STADT BAD DOBERAN
BV/128/21

Beschlussvorlage
offentlich

Bebauungsplan Nr. 44 der Stadt Bad Doberan
~Wohngebiet Norddorf Vorder Bollhagen*
Aufstellungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum

Amt fur Stadtentwicklung und Umwelt 16.12.2021
Einreicher:

BlUrgermeister

Beratungsfolge Geplante O/N
Sitzungstermine

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt 25.01.2022

(Vorberatung) o
Ausschuss fur Wirtschaft und Tourismus 2
(Vorberatung) 01.02.2022 @)
Hauptausschuss (Vorberatung) 21.02.2022 o
Stadtvertretung (Entscheidung) 28.02.2022 0

Beschlussvorschlag:

1. Die Stadtvertretung beschlielst fur den nordoéstlich des Kuhlungsborner
bzw. des Doberaner Landweges gelegenen Bereich des Ortsteils Vorder
Bollhagen, den Bebauungsplan Nr. 44 ,Wohngebiet Norddorf Vorder
Bollhagen* aufzustellen.

2. Plangebietsbegrenzung

- im Nordosten vom Geltungsbereich des B-Planes Nr. 35 und von
landwirtschaftlicher Nutzflache

- im Sddosten von landwirtschaftlicher Nutzflache und privaten
Wohngrundstlicken am Doberaner Landweg

- im Nordwesten von landwirtschaftlicher Nutz- und Sonderflache

- im Sudwesten von landwirtschaftlicher Nutzflache und privaten
Wohngrundsticken am Kdhlungsborner Landweg

Die Planbereichsgrenzen sind der Ubersicht zu entnehmen (siehe Anlagen).

3. Angestrebte Planungsziele

- Schaffung von Planungsrecht fur eine dem Charakter des Ortes
entsprechende
Arrondierung durch bauliche Verdichtung und Erganzung mit
Wohngebauden bis zu Wohnungen und maximal 2 Vollgeschossen

- Berucksichtigung und Integration der Bestandsgebaude der WIG in das
stadtebauliche Konzept in enger Abstimmung mit der WIG

- Schaffung eines begrunten Ortsrandes angrenzend an die
Nordwestseite in Form einer ca.10 bis 15 m breiten Heckenpflanzung



auch als Ausgleich des Eingriffs in das Landschaftsschutzgebiet (LSG
Klhlung)

- Schaffung bzw. Verbesserung der verkehrlichen und
versorgungstechnischen
Infrastruktur zur ErschlieBung bereits vorhandener und erganzender
innerer und
randnaher Quartiere

- Festlegung von ortslblichen GrundstlicksgroBen mit einer der
landlichen Lage
angepassten GRZ

- PrUfung auf Altlastenflachen und nach behdérdlicher Abstimmung ggfs.
deren
Beseitigung (siehe F-Plan Verfahren)

- Berucksichtigung der wasserrechtlichen und umweltrechtlichen
Vorgaben aus dem Verfahren zur F-Planung

- Prdfung und Erarbeitung planerischer Vorgaben zur Fdrderung
alternativer Energiekonzepte

- Erstellung eines eigenen und unabhangigen
Regenwasserentsorgungskonzeptes

- Erarbeitung von sozial vertraglichen Losungen fur den Umgang mit
derzeitig gepachteten bzw. illegal genutzten Garten und Garagen auf
fremden Grund, auch gemeinsam mit der WIG. Benennung und
Beauftragung eines Sozialmanagers mit dem Aufgabenschwerpunkt der
Analyse und Neuorganisation der Garagen- und Gartensituation. Die
Beauftragung und Kostenubernahme erfolgt durch das GVB)

- Erarbeitung eines innerortlichen Verkehrskonzeptes unter dem
Gesichtspunkt der Larmminimierung (landwirtschaftlicher Verkehr)

- Bedarfspriafung und entsprechende Bereitstellung von Flachen und
Objekten fur einwohnerbezogene Nutzungen wie z. B. Kindergarten,
Jugendhaus, Spielplatz, Treffpunkt etc.

- Ausweisung und anteilige Schaffung von barrierefreiem, altersgerechtem
und bezahlbarem Wohnraum im Plangebiet

- Maximale 2 - geschossige Bauweise in Anlehnung an die ortsbezogene
Bebauung

- Planung und Festsetzung als allgemeines Wohngebiet und nicht als
Ferienhausgebiet

- Ubernahme der beschriebenen Ziele und Planungen, der hier genannten
Pramissen und des vorliegenden stadtebaulichen , Gesamtkonzepts” in
das Verfahren

- Grenzen des Plangebietes sollen so eingehalten werden, so dass eine
Bebauung im LSG vermieden wird.

