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1. Ziel und Zweck der 3. Änderung 

 
Die Stadtvertreterversammlung hat am 06.03.2014 den Beschluss zur 3. Änderung der Satzung 
über den B-Plan Nr. 26 „Strandwald“ gefasst. 
 
Mit der 3. Änderung wurden folgende Planänderungsziele angestrebt: 
 

a) Flächentausch von Grün- und Sondergebietsflächen (Grünfläche Nr. 1 und Baugebiet 
Nr.5) 

b) Ausweisung einer Stellplatzfläche 
c) Ausweisung von unterirdischen Baugrenzen 
d) Prüfung der Zulässigkeit einer Arztpraxis im Baugebiet Nr.5 

 
Die Änderung wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) 
durchgeführt. Von der Umweltprüfung sowie von der zusammenfassenden Erklärung zu den 
Umweltbelangen wurde abgesehen. 
 
Da keine Grundsätze der Planung durch die 3. Änderung berührt wurden, konnte das 
vereinfachte Änderungsverfahren gemäß § 13 BauGB durchgeführt werden.  
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2. Verfahren zur 3. Änderung: 
 
Übersicht zu den bisherigen Änderungen der B-Plan-Satzung 
 

Erstfassung: 
 

Planaufstellungsbeschluss 12.12.2002 

Satzungsbeschluss 15.06.2006 

In Kraft seit 23.06.2006 

 
 
1. Änderung: Fremdenverkehrsordnung betreffend 
 

Planänderungsbeschluss 15.03.2007 

Satzungsbeschluss 13.03.2008 

In Kraft seit 20.03.2008 

    
 
2. Änderung: Flächen für Wald und Sondergebiete zwischen Westgrenze Campingplatz und 
Ostseehotel im Osten 
 

Planänderungsbeschluss 18.11.2010 

Satzungsbeschluss 06.09.2012 

In Kraft seit 21.09.2012 

 
 
3. Änderung: Hansa-Haus und Schloss am Meer betreffend 
 

Planänderungsbeschluss 06.03.2014 

Satzungsbeschluss 16.10.2014 

In Kraft seit 24.10.2014 
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3. Inhalte und Auswirkungen der 3. Änderung: 
 

 

Für den Änderungsbereich lagen konkrete Planungen vor. Sie sind in der Anlage dokumentiert. 
Die Änderungsübersicht enthält die neuen Festsetzungen in Teil B zu Stellplatzflächen und den 
unterirdischen Bauwerken.   
 
Im Baugebiet Nr. 5 der Planzeichnung befinden sich zwei Hotelanlagen. Die westlich davon 
gelegene Grünfläche wurde zur Sondergebietsfläche erklärt, um als Stellplatzanlage für die 
beiden Hotels genutzt werden zu können. Im Austausch wurde der nördliche Teil der 
Sondergebietsfläche als Grünfläche mit Pflanzgebot festgesetzt. 
Die neu festgesetzte Grünfläche ist ca. 300 m2 größer als die bisherige Grünfläche.  
Die dort ausnahmsweise gestattete Terrasse darf eine Größe von 100 m2 nicht überschreiten. 
Sie ist dem Hotelrestaurant im Hansa-Haus zugeordnet. Sollte eine feste Gründung für die 
Terrasse erforderlich sein, ist ein Abstand von 3 m zur Wellenschutzwand einzuhalten. 
 
Der Spielplatz auf der entfallenen Grünfläche ist ein privater Spielplatz. Auf der neu 
festgesetzten Grünfläche ist die Anlage eines privaten Spielplatzes gestattet, sofern ein solcher 
für den Betrieb der Hotelanlage erforderlich ist.  
 
Bei der Planung der Stellplatzanlage ist zu beachten, dass die Fläche versickerungsfähig 
hergestellt wird. Laut Stellungnahmen der Landesforstbehörde und der Unteren Wasserbehörde 
muss das Niederschlagswasser auf dem Grundstück vollständig versickern können. 
Beeinträchtigungen fremder Grundstücke sind auszuschließen. 
Eine Ableitung in den Wald würde ein gesondertes wasserrechtliches Verfahren erforderlich 
machen. 
Die Landesforstbehörde schlägt vor, für das Niederschlagswasser Versickerungsmulden in der 
Stellplatzanlage anzulegen oder Wasser in einem Rückhaltebecken für Brandbekämpfung zu 
sammeln.  
Bei der Versickerung ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu berücksichtigen. Sollte eine 
vollständige Versickerung auf dem Grundstück nicht möglich sein, sind Alternativen zu prüfen. 
Details muss die Erschließungsplanung klären. 
 
Die Erdsauna im Bereich der Grünfläche muss oberirdisch begrünt werden. 
 
Nach Auskunft des Forstamtes Bad Doberan reicht der 30 m – Waldabstand bis an die 
Westseite des unter Denkmalschutz stehenden Hansa-Hauses. Die aus dem bestehenden 
Bebauungsplan fortgeltende Baulinie sichert den Bestand des Hansa-Hauses und gestattet 
keine Anbauten auf der Waldseite.  
 
Die Stellplatzanlage liegt vollständig im Waldabstand. Die Zulässigkeit der Stellplatzanlage in 
diesem Bereich ist über einen Antrag auf Ausnahmegenehmigung zu klären. Der Antrag mit 
Begründung ist durch den Investor zu stellen. 
Auf der oberirdischen Stellplatzanlage sind keine baulichen Anlagen (Carport, Garage o.ä.) 
zulässig. 
 
