STADT BAD DOBERAN
BV/583/25

Beschlussvorlage
offentlich

Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 8 ,Quartier Severinstral3e“ der Stadt Bad Doberan
Hier: Billigung des Vorentwurfes

Organisationseinheit: Datum
Amt fur Stadtentwicklung und Umwelt 27.05.2025
Einreicher:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt 17.06.2025 o)
(Vorberatung)

Beschlussvorschlag:

1. Der Vorentwurf der Satzung lber die 4. Anderung den Bebauungsplanes Nr. 8 der Stadt
Bad Doberan ,Quartier Severinstra3e* wird gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

2. Der Plangeltungsbereich der aufzustellenden Satzung tiber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 der Stadt Bad Doberan ,,Quartier Severinstral3e” betrifft eine
Flache von ca. 0,3 ha 6stlich angrenzend an die Verbindungsstralle

Fur das Plangebiet ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der

Zweckbestimmung ,Schule” sowie der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der

Zweckbestimmung ,Gastronomie” vorgesehen. Des Weiteren soll die Flache der

vorhandenen Skateranlage planungsrechtlich gesichert werden. Die Planziele und deren

Umsetzung sind durch Abstimmung mit den Behérden und TOB und der Offentlichkeit

vorzubereiten.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
offentlichen Auslegung durchzufihren.

4. Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ist gemal § 4
Abs. 1 BauGB durchzuflihren.

5. Darlber hinaus erfolgt die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB.

Bemerkung:

Aufgrund des § 24 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern waren

keine Mitglieder der Stadtvertretung von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

oder:

... haben folgende Mitglieder der Stadtvertretung weder an der Beratung noch an der

Abstimmung mitgewirkt.



Sachverhalt:

Die Stadtvertretung der Stadt Bad Doberan hat in der Stadtvertreterversammlung am
15.04.2024 mit dem Aufstellungsbeschluss das Verfahren zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Quartier Severinstrafl3e” eingeleitet.

Anlass der Plananderung ist die notwendige Erweiterung der Lessing Grundschule, welche
sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 ,Quartier Severinstraf3e*
befindet. In der Schule miissen aus Kapazitatsgrinden mehrere Klassen in Fachraumen
(Kunst, Geografie, Biologie, Musik) unterrichtet werden, obwohl es sich nicht um
fachspezifische Lehrangebote handelt. Teilungsunterricht sowie Projektarbeit sind kaum
maoglich, da keine Ausweichraume zur Verfligung stehen. In der Schulentwicklungsplanung
des Landkreises Rostock wird von besténdig 4-5 Eingangsklassen in den nachsten
Schuljahren ausgegangen, sodass weitere R&ume dringend bendtigt werden. Daher
beabsichtigt die Stadt Bad Doberan, die Grundschule durch einen Containerbau zu
erweitern. Die Schaffung von 6 weiteren Klassenrdumen flihrt zu einer spurbaren Entlastung
und kénnte die angespannte Raumsituation merklich mindern.

Des Weiteren soll die vorhandene Skateranlage planungsrechtlich gesichert werden, da sich
diese derzeit in einer festgesetzten Griinflache befindet.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden folgende Planungsziele benannt:
- Festsetzung von Baugrenzen im Anderungsbereich,
- Festsetzung von 3 Vollgeschossen im Anderungsbereich,
- Festsetzung einer fir die Errichtung des Containerbaus erforderlichen GRZ und GFZ,
- Baurechtliche Sicherung der vorhandenen Skateranlage
- Festsetzung einer Kompensation des nicht umgesetzten Anpflanzgebots im
Anderungsbereich.

Wahrend der Arbeit am Vorentwurf ist ein weiteres Planungsziel hinzugekommen. Im
Bereich der Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz soll innerhalb der dort
festgesetzten tberbaubaren Flache planungsrechtlich auch Gastronomie zulassig sein.
Daher soll dort ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gastronomie
festgesetzt werden.

Einnahmen

Keine haushaltsmaRige Berthrung

Mittel stehen zur Verfliigung in Haushaltsstelle 51101.56250000

Deckungsvorschlag

Mittel stehen nicht zur Verfiigung

Anlage/n

|1 | 250519 DBR B8 4 PLZ Vorentwurf (6ffentlich)




