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HANSESTADT ROSTOCK

Land Mecklenburg-Vorpommern

Satzung uUber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 01.Golf.145

Golfplatz Diedrichshagen/Elmenhorst (Golfanlage Warnemiinde)
Teilgebiet Diedrichshagen - 3 Anderungsbereiche -

Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Begrindung

- Entwurf -
Arbeitsstand: 16.02.2012

Hansestadt Rostock, ................... Oberburgermeister
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1. Ziel und Zweck der 2. Anderung

Die im Jahr 2009 erdffnete Golfanlage Warnemiinde wird mit Erflog betrieben. Mit zahlreichen
Hotels und Pensionen bestehen Vereinbarungen zur Nutzung der Golfanlagen durch
Hotelgaste. Zahlreiche Golfer méchten direkt am Golfplatz tibernachten. Die Gaststatte und die
Servicebereiche im Golfplatz-Klubhaus-Bereich sind in der Lage, mindestens 24 Gaste-
wohnungen des Golfplatzbetreibers komplett zu versorgen.

Der Golfplatzbetreiber hat beantragt, die Gastewohnungen in 2 Etappen auf dem
Golfplatzgelande zu errichten.

Daraus ergeben sich 3 Anderungsbereiche. Zwei Anderungsbereiche betreffen bauliche
Anlagen: Bereich Nr. 1 am nérdlichen Rand des Golfplatzes, Bereich Nr. 2 am Klubhaus in
Golfplatzmitte. Der dritte Anderungsbereich (Bereich Nr. 3) ergibt sich durch
AusgleichsmalRnahmen fir die Eingriffe, die die Vorhaben in den beiden anderen
Anderungsbereichen verursachen. Der Ausgleich erfolgt im Golfplatzgelande auf der
Grinflache Nr. 2, die als Soden-Garten nicht in der urspriinglich geplanten Grof3e gebraucht
wird und daher zur Realisierung der AusgleichsmalRnahmen geeignet ist.

Durch die Errichtung der Gebaude mit maximal 24 Gastewohnungen und 2 Betriebswohnungen
entstehen keine Beeintrachtigungen in der Umgebung. Westlich ist eine lockere eingeschossige
Bebauung vorhanden. Im dstlich anschliefenden neuen Wohngebiet ,Am Golfplatz“ werden
Eigenheime/Stadtvillen mit 2 Vollgeschossen entstehen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgeftihrt.

Mit dieser 2. Anderung des Bauleitplanes werden keine Grundziige der Planung beriihrt. Daher
kann das vereinfachte Verfahren geman § 13 BauGB angewendet werden. Die geplanten
Vorhaben sollen die Golfplatznutzung férdern und haben keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter von Natur und Umwelt. Sie unterliegen keiner Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Somit kann im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der
zusammen fassenden Erklarung zu den Umweltbelangen abgesehen werden.

Die Offentlichkeit wird im Rahmen einer 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung unterrichtet.

Der Entwurf zur 2. Anderung wird 6ffentlich ausgelegt. Die von der Planung beriihrten Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Gelegenheit zur Stellungnahme wahrend der
Auslegungszeit.
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2. Inhalte und Auswirkungen der 2. Anderung

Der erste Anderungsbereich ist die nordliche Randzone, bisher Griinflache Nr. 7, siehe
Anlage 2.

Diese Griinflache wird mit der Anderung geteilt. Die nérdliche Randzone hat eine GréRe von
2,84 ha. 2,30 ha verbleiben als Griinflache Nr. 7.

Auf der neuen Grinflaiche Nr. 8 ,Randzone“ kdénnen Ubernachtungsmdglichkeiten fir
Golfplatzgaste des Golfplatzbetreibers auf einer ca. 3.500 m2 groRen Uberbaubaren
Grundstiicksflache (Baufenster) errichtet werden.