Die ausnahmsweise zulässige Arztpraxis im HANSA-Haus wurde in ihrer Größe reglementiert 
(textliche Festsetzung 1.9). 
 
Innerhalb des geplanten, unterirdischen Verbindungsbaus zwischen dem Schloss am Meer und 
dem Hansa-Haus ist eine Glaskuppel vorgesehen. Für diese wurde eine oberirdische 
Baugrenze festgesetzt. Die Höhe der baulichen Anlagen innerhalb dieser oberirdischen 
Baugrenze ist auf 1m begrenzt (textliche Festsetzung 1.8) 
 
 
HINWEIS  
Aus der Stellungnahme des Landesamtes für innere Verwaltung M-V geht hervor, dass sich im 
Bebauungsplangebiet gesetzlich geschützte Festpunkte der amtlichen geodätischen 
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern befinden. Es erfolgte eine 
nachrichtliche Übernahme des vorhandenen Mauerbolzens am Süd-Westgiebel des Hansa-
Hauses  (siehe Planzeichnung). 
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4. Änderungsübersicht 
 
Gegenüber der Fassung der 2. Änderung, rechtskräftig seit 21.09.2012 wurden in der Fassung 
der 3. Änderung geändert: 
 
Im TEIL A: Planzeichnung/Planzeichenerklärung: 

 

a) Verkleinerung der Baugebietsfläche (Baugebiet Nr. 5) um ca. 1532 m² im Norden, weil 
diese Fläche als Grünfläche festgesetzt wurde.   

b) Vergrößerung der Baugebietsfläche (Baugebiet Nr. 5) um ca. 1230 m² nach Osten an 
Stelle der bisherigen Grünfläche 

c) Festsetzung einer Stellplatzfläche  
d) Festsetzung einer unterirdischen Baugrenze für die geplante Erdsauna am „Schloss am 

Meer“ 
e) Festsetzung einer unterirdischen Baugrenze für einen Verbindungsbau zwischen dem 

Hansa-Haus und dem Schloss am Meer 
f) Festsetzung einer runden, oberirdischen Baugrenze für eine Glaskuppel im 

Verbindungsbau zwischen dem Hansa-Haus und dem Schloss am Meer 
g) Neue Planzeichen für unterirdische Baugrenze und Stellplatzfläche sowie den 

geodätischen Festpunkt  
 
Im TEIL B: Text 

Gegenüber der Fassung der 2. Änderung, rechtskräftig seit 21.09.2012 wurden in der Fassung 
der 3. Änderung in Teil B (textliche Festsetzungen) unter Pkt. 1  hinzugefügt:  
 

1. Art und Maß der baulichen Nutzung         § 9Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 3 BauGB 
§ 1 Abs. 7 BauNVO 

... .......   

1.7 In den unterirdischen Anbauten östlich des Hotels „Schloss am Meer“ sind nur 
Nutzungen zulässig, die dem Hotelservice (Wellness, Sauna) dienen. Die unterirdischen 
Anbauten sind oberirdisch zu begrünen.   

 

1.8 Für die baulichen Anlagen innerhalb der runden, oberirdischen Baugrenze zwischen 
dem Schloss am Meer und dem HANSA-Haus ist eine maximale Höhe von 1 m 
festgesetzt.  

 

1.9 Ausnahmsweise ist im HANSA-Haus eine Arztpraxis zulässig. Die Größe der Arztpraxis 
darf maximal 115 m2 betragen. 

 

1.10 Ausnahmsweise ist auf der Grünfläche 1 eine an das Hotelrestaurant im HANSA-Haus 
anschließende Terrasse gestattet. Sie darf eine Fläche von 100 m2 nicht überschreiten. 
Fest gegründete Terrassen haben einen Abstand von 3 m zur Wellenschutzwand  
einzuhalten. 

  

1.11 Auf der als Stellplatzanlage gekennzeichneten oberirdischen Fläche dürfen keine 
baulichen Anlagen (Nebenanlagen, Carports, Garagen) errichtet werden.  

 

Unter Pkt. 2.1 wurde eine Ausnahme das Sondergebiet 5 betreffend hinzugefügt: 
 

2. Bauweise: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 
 

2.1 Für alle Sondergebiete ist die offene Bauweise festgesetzt mit Ausnahme des 
Sondergebietes 5. 

 

Des Weiteren wurde in der Fassung der 3. Änderung in Teil B (textliche Festsetzungen) der  
Pkt. 10 hinzugefügt: 
 

10. Niederschlagswasser               § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB 
 

10.1 Anfallendes Niederschlagswasser ist vollständig auf dem Grundstück zu versickern. Eine 
Einleitung in das öffentliche Abwassernetz ist untersagt.   

 

10.2 Die oberirdische Stellplatzfläche in Sondergebiet 5, ist versickerungsfähig herzustellen.   
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Anlage 1 
 
Luftbild ohne Maßstab        Quelle: GeoPortal.MV 
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Anlage 2 
 
Planung (Architekt: N. Reimer) 
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Anlage 3 
 
Planung (Architekt: N. Reimer) 
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Anlage 4 
 
Planung (Architekt: N. Reimer) 
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Anlage 5 
 
Planung (Architekt: N. Reimer) 
 

 

 