250519 DBR B8 4. Anderung Begriindung Vorentwurf (6ffentlich)




Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
SATZU N G D E R STADT BAD DOB ERAN November 2017 (BGBI. | S. 3634), geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) wird nach durch die der Stadt Bad
Doberan vom folgende Satzung Gber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 Quartier
- . A " - - " . s Severinstralle, Gemeinbedarfsfliche Schule und Sport betreffend, Teil der Flursticke 193/2 und
uber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 "Quartier SeverinstralBe” Gemeinbedarfsfliche Schule und Sport betreffend 495/1 Flur 1, Gemarkung Bad Doberan umfassend. bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), erlassen:
Es gilt die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der 1. Aufgestelt aufgrund des der vom 15042024 Der 6. Die Satzung iber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad Doberan, bestehend
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln in der Zeit vom xxcooxx bis aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am xooox von der
Gastionome 03. Juii 2023 (BGB. 2023 | Nr. 176) sowie die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung Zum ok sowie durch Verdffentlichung auf der Homepage der Stadt Bad Doberan bekannt gegeben. Die zum
< 06 des Planinhalts (Planzeichenverordnung -PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch wurde mit Beschluss der Stadtvertreterversammiung vom xoooox gebilligt
o ~—~ - - X 1 Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802). 2. Die Stadtvertreterversammiung hat am xxxxxxx den Entwurf der Satzung Gber die 4. Anderung des Bebauungsplans
T m— Planzelchen Eridarung (Rechtsgrundiage) Nr. 8 und den Entwurf der Begriindung gebilligt und zur Veerdffentiichung im Intemet bestimmt.
Toor NN e 06 Art und MaR der baulichen Nutzung (§9Abs. 1Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVvO) 3. Der Entwurf der Satzung iiber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad Doberan und der Entwurf der
Begrlindung waren in der Zeit vom xxxcxx bis 2um xx0000x enisprechend § 3 Abs. 2 BauGB Uber das Intemetportal
—oKratom| - Sonstige Sondergebiete des  Landes unter sowle unter Bad Doberan, (siegel) Jochen Arenz
oot NN p— S hitps://amt-warnow-west de/Bauleitplanung einsehbar. Auterdem haben die Unterlagen auch wahrend der Dienst- und Blrgermeister
= Offnungszsnen im Rathaus der Stadt Bad Doberan 6ffentiich ausgelegen. Die Verdffentiichung ist mit dem Hinweis, " "
B el s et e o N oo | T i A i de ¢ Aty s Sty . S G seend
- 9 i bleiben konnen, vom xxxxxxx bis zum xxxxxxx ortsblich durch g
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) Aushang an den sowie durch auf der Homepage der Stadt Bad Doberan
— Baugrenze bekannt gemacht worden.
Fléichen fir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)
g Fléchen fr den Gemeinbedarf Bad Doberan, (Siegel) Jochen Arenz
Blrgermeister
(A} Schule
. 8. Der Beschluss der Satzung iber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad
m Flachen fur Sport- und Spielanlagen Bad Doberan, (Siege)) éﬂfgﬁ,"m’;’g‘; Doberan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind vom xi00xx bis
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ‘durch Aushan, del rtsiblich
9Al N, 20, d Al Gi 4. Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Tragsr zmsmnchsr lesnge sind gemaR § 4 Absatz 2 mit 3000000C LN ALISHANG A JaN el st b
4 . Erhaltung: Baume (§9/Abs. TN 20, 25 und Abs. 6 BauGE) Schreiben vom xxxxxxx zur Abgabe einer der Satzung iber die In der el der Verlotzung von Verfahrens- und
+ Andorung dos Beb, N § o Stadt B Dotaran aufostordort s a 9 Formvorschriften und von Mangeln der Abwéigung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215
Sonstige Planzeichen \nderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad Doberan aufgefordert worden. BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
. § hingew el
— EZE Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) 5. Die Stadiertreterversammiung hat die fristgemé sowie der S;:g:.f::; o e oo in Kt geteten.
Behorden und sonstigen Tréiger offenticher Belange am xxxxxxx geprift. Das Ergebnis \sl mm;emm worden.
Erléuterung der Nutzungsschablone: H Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédiiche Umwelteinwirkungen im
— Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (5.9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
GRZ Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.8 )
1:750 VG ) (§ 9 Abs. 7 BauGB) Bad Doberan, (Siegel) Jochen Arenz
Abgrenzung unterschiediicher Nutzung, z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des MaBes der Blrgermeister
0 10 50 OK coee Nutzung innerhalb eines Baugebietes. (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
Hohenbezug o Pflanzgebot, kinfiig entfallend
—— Baugrenze, kinfiig entfallend
Tell B Text 5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen §9 Abs.1 Nr.25a BauGB 55 Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffe kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen
51 Private Grundsticksfliche werden. Es erfolgt die Abbuchung in Hohe von 729 m? Flichenaquivalent vom Okokonto LRO-055 ,Umwandiung von
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Innerhalb der iete ist je 150 m2 mindestens 1 Baum aus Punkt 3.6.1 zu Acker in Dauergriinland mit Feldgehblzen als einschiirige Mahwiese mit Beweidung® in Hinter Bollhagen (Eigentiimer
pflanzen. Innerhalb der ist je 300 m2 mindestens 1 Baum aus Punkt 36.1 zu Herr A. Hagedorn).
1. ArtUnd MaR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1Nr.1, Abs. 3 und § 31 Abs. 1 BauGB wahlen. Vorhandene Béume kénnen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden. 56 Fur die auf der mit der Schule/Container geféliten Béume sind 5 neue
1.1 Allgemeines Wohngebiet ) 3 § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVvO 5.2  Flachen mit Anpflanzgebot Béume zu pflanzen. Art und Qualitét sind der Festsetzung Nr. 5.4.1.1 zu entnehmen.
Die im Allg zulassigen und Tankstellen sind nicht zuléssig. Die als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nr. 1 festgesetzten Fliche Pflanzstandorte: ...
12 Mischgebiet 1 § ... $6BauNVOLV.m.§ 1 Abe.5, 8 und 7 Bauvo ist mit Strauchern aus Punkt 5.4.2 zu bepflanzen. Auf der als Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und 57 Die mit der 4. Anderung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffe kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen
Die im Mischgebiet aligemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und allgemein und ausnahmsweise sonstigen Nr. 2 Fliche sind dem Straucher aus Punkt W01 Ea S0k cl8 ALCctH i HOkiS Vo 725 . FIRCHeS LA elane Y CHOKOAD
zulassigen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 sind nicht zulassig. 5.4.2 anzupfianzen. S A wios
13 2 §6BauNvVOiV.m. § 1 Abs. 5, 6 BauNVO y
Die im Mischgebiet allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und allgemein Zwischen dem Inhaber des Okokontos und dem Eingriffsverursacher ist eine verragliche Vereinbarung zur
und ssigen im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO sind nicht zuldssig. Abbuchung von 726 m? KFA zu schiiefien und der Unteren eine der
1.4 Urbane Gebiete MU § 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs.5 und 6 BauNVO vor Satzungsbeschluss vorzulegen
Die in Urbanen Gebieten MU nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulissigen Einzelhandelsbetriebe sind nur
ausnahmsweise zulassig
Die in Urbanen Gebieten gema § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und 6. Erhaltung von Bédumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB
Vergnilgungsstéitten sind nicht Bestandtel des Bebauungsplans. 6.1 Samtiche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstickseigentumer im Wuchs zu fordem, zu pflegen und vor
15 Stellplatze und Garagen § 12 BauNvO Zerstorung zu schiltzen. Ausgefallene Geholze sind artengleich zu ersetzen
In den Allgemeinen Wohngebieten sind Steliplatze und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und der als ,Flichen fir Stellplitze* festgesetzten Fléchen zuldssig. Pflanzschema Il.  FESTSETZUNGEN NACH LANDESBAUORDNUNG M-V