Die neue Griunflache Nr. 8 hat eine GesamtgréRe von ca. 5.400 m2. Die Grundflachenzahl
(GRZ) ist mit 0,3 vorgegeben. Folglich sind auf 70 % der Grunflache Nr. 8 keine Befestigungen
und bauliche Anlagen zuldssig. Damit der Abstand zur Ubungsflache (Driving-Range /
Grunflache Nr. 3) groR3 bleibt, ist die Baugrenze weit mdglichst nach Nordosten gelegt. Das
sichert auch die Einhaltung der GRZ von 0,3. Die GRZ von 0,3 gilt hier als Obergrenze.
Uberschreitungen durch die Anwendung von § 19 Abs. 4 BauNVO sind nicht zuldssig.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass der 20 m-Abstand zum geplanten Spielplatz im
Planbereich des B-Planes Nr. 01.W.166, ,Wohngebiet am Golfplatz“ eingehalten wird.

Die Griinflache Nr. 8 mit den Ubernachtungsmoglichkeiten fiir Golfplatzgaste des
Golfplatzbetreibers grenzt im Norden an Garten-, Ferienhaus- und Wohngrundstticke, die von
der Stralle mit der Bezeichnung ,Deichweg® aus erschlossen werden. Im Osten sind im B-Plan-
Gebiet Nr. 01.W.166 Verkehrs- und Grinflachen geplant. Kiinftige Eigenheime im Wohngebiet
-Am Golfplatz® sind mehr als 30 m von der Baugrenze fiir Gastewohnungen in der Randzone
entfernt.

Zur Anpassung an die Umgebung sind fiir Gebaude mit Ubernachtungsmdglichkeiten fiir
Golfplatzgaste des Golfplatzbetreibers in der Grunflache Nr. 8 drei Vollgeschosse festgesetzt.
Das 3. Vollgeschoss ist nur im Dach bzw. Uber der Geschossdecke des Obergeschosses als
Staffelgeschoss zulassig. Das Staffelgeschoss ist nur bis zu einer Flache von 2/3 der Flache
des darunter liegenden Vollgeschosses zulassig. Zuldssig sind auch 2 integrierte
Betriebswohnungen und Serviceraume fiir die Ubernachtungsnutzung.

Die ErschlieBung der Gebaude in der Grinflache Nr. 8 erfolgt ausschliel3lich Uber einen
ErschlieBungsweg am Ostrand der Grunflache Nr. 3 (Driving-Rang). Der ErschlieBungsweg ist
mit einer Breite von 3,5 m aus versickerungsféahigem Material herzustellen. 2 Ausweichbuchten
sind ausreichend. Da es sich weiterhin um eine Grinflache handelt, ist die Summe der
befestigten Flachen gering zu halten. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des §8
12 und 14 BauNVO sind nicht zulassig.

Die Grunflache Nr. 8 ist ringsum einzuzaunen. Zufahrten sind unzuléassig. Fur Sonderfahrzeuge
ist eine Durchfahrt zum Deichweg oder zum Kantenweg vorzusehen.

Durch den 1. Anderungsbereich verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
,Diedrichshager Land®. Die hochbaulichen Anlagen haben darauf Rucksicht zu nehmen. Die
LSG-Flache im 1. Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 3.600 m2. Die Baugrenzen im
1. Anderungsbereich liegen weitgehend parallel zur LSG-AuRengrenze. Nur in Spielplatznéhe
halt die Baugrenze den 20 m-Abstand zum Spielbereich der Griinflache ein.

Der Verlauf der LSG-Grenze ist dem Anhang 7/53/1 der Ersten Stadtverordnung zur Anderung
der Stadtverordnung der Hansestadt Rostock Uber das Landschaftsschutzgebiet
,Diedrichshager Land“ vom 24.10.2011 entnommen.
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Der zweite Anderungsbereich bezieht sich auf den Klubhaus-Bereich, Griinflaiche Nr. 1 des
B-Planes. Die Gebaude im Klubhaus-Bereich sind in der Form eines Dreiseitenhofes gebaut,
siehe Anlage 3.

