundsidlen mt Worngsbiudn oder Bohorbermrgsbetisbe, e zagekh nach § 1010
1 ces Birgerichon Gesetabuchs m Grundouch als Blastung engetagen werden sl.

s und de Auhsbung der Gemeischat ausgesciossen st
fenendem Eructiiseientum rach § 1009 des Brgerichn Gesezbuchs

Gundsicien i Vohnisbauten ot Behatergebetianon e I Grunduch -l\s
Bosung enzutagende ogoung nocn §,1010 Abstz 1 des By setzbuch
i oar ot miveren Mot 20 Susecatienen Berctury

3

barbaubare Grundstickstichen, Fichen fir Stlpllzs, Garagen und
u-b-n-nln-n (59 Abs. 1 Nr. 2 . 4 BauGB sowie §§ 12, 14, 22 u. 23 BauNV(
e Bovpaos o s Bowelchanis Bamalee o 50 abbods ot sotemam Cranzabetand und
mion a Lige von efe s S0.0m zkislg s
32 Stelplatze, Zufahrt ge, Treppen, Telgaragen unterhalb_derGelandeoberfiache,
Tekgaragerauiaion, Poolanagen, Bakone und Temassen einschieBich Gasarassen und

410Fr dio festgosetzten Anpflanzungen sind Baume der Pflanzoenisten 1 und 2 in einer
Mindostqualtat SIU (Stammumiang) 16-18 cm, 3xv. als Hochstamm mit Drahtballn unvorzinkl,

Planzenlsto 1
€5 sind folgende Béume zu verwenden:

Wid-Bime (Pyrus pyraster)

Wid-Apfel (Melus sylvesirs)

Nordische Mehibeere. (Sorbus infermedia)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Kirschpllaume (Widpflaume)  (Prunus cerasiera)
Linde (Siberinde) (Tiia tomentosa)

i (Botula ponduia)
Sitberweide (Salx alba)

Foidanom (Acer campesire)

iche (Fagus sywatica)
StiokEiche (Quorcus robur)
Spitzahorn (Acer platanodes)
Exsasanie (Castanea satia)

(Tka cordata Rancho)

e R (Crateagus laevigata .Paufs Scariet)
Phlanzenlsto 2.
Es sind folgende Baume zu verwenden:

Feidanom (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betuius)
Nordsch Nehibere (Sorbus intermedia)

(Uimus carpinifota)
StarEiche (Quercus robur)

411Nach Boendigung der Bavarbeiten sind baubedingte Beeinirachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstffrosts) zurickzunehmen
412Fir die sind _ nachiolgende 2u beachten
10 Jare, L s
4138ei den Erdarbelten anfaliender, unbelasteter Mutterboden st in nutzbarem Zustand zu erhalten

zvzufiven,

5. Flachen fir im Sinne des.
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3 4BauGBiV.m.
61 Die Gebaudefassaden sind mindesten all 6,0 m Lange bauich durch Vor- oder Rickspringe,
Fenster, Tiren oder i
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Abgabe
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