In den Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen unzuldssig. In Mischgebieten und Urbanen Gebieten MU sind NAME SYMBOLE 71 1m Baugebiet MI 1a sind Diicher der Gebéiude an der Sud § BGAbsABauGBIVm § 86 Abs.1Nr. 1 und 5 LBauO M-V
Garagen nur 2uléissig. Iateinisch deutsch im Baugebiet MI 1a sind Décher der Gebéude an der Stid- un nur
16 Nebenanlagen- § 14 Abs.1 BauNvO 7.2 Standplitze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehaiter sind so zu gestalten, dass sie von dffentiichen Flachen aus
In den jeten sind geméR § 14 Abs.1 BauNVO nur bis zu einer Gréfe von 10 Ligustram viigars CemeinerLguster © nicht einsehbar sind.
m? umbauter Raum und einer GR von 6m zulssig. @3m) 7.3 Im Baugebiet Urbane Gebiete MU drfen Dachterrassen nicht Uberdacht werden.
1.7 Innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen in der dffentiichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz Prunus spinosa Pyl <) Satzu ng der Stadt Bad Doberan
ist die Errichtung einer und eines mit einem fir den Betrieb @“sm)
des Sportplatzes zulssig. Die Hohe der bauumsn Anlagen darf 15,50 m tiber NHN nicht tberschreiten. Rhamnus catharticus Kreuzdorn © Landkreis Rostock
18  Traufohe im Sinne der (Teil A) ist der des (@6m)
Mauerwerks mit der Dachhaut. Rosa carolina Sand-Rose 0 : A
Die Traufe darf durch weiter aufgehende Giebel und Gebaudeteile und deren Traufe bis zur festgesetzten Firsthshe (bis 1,50 m) o Uber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8
teilweise durchbrochen werden
Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose " g - "
1.9  Fur das Baugebiet Urbane Gebiete (MU), fir die Flache fur Sport- und Spielanlagen und die Gemeinbedarfsfliche pme! (1-1.50 m) S Quartier SeverinstraRe
mit der Zweckbestimmung Schule/Container sowie fur das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gosa mulrs Echeifose Gemeinbedarfsflache Schule und Sport betreffend
Gastronomie wird eine Uberschreitung der GRZ geméR § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen. ! @3m) a ]
110 Im Urbanen Gebiet (MU) ist das dritte als Die des ENTWURF i Mai 2025
Staffelgeschosses darf maximal 80% der Geschossfliche des unmittelbar darunter liegenden Geschosses betragen. Symphoricorpus albus Gze'“e‘"e Schneebeere ° - B b OB DE M e
Die Autenwinde des Staffelgeschosses missen mit Ausnahme der Erschiiefungsbereiche mind. 050 m Var. fevigatus (@3m) Ubersichtsplan, ohne MaBistab le:Goshase DE VI
gegeniber den Syringa vulgaris Gemeiner Flieder B2
1.1 Flichen for Sport- und Spielanlagen ) S
Auf der Flache fur Sport- und mit der ist die Erichtung. einer
Skateanlage zulissig. ) 53 Begleitgrin I HINWEISE
112 Sonstiges Sondergeblet Gastranomio §11 Baulvo Entlang der ErschiieRungsstraie sind Baume aus Punkt 5.4.1 zu pﬂanzen Aul Parkplauen ist fur je 4 S(e\lplatze Trink ohutzzone Il B
Im Sonstigen Sondergebiet Gastronomie sind bauiiche Anlagen flr gastronomische Nutzungen und fur die mindestens ein Baum aus Punkt 5.4.1 zu pllanzen. finkuasserschutzzone 1B P X e
Vereinsnutzung zuléssig. Straucher aus Punkt 5.4.2 zu verwenden sind, einzufassen. Bringtrmmiot it " Grund-un -
54  Atenauswahllisten Ortiche Satzungen
2. Bauweise §9 Abs.1 Nr.2 BauGB iV.m. § 22 Abs.4 BauNVO 541 Neu zu pllanzende Baume Das Plangebiet liegt teilweise im der der Stadt Bad Doberan von
21 Aufden mit Bauweise 1 muss an die seitichen 5411 Béume 1. Ordnung Biume 2. Ordnung 07.01.94. ) )
Grundstiicksgrenzen entweder direkt oder unter Einhaltung der gesetzlich geregelten Abstandsflichen herangebaut Verbindiiche PflanzgroRe:16-18 om STU mit Ballen Das gesamte Plangebiet liegt im der der Stadt Bad Doberan von
werden PflanziochgroRe: 20x20x15m 25.102010,
22 Aufden mit Bauweise 2 darf an die seitlichen Grundsticksgrenzen Acer mwﬁmdes Spitzahorn Sorbus aria Mehlbeere Das gesamte Plangebiet liegt im ich der i der Stadt Bad Doberan von
bis auf 2 m herangebaut werden. Acer pseudoplatanus  Bergahom Sorbus aucuparia Eberesche 02.09.1993.
3. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB Betula pendula Sandbirke Bodendenkmale
31 Egle‘?lgl:e 'Fi‘cih:an o Jutabren und Stelatzon et sind versick iige Mateatn (25, Plast Tila condata Winteriinde In den als Bereichen muss itend zu den Erdarbeiten wahrend des.
Ir de gen Filichen von Zufanrien und Stepiiizen efc. Sind versicienmgeiinge Masterisien (2. aster Mutterbodenabtrags die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Bodendenkmale durch
it i ( ) > © .
mit Rasenfuge, Rasengitiersteine, Sickerpflaster 04) zu verwenden. Die auf dem Gelande anfallenden 3:?;":‘”;";‘:0 ::::i‘;fgl;: 214 om STU mit Ballen qualifziertes Personal sichergestellt werden. In Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Niederschlage sind auf diesem zu versickern. N Pflanziochgréi y om Bad Doberan iibernahmen die dortigen Mitarbeiter diese Arbeit. Dazu ist es erforderlich, den Beginn der Erdarbeiten
Befestigte Flichen, die eine Mindestspeicherkapazitat von 20/m2 bzw. einen offenen Fugenanteil von mind. 30% Malus domesticus Kulur-Apfel der Unteren Denkmalschutzbehdrde rechtzeitig, mdglichst 4 Wochen, mindestens aber 2 Wochen vor Realisierung
aufweisen, bleiben bei der Ermittiung der Grundfléiche unberiicksichtigt. Prans avium Vogelkirsche schriftiich und verbindiich anzuzeigen. Nur so kann gewéhrleistet werden, dass eventuell aufiretende Funde gema §
11 DSchG M-V eborgen und werden, um der N
4. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor oder zur Vermekdung oder Mindsnung von P""Ws domestica Pflaume Verhindern. b
im Sinne des Bund §9 Abs.1 Nr. 24 BauGB yrus communia Bime
41 An Straken iten missen folgende 5.4.2 Neu luv P":ﬂl:l":e 'S;n'ﬂ“ChO'M_H 26 100-150 cm ohne Bal Artenschutz
99"‘5'5 DIN 4109 im Hochbau' an den der Gebéude werden: erbindiche PfianzgrofieHthe 100150 cm ohne Ballen Beim Abriss von Gebauden sowie bei der Sanierung von Gebéuden ist im Vorfeld der gesetzliche Artenschutz gemés
- Allgemeine v Phanzverband: 1 Pflanze pro m y . ; § 44 Abs.1 BNatSchG zu beachten. Es ist nicht auszuschiieRen, dass die Gebéude als Fortpflanzungs- oder
. L v . Komnelkirsche® Loniceria caprifolium  Echtes Geiblatt Ruhestatte von nach § 7 Abs:2 Nr13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschitzten Arten dienen. Eine
R Allg " Cornus sanguinea Roter Hartriegel Loniceria xylosteum  Gemeine Heckenkirsche 9 9
omeine Corylus avellana Hasel* Prunus spinosa Schiehe bzw. ist der Unteren des Landkreises Rostock vor Abriss bzw.
42 Somhestralie Mischgebiet Vimecnstsss 1 Crataegus monogyna  Weidom" Riamnu catharticus.  Kreuzdom Umbau von Gebauden nachzunelsen. Der Nachwes st durch en terckologsches Fachgutachien 2u rbringen und
An dsn zu den StraRen ausgerichteten Gebéudeseiten missen bauliche Schallschutzma@nahmen der Euonymus europoea  Pfaffenhiitchen Rosa arvensis Feldrose® gen: Jochen Arenz
Larmschutzklasse | gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau' an den Auenbauteilen der Gebude g""!s‘; :"g“a“s E:’i"'%"s‘e{ E"“ il g“":‘;"“. Kartengrundiage 8ad Doberan, (Siegel) Brgermeister
vorgenommen werden. enista inaoria arber-Ginster 0sa pmpelifolia R o Lage- und Hohenpl 26.07.2023, GOLNIK & PARTNER; Offentiich bestellte V i bB
In den Unterichtsgebuden der Schule sind zur PlanstraBe (VerbindungsstraBe) Schallschutzfenster mit Ligustrum vulgare Liguster . Rosa mulifiora Blschel-Rose' L:gzb::ug. F : Offentiich bestellle Vermessungsingenieure mi
schallgedmmten Laftungsméglichkeiten einzubauen. Sambucusnigra Sctumrzac Holundar Samiucmcacarces  TrianHolunder Honentoae GHHN 2018 03N
43 Parkpalette . . e 1S i yringa vulgaris emener Flieder sowie interne Arbeitsfassung des Bebauungsplans Nr. 8 vom 06.10.2020 auf Grund der 3. Anderung Dipl.-Ing. Katrin B. Kihn _architektin fir Stadtplanung, AKMV S 39-14-1-d
Auf der Fliiche mit dem besonderen Nutzungszweck - Parkpalette sind auf der Westseite der Hauptanlage im Viburnum lantana Wolliger Schneeball . 10 g b
Bereich der Offnungen aktive Schalischutzma@nahmen mit einer Hohe von 2 m anzuordnen. “richt gifig, geelgnet fr di Verwendung auf Spiipltzen bsd + Warmowufer 59 » 18057 Rostock + Tel. (0381) 37706 44 + Kk @bsd-rostock de
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STADT BAD DOBERAN
Landkreis Rostock / Land Mecklenburg-Vorpommern