Im rechtswirksamen B-Plan in der Fassung der 1. Anderung sind in der Griinflaiche Nr. 1
unterschiedlich groRe Baufenster festgesetzt.

Mit der 2. Anderung wird das Baufenster, in dem die Abschlaghalle errichtet wurde gerinnggi%
vergréRert. Die max. Uberbaubare Flache der Grinflache Nr. 1 erhéht sich damit von 2.440 m
auf 3.040 m2.

Durch die Erweiterung der Baugrenze kénnen Gastewohnungen in den Obergeschossen der
Abschlaghalle errichtet werden.

Diese Baumassenvergrof3erung ist fir die stadtebaulich-gestalterische Gesamtwirkung des
Dreiseitenhofes vorteilhaft. Durch die Aufstockung erreicht das Geb&ude mit der Abschlaghalle
im Erdgeschoss und den Gastewohnungen in den Obergeschossen die H6he und Bauweise
des gegeniberliegenden Hauptgebdudes mit Gaststatte und Rezeption.

Beeintrachtigungen im NaturgroRraum Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Diedrichshager Land*
ergeben sich durch die Einordnung dieser Golfplatz-Gastewohnungen auf eindeutig begrenzten
Flachen nicht.

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieser 2. Anderung der B-Plan-Satzung
sind keine Beeintrachtigungen in der Umgebung zu erwarten.

Der dritte Anderungsbereich liegt in der Griinflache Nr. 2 ,Soden-Garten*.

Durch die Realisierung der Vorhaben ergeben sich neue Eingriffe in Natur, Boden und
Landschaft. Folgende Flachen werden befestigt:

Griunflache Nr. 8: 5.400 m2x 0,3 1.620 m2 Gastehauser
Grunflache Nr. 3: 1.400 m2 Wegeflache
Griunflache Nr. 1 580 m2 Abschlaghalle
zusammen 3.600 m?

Die Grunflache Nr. 2 ,Soden-Garten wird in der im B-Plan vorgesehenen Gréf3e (ca. 6,84 ha) in
ihrer Nutzung als Vorhaltefliche fir Ersatzpflanzungen auf dem Golfplatzgelande nicht
vollstandig benétigt. So kann eine Flache in der Grof3e von 1,10 ha als Sukzessionsflache, die
dem Ausgleich dient, festgesetzt werden.

Somit kann der Eingriff auf den Grunflachen Nr. 1, 3 und 8 ausgeglichen werden.

Siehe Anlage 5: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und Textliche Festsetzung (Teil B: Text)
Nr. 2.2.
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3. bisherige Verfahren

Erstfassung der gemeinsamen Satzung der Hansestadt Rostock und der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Teilgebiete in Diedrichshagen (B-Plan Nr. 01.Golf.145)

Teilgebiet in EImenhorst (B-Plan Nr. 14)

in Kraft seit 23.03.2006 (HRO)
14.03.2006 (Gemeinde)

1. Anderung der B-Plan-Satzung

in Kraft seit 29.11.2006 (HRO)
14.03.2006 (Gemeinde)

2. Anderung

Vorentwurf / Vorlage 06/2011
Amterrunde 29.08.2011
Entwurf / Vorlage 01/2012
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Anlage 1

Fassung der 1. Anderung der B-Plan-Satzung
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Anlage 2

Flugbild vom 18.08.2011
mit rot gekennzeichneter Flache fiir die Randzone Nr. 8 (1. Anderungsbereich)

18.08.2011 DSC_1223
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Anlage 3

Flugbild vom 18.08.2011
,Dreiseitenhof“ mit Abschlaghalle vorn (2. Anderungsbereich)

Isometrische Darstellung fir mégliche Aufstockung der Abschlaghalle
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Anlage 4

Gestaltungskonzept fiir 3 Gebaude mit Ubernachtungsmaglichkeiten fiir Golfplatzgaste
des Golfplatzbetreibers auf der Grinflache Nr. 8, M. 1: 1.000
II+1 Vollgeschoss im Dach; GRZ 0,3
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