- Prdfung und Erstellung eines Gutachtens zu madglichen Geruchs- und
Gerauschemissionen bei Verlagerung der Tierstalle

- Beibehaltung des grundsatzlich offen zuganglichen Charakters des Guts
Vorder Bollhagen und des Stadtteils Vorder Bollhagen

. Grundlage fur das planungsrechtliche Verfahren bildet das
stadtebauliche Konzept von 2020 fir den Ortsteil Vorder Bollhagen
(siehe Anhang). Insgesamt sollen, je nach Grél3e, ca. 60 WE entstehen.

. Der Bebauungsplan (B-Plan) soll im zweistufigen Regelverfahren incl. einer
Umweltprtfung nach § 2 Abs.4 BauGB durchgefuhrt werden. Die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden ist nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4
Abs.1 BauGB z.B. durch eine Burgerversammlung sicherzustellen. Vor
Beginn des férmlichen Verfahrens ist die landesplanerische Stellungnahme
einzuholen.



6. Planungskosten
- Samtliche Kosten im Zusammenhang mit dem Verfahren wie:
- Planungskosten
- Fachgutachten
- Besondere Leistungen (Beschlusse, Ausschusse...)
- Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
- ErschlieBung
werden vom Vorhabentrager Gbernommen.

7. Im Laufe des Verfahrens st hierzu, modglichst frahzeitig, ein
stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB abzuschlieRen

8. Der Beschluss ist ortstblich bekannt zu machen.

Sachverhalt:

In Vorder Bollhagen besteht im Interesse einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung dringender Planungsbedarf.

Der Ortsteil Vorder Bollhagen war zentraler Bestandteil der 4. Anderung des F-
Planes.

Vorder Bollhagen gehodrt bis heute, bis auf ein kleines Wohngebiet am
nordostlichen Rand (B-Plan Nr. 35), zu den im Wesentlichen noch unbeplanten
Bereichen der Stadt Bad Doberan. Die Umsetzung des stadtischen
Dorferneuerungsplanes ist nach Fertigstellung der inneren
HaupterschlieBungswege und StraRen bisher nicht weiterverfolgt worden.

Die Vorbereitung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils
erforderte eine tiefgrindige stadtebauliche Analyse, um die Entwicklungsziele
klar zu definieren. Diese sind nunmehr in dem bereits vorgestellten, und durch
den Bauausschuss (BA) und den Tourismusausschuss bestatigten, Konzept,
gemeinsam mit der Entwicklung des Bio-Gutshofes Vorder Bollhagen, zur
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteiles beschrieben. Fur die
Umsetzung der in diesem Konzept festgelegten MaBnahmen und Ziele sind
weitere stadtebauliche Planungen in Form von B-Planen erforderlich.

Im September 2021 fand eine vorab Anhorung der Anwohner durch den
Burgermeister statt, und im Oktober 2021 eine Einwohnerversammlung, bei
der die Planungsideen durch die GVB GmbH detailliert vorgestellt und
diskutiert wurden. Die bereits in den Ausschlissen positiv verabschiedeten
Beschlisse wurden in der nun vorliegenden Version um die Erkenntnisse
dieser beiden Veranstaltungen erganzt bzw. modifiziert.

Der Aufstellungsbeschluss berucksichtigt den aktuellen Stand des F-Planes und
schafft die Voraussetzung fur eine, dem Ort und seiner kulturellen und
historischen Bedeutung angepassten und im Umfang angemessenen,
Erganzung von Wohnnutzungen mit dorflichem Charakter.

Mit dem  stadtebaulichen Konzept werden die Grundzuge des
Fldachennutzungsplanes (F-Plan) der Stadt Bad Doberan umgesetzt. Der
Bebauungsplan wird, obwohl es

geringfugige Abweichungen gegenuber dem Flachennutzungsplan gibt, als aus
dem

Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet. Die weitergehende Abstimmung
erfolgt im Planverfahren.



Flr die Stadt Bad Doberan fallen im Zusammenhang mit der Beauftragung der
Planung keine Kosten an. Die hierzu erforderlichen Regelungen, incl. der
ErschlieBung, werden, vor Beginn des formlichen Verfahrens zum B-Plan, in
einem stadtebaulichen Vertrag

vereinbart, der der SVV zur Bestatigung vorzulegen ist.

Mit der Bauleitplanung (incl. moéglichem Umweltbericht) soll ein qualifiziertes
Planungsburo vom Vorhabentrager in Rucksprache mit der Stadt Bad Doberan
direkt beauftragt werden.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Kosten fur Vermessung, Planung, erforderliche Fachgutachten und die gesamte
ErschlieBung, Verkehr und Medien werden durch den Vorhabentrager
ubernommen

Einnahmen

Keine haushaltsmaRige Bertuhrung X

Mittel stehen zur Verfiagung in Haushaltsstelle

Deckungsvorschlag

Mittel stehen nicht zur Verfigung

Anlage/n
1 Bestandsplan-Plangebiet Katastergrenzen (6ffentlich)
2 Gesamtkonzept (6ffentlich)

3 Auszug F-Plan - Grenzen Plangebiet (6ffentlich)
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