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8

Quartier Severinstralle
die Gemeinbedarfsfliche Schule und Sport betreffend
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

Vorentwurf
Abseitsstand Mai 2025

Bad Doberan, Jochen Arenz
(Siegel) Blrgermeister



STADT BAD DOBERAN Begrindung

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 Quartier Severinstralle

Gemeinbedarfsflache Schule und Sport betreffend VIR
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1.  Planungsanlass
1.1. Angaben zum Ursprungsplan und den bisherigen Anderungen

Der Bebauungsplan Nr. 8 ist in seiner urspriinglichen Form seit Juni 1999 in Kraft. Er umfasst
ein grofdes innerstadtisches Quartier, begrenzt durch die Severinstralde im Siden, durch die
Goethestralte im Westen, durch das Bollhagener Fliel® im Norden und die Beethovenstralle
im Osten und Stdosten. Im Nordosten sind zwei Flurstliicke nérdlich vom Bollhagener Fliel3
ebenfalls Bestandteil des Plangeltungsbereichs. Die Planung zielte auf eine sinnvolle, die
bestehende Situation starkende Erganzungsbebauung und Nutzungsverdichtung unter
Berucksichtigung der vorhandenen Situation und des Denkmalschutzes. Die weitgehende
Umsetzung erfolgte in den nachfolgenden Jahren.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 beinhaltete die Ergdnzung der zulassigen
Nutzungen in Baugebiet Ml 2. Bislang ausgeschlossene Nutzungen wie z.B. Einrichtungen fur
gesundheitliche Zwecke wurden als =zuldssig festgesetzt. Der Versorgungs- und
Dienstleistungsbereich konnte durch die Zulassigkeit erganzender Nutzungen gestarkt
werden. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 wurde am 27.07.2015 als Satzung
beschlossen und ist seit 13.08.2015 in Kraft.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 wurde erforderlich, um fiir eine durch einen Brand
entstandene Baullicke im denkmalgeschuitzten Bereich der Severinstral’e einen Kompromiss
zwischen Investoreninteresse auf der einen Seite und den stadtebaulichen und
denkmalgerechten Belangen auf der anderen Seite zu finden. Ein weiteres Plananderungsziel
war, durch Anderung bzw. Festsetzung von Baugrenzen auf der Gemeinbedarfsflache
(Sporthalle) und auf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Sporiplatz die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau der Sporthalle und weiterer baulicher
Anlagen (Multifunktionsgebdude und Zuschauertribiine) zu schaffen. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr.8 ist am 03.11.2017 in Kraft getreten. In Anwendung der
Uberleitungsvorschriften des § 245¢c BauGB Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes
zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Stérkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt wurde das Verfahren auf Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 12414),
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), durchgefihrt.
Der Beschluss Uber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 wurde auf Grundlage des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) gefasst.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad Doberan -Quartier Severinstral3e-
betraf den norddéstlichen Bereich des Plangeltungsbereichs zwischen Beethovenstralle und
Bollhagener Fliel. Im Zusammenhang mit der Erneuerung der Brucke Uber das Bollhagener
Flie in der Beethovenstralle war es erforderlich, Leitungssysteme auf privaten Flachen zu
verlegen. Daflir musste eine Baugrenze verlegt werden. In dem Zusammenhang wurde
anstelle eines Mischgebiets ein urbanes Gebiet festgesetzt und das Mal der baulichen
Nutzung geéndert. Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ist seit dem 15.03.2020
rechtskraftig.

1.2. Ziel und Zweck der 4. Anderung

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 Quartier Severinstralle befindet
sich die Lessing-Grundschule der Stadt Bad Doberan. In der Schule mussen aus
Kapazitatsgrinden mehrere Klassen in Fachrdumen (Kunst, Geografie, Biologie, Musik)
unterrichtet werden, obwohl es sich nicht um fachspezifische Lehrangebote handelt.
Teilungsunterricht sowie Projektarbeit ist kaum mdglich, da keine Ausweichrdume zur
Verfugung stehen. In der Schulentwicklungsplanung des Landkreises Rostock wird von
besténdig 4-5 Eingangsklassen in den nachsten Schuljahren ausgegangen, sodass weitere
Raume dringend bendtigt werden. Daher beabsichtigt Bad Doberan, die Grundschule durch
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einen Containerbau zu erweitern. Die Schaffung von 6 weiteren Klassenraumen fiihrt zu einer
spurbaren Entlastung und kdénnte die angespannte Raumsituation merklich lindern.

Der Standort des geplanten Containerbaus befindet sich innerhalb der im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 8 festgesetzten Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule,
teilweise innerhalb der Gemeinbedarfsflache Sport.

Das geplante Vorhaben verstd3t gegen eine Reihe von Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans:

Uberschreitung die festgesetzten Baugrenze;

Uberschreitung von GRZ und GFZ bereits im Bestand;

Uberschreitung der maximalen Zahl der Vollgeschosse;

Standort innerhalb einer Flache mit Pflanzgebot.

Uberschreitung der ausgewiesenen Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen.

Al o e

Der Bauantrag wurde mit Antrdgen auf Abweichungen und Befreiungen von den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans gestellt. Die Baugenehmigung und die
Genehmigung der beantragten Abweichungen und Befreiungen wurden unter der Bedingung,
dass die Festsetzungen des Bebauungsplans fir den betreffenden Teilbereich rechtskraftig
geandert werden, am 22.05.2024 erteilt,
Das Verfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad Doberan wurde durch
die Stadtvertreterversammlung am 15.04.2024 mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitet. Im
Aufstellungsbeschluss wurden folgende Plananderungsziele genannt:

- Festsetzung von Baugrenzen im Anderungsbereich,

- Festsetzung von 3 Vollgeschossen im Anderungsbereich,

- Festsetzung einer fur die Errichtung des Containerbaus erforderlichen GRZ und GFZ,

- Baurechtliche Sicherung der vorhandenen Skateranlage,

- Festsetzung einer Kompensation des nicht umgesetzten Anpflanzgebots im

Anderungsbereich

Wahrend der Arbeit am Vorentwurf ist ein weiteres Plananderungsziel hinzugekommen. Im
Bereich der Grinflache mit der Zweckbestimmung Sporiplatz soll innerhalb der dort
festgesetzten Gberbaubaren Flache planungsrechtlich auch Gastronomie zulassig sein. Es ist
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gastronomie nérdlich an die
Gemeinbedarfsflache angrenzend, festzusetzen.

1.3. Geltungsbereich der 4. Anderung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 betrifft eine Flache mit einer GréRe von ca. 0,3 ha
oOstlich angrenzend an die VerbindungsstralRe. Es werden Teilflachen der Flurstiicke 193/2 und
495/1, Flur 1, Gemarkung Bad Doberan uberplant. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8
sind hier Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmung Schule bzw. sportlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen sowie offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Sportplatz festgesetzt. Auf der Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz istim Bereich
der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ein Baufenster fir die Errichtung eines
Vereinsheims festgesetzt.



STADT BAD DOBERAN Begriindung

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 Quartier Severinstralle

Gemeinbedarfsflache Schule und Sport betreffend VBRI

1
1399722

e
.

T

Abbildung 1 Luftbild mit gekennzeichnetem Planénderungsbereich (ohne Mafstab),
Quelle Luftbild: GeoBasis-DE/ M-V 2025

2. Planungsgrundlagen

21. Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben libergeordneter
Planungen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnungen zum BauGB:

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

— Planzeichenverordnung (PlanZV)), zuletzt geandert durch Art. 4
Gv. 14.06.2021 (BGBI. | 1802)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Flichennutzungsplan der Stadt Bad Doberan (4. Anderung, wirksam seit 05.08.2021)

Die z.Zt. giltigen Fassungen von Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und Landesbauordnung (LBauO M-V) sind Grundlage fir das Verfahren zur
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8. Die bei Satzungsbeschluss der 4. Anderung gliltigen
Fassungen von BauGB, BauNVO und LBauO M-V werden fiir den Anderungsbereich der
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 verbindlich sein. Fiir die Ursprungsfassung und fir die
Anderungsbereiche der vorherigen Anderungen des Bebauungsplans Nr. 8 sind die zum
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Zeitpunkt der jeweiligen Satzungsbeschlisse glltigen Fassungen von BauGB, BauNVO und
LBauO M-V bindend.

Laut § 13a BauGB koénnen Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn es sich um eine Malnahme innerhalb der
Siedlungsstruktur handelt, die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache von
20.000 m? nicht Ubersteigt und die beabsichtigte Zulassigkeit von Vorhaben keiner Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRnahme innerhalb der
Siedlungsstruktur, die zuldssige Grundflache wird erheblich unter 20.000 m? liegen und die
Errichtung von Schulbauten oder die Errichtung von gastronomischen Einrichtungen unterliegt
keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht. Alle Voraussetzungen nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) sind gegeben und die 4.Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 kann im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden. Damit kann
gemal § 13 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und vom Umweltbericht
geman § 2a BauGB abgesehen werden. Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind
trotzdem sachgerecht darzustellen und zu prifen.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist im Plangeltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplans Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Schule und sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt. Die geplante Festsetzung
Sonstiges Sondergebiet stellt auf Grund der geringen GroRe (ca. 0,05 ha) keinen Verstol3
gegen das Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB dar.

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) und Regionales Raumentwicklungsprogramm
(RREP)

Laut Landesraumentwicklungsprogramm ist Bad Doberan als zentraler Ort ein Mittelzentrum
und bildet auf Grund seiner Lage in direkter Nachbarschaft zum Oberzentrum Rostock einen
gemeinsamen Verflechtungsbereich.

Allen zentralen Orten obliegt die Aufgabe der Grundversorgung, dazu zahlen u.a.
Grundschulen mit ausreichender Kapazitat.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion Mittleres Mecklenburg, in
der die Stadt Bad Doberan liegt, formuliert als Ziel der Raumordnung (6.2.1 (5), dass Standorte
der allgemeinbildenden Schulen bedarfsorientiert vorzuhalten sind, wobei die zentralen Orte
die Vorrangstandorte sind.

2.2. Verfahrensablauf
Nr. | Aktivitaten: Zeitraum:

Beschluss der Stadtvertreterversammlung zur Aufstellung der 4.

Anderung des Bebauungsplans 15.04.2024

Erarbeitung des Vorentwurfs

Vorstellung des Vorentwurfs im Bauausschuss

frihzeitige Beteiligung der Behérden und T6B

Abwagung der Stellungnahmen und Erarbeitung des Entwurfes

N ||l ®

Vorlage fir den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur
Behandlung in der Gemeindevertretersitzung
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8 Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in der
Stadtvertreterversammlung

9 Bekanntmachung der Auslegung

10 | Offentliche Auslegung

11 nochmalige Beteiligung der Behdérden und T6B

Erarbeitung der Vorlage fir den

12 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

13 [ Behandlung in Bau- und Hauptausschuss

14 Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in der
Stadtvertreterversammlung

15 | Anfertigung der Satzungen

16 Inkraftsetzung durch Bekanntmachung

17 | Versand der Satzungen mit Bekanntmachungsnachweis

3. Angaben zum Bestand

3.1. Stadtebauliche Ausgangssituation, Nutzung und Bebauung

Im Anderungsbereich ist eine 6ffentliche Skateanlage vorhanden, im ndrdlichen Bereich gibt
es bauliche Anlagen, die zum Vereinsheim des Doberaner Fufzball Club e.V. gehdren.

Der Anderungsbereich ist stark versiegelt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Anderungsbereich Gemeinbedarfsflaichen mit
Zweckbestimmung Schule bzw. sportlichen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen
sowie eine Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Sporiplatz festgesetzt. Auf der
Gemeinbedarfsflache sind Leitungsrechte und ein Pflanzgebot festgesetzt. Das Letztere
wurde nicht umgesetzt.

Auf der offentlichen Grunflache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ein Baufenster fur
bauliche Anlagen, die der Sportplatznutzung dienen, festgesetzt. In der textlichen Festsetzung
Nr. 1.7 des rechtskraftigen Bebauungsplans wird konkretisiert, dass innerhalb der
Uberbaubaren Flache in der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz die
Errichtung einer Zuschauertribiine und eines Multifunktionsgebaudes mit einem Vollgeschoss
fur den Betrieb des Sportplatzes zuldssig ist. Hier wurde das Vereinsheim des Doberaner
FuBballclubs errichtet.
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4. Inhalte und Auswirkungen der Plananderung
4.1. Art der baulichen Nutzung

Gemeinbedarfsflachen

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ist beabsichtigt, an der Art der baulichen
Nutzung wenig zu andern. |Innerhalb des Plananderungsbereichs wird die
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule in eine Flache fur Sport- und
Spielanlagen mit der Zweckbestimmung Skateanlage und die verbleibende
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule aufgeteilt. Die Grenze zwischen den
Gemeinbedarfsflachen Schule (Bereich der Grundschule) und sportlichen Zwecken dienende
Gebédude und Einrichtungen (Bereich der Sporthalle) wird an die nordodstliche
Plangebietsgrenze des Anderungsbereiches verschoben.

Mit der Festsetzung 1.11 wird konkretisiert, dass auf der Flache flr Sport- und Spielanlagen
die Errichtung einer Skateanlage zulassig ist.

Sonstiges Sondergebiet

Ein ca. 500 m? groRer Bereich der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Griinflache
wird Uberplant und als Sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung
Gastronomie festgesetzt. Der Uberplante Bereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan mit
einem Baufenster versehen und fur die Errichtung baulicher Anlagen im Zusammenhang mit
der Sportplatznutzung vorgesehen. Die Stadt méchte an diesem Standort planungsrechtlich
Gastronomie ermdoglichen, um den Ausschank von Getradnken und die Verabreichung von
Speisen planungsrechtlich zu ermdglichen.

Auch Vereinsgaststatten fallen unter den Begriff des Gaststattengewerbes und sind
genehmigungspflichtig. Unter den Begriff des Gaststattengewerbes im Sinne des
Gaststattengesetzes fallen alle Einrichtungen, wo
1. Getrdnke zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht werden (Schankwirtschaft)
und/oder
2. zubereitete Speisen zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht werden
(Speisewirtschaft) und
3. jedem oder aber bestimmten Personenkreisen Zutritt gewahrt wird.

Auf der Grundlage von § 11 BauNVO werden ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Gastronomie festgesetzt und damit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Genehmigung eines Gaststattengewerbes geschaffen. Eine
Abweichung von der Darstellung im Flachennutzungsplan ist auf Grund der sehr kleinen
Flache vertretbar. Mit dem im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster war
die Errichtung baulicher Anlagen im Zusammenhang mit der Sportplatznutzung bereits
zulassig. In der textlichen Festsetzung 1.12 wird die im Sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Gastronomie zulassige Art der Nutzungen konkretisiert. Zuldssig sind
demnach bauliche Anlagen der Gastronomie und der Vereinsnutzung.

4.2. MahB der baulichen Nutzung

In Anwendung des § 9 (1) Nr.1 BauGB ist im Bebauungsplan das MaR der baulichen Nutzung
festzusetzen, um so die beabsichtigte Nutzungsdichte zu regeln. Entsprechend § 16 (3)
BauNVO sind Grundflachenzahl (GRZ) oder GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen
sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen fir jedes Baugebiet
festzusetzen. Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung sind
§ 17 BauNVO zu entnehmen.

Mit der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung lassen sich die Auswirkungen der
Planung, wie z.B. Flachenversiegelung und Oberflachenwasserversickerung quantitativ
beurteilen.
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Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird in § 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wieviel Quadratmeter
Grundflache von baulichen Anlagen je Quadratmeter Grundsticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Im Gegensatz zu den in §§ 2-11 BauNVO definierten Baugebieten enthalt die
Baunutzungsverordnung bezlglich Mal® der baulichen Nutzung flir Gemeinbedarfsflachen
keine Orientierungswerte. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine Grundflachenzahl von
0,6 festgesetzt.

§ 19 Abs. 3 BauNVO bestimmt, dass flr die Ermittlung der zulassigen Grundflache die Flache
des Baugrundstiickes malRgebend ist, die zum einen im Bauland und zum anderen hinter der
im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt.

Mit der 4.Anderung des Bebauungsplans Nr.8 werden fir die innerhalb des
Anderungsbereichs liegende Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule von der
ubrigen Gemeinbedarfsflache abweichende Festsetzungen getroffen. Unter Anwendung des
Planzeichens Nr. 15.14 wird die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung bzw. des Males der
baulichen Nutzung festgesetzt. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nur die
innerhalb des Plangeltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 liegende
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule mafigeblich.

Im Bestand sind bereits versiegelte Flachen vorhanden.

Abbildimg 2: Versiegelung im Bestand

Der nachfolgenden Tabelle sind Flachen und Versiegelungsgrad im Bestand als auch bei
Umsetzung der Planung zu entnehmen:

Ifd. Nr. | Versiegelte Gemeinbedarfsflache Flache flr Sport- und Sonstiges
Flachen im Schule Spielanlagen Sondergebiet
Bestand Skateanlage Gastronomie

1 Zuwegung 80,3 m?

2.1 16,0 m?

22 | Veo 36,8 m?

3 Fahrradstander 50,8 m?

4.1 Treppe zu 4,3 m?

4.2 Schulhof 6,5 m?

5 Skateanlage 768,3 m?




STADT BAD DOBERAN Begrindung

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 Quartier Severinstralle

Gemeinbedarfsflache Schule und Sport betreffend VBRI
Ifd. Nr. | Versiegelte Gemeinbedarfsflache Flache fur Sport- und Sonstiges
Flachen im Schule Spielanlagen Sondergebiet
Bestand Skateanlage Gastronomie
6 Garage 35,6 m?
Weg zur 2
! Sporthalle 97,5m
Vereinsheim und 2
8 Uberdachungen ca. 236 m
9 Zufahrt 57 m?
Summf. der v_ersmgelten 191,6 m? 904,5 m? 203 m2
Flachen im Bestand
Grundstuicksflachen den 791,2 m2 1578,2 m? 495,2 m?
jeweiligen Baugebieten
Grad der Versiegelung im 24 9 57 % 59 %
Bestand
zusatzliche Versieglung bei 283.0 m? keine keine
Umsetzung der Planung
Summe der versiegelten
Flichen bei Umsetzung 474,6 m? 904,5 m?
der Planung
Grad der Versiegelung bei 60 % 60 % 60 %
Umsetzung der Planung

Tabelle 1 Versiegelung im Bestand und bei Umsetzung der Planung.

Fir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule/Container und die Flache fir
Sport- und Spielanlagen (Skateanlage) wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 beibehalten. Um den Versiegelungsgrad zu
begrenzen, wird eine bis zu 50%ige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(§ 19 Abs. 4 BauNVO) ausgeschlossen.

Auf der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 festgesetzten 6ffentlichen Grinflache wurden
auf der durch die Baugrenze definierten tberbaubaren Grundstlicksflache das Vereinsheim
mit Zuschauertribline sowie diverse Uberdachungen errichtet, die Zufahrt ist geschottert.
Innerhalb des festzusetzenden Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
Gastronomie sind daher bereits ca. 293 m? versiegelt. Das entspricht einem
Versiegelungsgrad von 59%. Eine Erweiterung ist nicht das Planungsziel, deshalb wird eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl geman § 19
Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen. Der Orientierungswert gemall § 17 BauNVO fir
Sonstige Sondergebiete wird unterschritten.

Bezliglich der Unzulassigkeit von Uberschreitungen der Grundflachenzahl wird die textliche
Festsetzung Nr. 1.9 entsprechend erganzt:

1.9 Fiir das Baugebiet Urbane Gebiete (MU), fiir die Fldache fiir Sport- und Spielanlagen, die
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule/Container und das Sonstige
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gastronomie wird eine Uberschreitung der GRZ
geméal § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird in § 20 Abs. 2 BauNVO definiert. Sie gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne von § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflache ist dabei nach den AuRenmalien in allen
Vollgeschossen zu ermitteln (§ 20 Abs. 3 BauNVO). Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8
ist fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule eine Geschossflachenzahl
von 0,6 festgesetzt.
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Far die Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung Skateanlage ist eine
Geschossflachenzahl entbehrlich. Die Errichtung von Gebaduden ist hier nicht zulassig.

Im Anderungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.8 ist innerhalb der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule/Container die Errichtung eines
dreigeschossigen Containerbaus mit Klassenraumen geplant. Der geplante dreigeschossige
Containerbau hat eine Bruttogeschossflaiche von 634 m?2. Bezogen auf die Flache der
Gemeinbedarfsflache Schule im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ergibt
das eine Geschossflachenzahl von 0,75. Es wird eine Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt, um ausreichend Spielraum fiir eventuelle Anderungen zu haben.

Vollgeschosse
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.8 sind fir die Gemeinbedarfsflache mit der

Zweckbestimmung Schule zwei Vollgeschosse als Hochstmall festgesetzt. Im
Anderungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.8 wird innerhalb der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule/Container die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf drei erhoht. Damit wird eine hohere bauliche Ausnutzung der Grundflache
bei gleichbleibender Versiegelung erreicht.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache bezeichnet den Teil eines Grundstlicks, auf dem bauliche
Anlagen errichtet werden diirfen. Uberbaubare Grundstiicksflichen kénnen durch die
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen definiert werden. Ist eine Baulinie festgesetzt,
muss auf dieser gebaut werden. Festgesetzte Baugrenzen durfen nicht Gberschritten werden,
aber es ist nicht zwingend erforderlich, bis an die Baugrenze heranzubauen.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule wird die Uberbaubare
Grundstucksflache mit der Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Auf der Flache flr Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung Skateanlage wird keine
Baugrenze festgesetzt. Gebaude sind hier nicht zulassig.

4.4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB
Festsetzungen zu baulichen oder sonstigen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes getroffen worden.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache in der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule ist mit der Signatur 15.6 gekennzeichnet, erganzend bestimmt die Festsetzung 4.2, es
muissen an den zu den Stral’en ausgerichteten Gebaudeseiten bauliche Schallschutz-
maflnahmen der Larmschutzklasse | gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® an den
AuRenbauteilen der Gebaude vorgenommen werden. In den Unterrichtsgebauden der Schule
sind zur Planstralle Schallschutzfenster mit schallgeddmmten Luftungsmdglichkeiten
einzubauen.

Im Anderungsbereich der 4. Anderung wird die Gberbaubare Grundstiicksflache ebenfalls mit
der Signatur 15.6 versehen. Die Festsetzung 4.2 gilt auch fiir den Anderungsbereich.

4.5. Technische Infrastruktur

Zur technischen Infrastruktur sind detaillierte Aussagen nicht erforderlich, da im
Plananderungsbereich alle Medien vorhanden sind bzw. kein Bedarf besteht.
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5. Belange des Umweltschutzes

Gemal § 13a Abs.2 BauGB kann im Rahmen der Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Bad Doberan von einer Umweltprifung abgesehen werden,
da keine Vorhaben vorbereitet werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.
Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.
Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange bericksichtigt und in der Begriindung
dargestellt.

Gemal § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im Plananderungsbereich war auf einer 853 m? grolRen Flache ein Pflanzgebot auf der
Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Zu pflanzen waren laut textlicher Festsetzung Nr. 5.2
Straucher, die Straucharten waren der Pflanzliste unter Punkt 5.4.2 der textlichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans zu entnehmen. Die Pflanzliste enthielt
sowohl heimische als auch nichtheimische Gehdlzarten.

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte, aber nicht umgesetzte Pflanzgebot macht
fur diesen Teil eine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dieser Wert wird mit dem Bestand bereits
Uberschritten. Fur den Bereich des Plandnderungsgebiets liegt die Versiegelung auf der
Gemeinbedarfsflache im Bestand bei 46%, bei Umsetzung der Planung kommt es zu einer
zuséatzlichen Versiegelung (siehe Tab.1). Auf Grund der Uberschreitung der festgesetzten
GRZ im Bestand wird die hinzukommende Versiegelung im Plananderungsbereich als Eingriff
berlcksichtigt.

5.1. Eingriffsermittlung

Nichtumsetzung des Pflanzgebots

Grundlage der Eingriffsermittlung sind die Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE)'. Demnach ist
fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp aus der Anlage 3 der HzE die naturschutzfachliche
Wertstufe zu entnehmen. Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, nach der
folgenden Tabelle ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet (HzE, Punkt 2.1):

Wertstufe (nach HzE Anlage 3) Durchschnittlicher Biotopwert
0 1 - Versiegelungsgrad*
1 1,5
2 3
3 6
4 10

*Bei Biotoptypen mit Wertstufe ,0 ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in Dezimalstellen nach o.a. Formel zu berechnen
(1 minus Versiegelungsgrad)

Bei Umsetzung des Pflanzgebots ware eine Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzarten
entstanden. Das entspricht einer naturschutzfachlichen Wertstufe von 0 (Anlage 3 der HzE,
Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehoblzarten, Nr. 13.2.4).

Bei Umsetzung des Pflanzgebots ware die Flache nicht versiegelt worden, deshalb liegt der
angenommene Biotopwert bei 1.

Als Korrekturfaktor werden die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotope in wertvollen und
ungestérten Raumen sowie Vorbelastungen durch Zu- und Abschlage bericksichtigt
(Lagefaktor). Der Lagefaktor weist eine Spanne von 0,75 bis 1,50 auf. Zu den Stérquellen
zahlen z.B. Siedlungsbereiche, Strallen, Gewerbe- und Industriestandorte u.a.. Im

" Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE), Neufassung 2018
herausgegeben vom Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
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vorliegenden Fall handelt es sich um einen Standort inmitten eines Siedlungsbereichs. Der
Abstand zu vorhandenen Stérquellen betragt weniger als 100 m, deshalb betragt der
Lagefaktor 0,75 (HzE, Punkt 2.2).

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents (EFA) fiir die Beseitigung und die
Veranderung von Biotopen (hier fir das angenommene Biotop bei Umsetzung des
Pflanzgebots errechnet sich gemal HzE, Punkt 2.3 folgendermal3en:

Flache des Biotopwert des Eingriffsflachenaquivalent
betroffenen x betroffenen x Lagefaktor _ fur Biotopbeseitigung
Biotoptyps Biotoptyps (HzE Punkt 2.2) bzw. Biotopveranderung
(m?) (HzE Punkt 2.1) (m? EFA)
853 X 1 X 0,75 = 640

Das Eingriffsflachenaquivalent von 640 m? ergibt sich aus der Nichtumsetzung des im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebots.

Baumfallungen

Anstelle des Pflanzgebots wurden 11 Baume gepflanzt, die sich teilweise auf der fir den
Containerneubau vorgesehenen Flache befinden. Im Zusammenhang mit der Umsetzung der
Planung sind auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule insgesamt 8
Baume, davon 5 Baume, die als Ausgleich gepflanzt waren, zu fallen.

Die Stadt Bad Doberan verfiigt Uber eine Gehoélzschutzsatzung (2006) in der Einzelbdume ab
einem Stammumfang von 0,50 m, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden,
geschitzt sind. Ein Schutzstatus besteht ebenfalls fir mehrstdmmige Baume ab 0,80 m
Gesamtumfang zweier Stamme in 1,30 m Hoéhe Uber dem Erdboden sowie fiir GroRstraucher
ab 3,00 m Hohe, freiwachsende Hecken ab 10,00 m Lange sowie alle Ersatz- bzw.
Ausgleichspflanzungen.

Die zu fallenden Baume werden in nachfolgender Tabelle aufgelistet:

Schutzstatus nach
Gehdlzschutzsatzung der Stadt Bad
Stammumfang Ersatz
Baumart . Doberan )
incm erforderlich
Stammumfang Ausgleichspflanzun
>50 cm 9 P 9
1 | Eberesche 25 nein nein nein
2 | Linde 41 nein ja ja
3 | Linde 38 nein ja ja
4 | Linde 38 nein ja ja
5 | Eberesche 25 nein nein nein
6 | Kirsche 41 nein nein nein
7 | Hainbuche 25 nein ja ja
8 | Hainbuche 38 nein ja ja

Tabelle 2: Baumféllungen

Die Baume wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Rostock bereits im vergangenen Winter gefallt. Auf Grund der Jahreszeit konnte
ausgeschlossen werden, dass Brutrdume beeintrachtigt werden. Fledermausquartiere waren
ebenfalls nicht betroffen, weil die sehr jungen Baume noch keine geeigneten Hohlen oder
Spalten aufweisen.

Finf der im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung zu fallenden Baume sind auf
Grund ihrer Pflanzung als Ausgleich fir das nicht umgesetzte Pflanzgebot im
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Plangeltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 8 von der Gehdlzschutzsatzung
der Stadt Bad Doberan erfasst.

Ein Ausgleich ist entsprechend der Anlage der Geholzschutzsatzung der Stadt Bad Doberan
erforderlich. Der Stammumfang aller Baume betragt weniger als 60 cm, der Ausgleich erfolgt
laut Anlage der Gehélzschutzsatzung der Stadt Bad Doberan im Verhaltnis 1:1. Fir jeden der
5 Baume ist ein neuer Baum zu pflanzen. In der Festsetzung Nr. 5.6 wird die Pflanzung von 5
neuen Baumen entsprechend der Artenauswabhlliste verbindlich geregelt. Die Pflanzstandorte
sind noch festzulegen.

Die verbleibenden sechs als Ausgleich gepflanzten Baume konnen mit einem Wert von 25 m?
Kompensationsaquivalent (KFA) pro Baum angerechnet werden, so dass sich das
auszugleichende Eingriffsflachenaquivalent (EFA) um 150 m?2 KFA auf 490 m? EFA reduziert.

Versiegelung
Bei Umsetzung der Planung werden zusatzliche Flachen versiegelt. Die nachfolgende Tabelle

zeigt die maximal zuldssigen Versiegelungen.

. . Flache fur Sport- Sonstiges
Gemelngceﬁ;al:sﬂache und Spielanlagen Sondergebiet
Skateanlage Gastronomie
Gr“”dSt“"ksggﬁg‘:gigi 791 m? 1,578 m? 495 m?2
Summ? der v_ersiegelten 192 m?2 905 m?2 250 m?2
Flachen im Bestand
Versiegelungsgrad im 46% 51%
Bestand
zuIas_ggg Ve_r'3|egelung. inkl. 60% 60% 60% + 20%
zulassiger Uberschreitung
max. zulassige Versiegelung 475 m? 947 m2 396 m?
bei Umsetzung der Planung
Differenz 283 m? 42m? 146 m?
Summe der neuen 471 m2
Versiegelung

Tabelle 3: Versiegelung im Bestand und in der Planung

Die zulassige hinzukommende Versiegelung wird mit einem Faktor von 0,5 (Vollversiegelung)
berlicksichtigt: 0,5 x x471 m? = 236 m?

Aus den Eingriffen fiir Biotopbeseitigung und Versiegelung abziglich der getatigten
Baumpflanzungen, die bestand haben, ergibt sich ein Eingriffsflachenaquivalent von 726 m?:

Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung 640 m2 EFA
Baumpflanzungen (6 Stlick, Hainbuche) 6 x 25 - 150 m? EFA
Versiegelung 236 m2 EFA

Eingriffsflichendquivalent 726 m? EFA

Tabelle 4: Ermittlung Eingriffsfldchendquivalent
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5.2. Ausgleich

Das Eingriffsflachenaquivalent von 726 m? kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Auf
Grundlage von § 9 Abs.1a BauGB kann der Ausgleich auch aufierhalb des Plangebiets
erfolgen. Es wird vorgeschlagen, den Ausgleich (iber den Erwerb von Okopunkten zu
realisieren. Da die Stadt Bad Doberan iiber keine eigenen Okokonten verfiigt, wird das
Okokonto 068 Moorwald Ivendorf I der Landesforst vorgeschlagen.

Zwischen dem Inhaber des Okokontos und dem Eingriffsverursacher ist eine vertragliche
Vereinbarung zur Abbuchung von 726 m? KFA zu schlielen und vor Satzungsbeschluss der
Unteren Naturschutzbehdrde eine Bestatigung der Reservierung vorzulegen.

5.3. Artenschutz

Es wurde beurteilt, ob nach europaischem und nationalem Recht geschitzte Pflanzen- und
Tierarten von dem Planvorhaben betroffen sein kbnnen und wenn ja, ob es Méglichkeiten der
Minderung oder des Ausgleichs von Beeintrachtigungen gibt.

Auf Grund des hohen Versiegelungsgrads im Bestand, der Nachbarschaft zu Schule und
Sportplatz sowie der Nutzung der Skateanlage kann das Vorkommen von Pflanzenarten, die
nach Anhang der FFH-Richtlinie geschitzt sind, aber auch das Vorkommen geschutzter
Amphibien, Reptilien, Weichtiere, Libellen, Kafer, Falter und Saugetiere fir das
Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.

Die Fallung der Baume zur Baufeldfreimachung wurde im Winterzeitraum durchgefihrt,
nachdem geprift wurde, ob geschitzte Tiere dort ihre Lebens-, Nahrungs- bzw. Brutraume
haben. Auch wahrend der Fallarbeiten wurde kein Vorkommen geschiitzter Arten festgestellt.

Fir Fledermause als Sommer- oder Winterquartiere nutzbare Strukturen wie Gebaude oder
Hoéhlen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden bzw. blieben unverandert.

6. Flachenzusammenstellung

. R Flache fur Sport- Sonstiges
Gemembedarfsﬂache und Spielanlagen Sondergebiet
Schule/Container )
Skateanlage Gastronomie
Grundst.ucksﬂachen der 791 m? 1578 m? 495 m?2
Baugebiete
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sscitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsblan Nr. 8 mit Geltungsbereich der 4. Anderung

(ohne Mafstab)
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