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2.1.

2.2.

‘ TPP iing ™
Anlass der Planaufstellung und Planungserfordernis

Ziel der Stadt Dassow ist der umweltvertragliche und maf3volle Ausbau des
Fremdenverkehrs im Bereich der Ostseekuste. Der Ortsteil Rosenhagen mit sei-
nem brachliegenden Flachen um die alte Scheune des ehemaligen Gutshofes
bietet dafiir sehr gute Rahmenbedingungen. Die Stadt Dassow mdchte auf die-
sen Flachen ein hochwertiges und eigenstandiges Ferienhausgebiet inklusive ei-
nes kleinen Hotels/Apartmenthotels sowie der entsprechenden Infrastruktur
schaffen. Das nordlich der ErschlieBungsstralRe gelegene Bestandsgebaude soll
als Wohngebaude erhalten bleiben bzw. sich in der bereits bestehenden Kubatur
behutsam entwickeln kdnnen.

Damit ergibt sich ein Planungserfordernis nach 8 1 Abs. 3 BauGB. Im Bebau-
ungsplan Nr. 17 sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen, in
Form einer Satzung, fur die Entwicklung des Gebietes geschaffen werden.

Rechtsgrundlagen und Verfahren

Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 17 der Stadt Dassow wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), i.V.m. § 245 c Absatz 1 BauGB und der Lan-
desbauordnung fur Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),
aufgestellt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Planung eine Umweltprifung durchzufuhren.
Die Ergebnisse dieser Umweltprufung sind in einem Umweltbericht gemanR § 2a
BauGB, der Bestandteil dieser Begriindung ist, dargelegt.

Nach Abschluss des Verfahrens wird dem vorliegenden B-Plan Nr. 17 eine zu-
sammenfassende Erklarung beigefigt. Diese gibt Auskunft Gber die Art und Wei-
se, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung im B-Plan bertcksichtigt wurden. Dariiber hinaus gibt sie Auf-
schluss dartber, aus welchen Grinden der Plan, nach Abwagung mit den ge-
pruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten, gewahlt
wurde.

Verfahren

Bereits am 10.06.2004 wurde zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt
Dassow, vertreten durch den BlUrgermeister, ein stadtebaulicher Vertrag nach 8§
11 BauGB zur Definition der Planungsziele und Ubernahme der Planungskosten
geschlossen.
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3.1.

Am 25. November 2004 hat die Stadtvertretung der Stadt Dassow beschlossen,
den B-Plan Nr. 17 fir das Ferienhausgebiet in Dassow — Rosenhagen aufzustel-
len. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am
11.06.2009 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit fand im Rahmen einer Biirgerversammlung am
5.07.2009 statt. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom 05.07.2016 bis
08.08.2016 offentlich ausgelegt, die formelle Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange fand bis zum 19.08.2016 statt. Die Stellung-
nahmen und Hinweise wurden nach Prifung der Unterlagen abgewogen und die
Ergebnisse in der vorliegenden Planung beriicksichtigt. Aufgrund der umfangrei-
chen Anderungen hat die Gemeinde am 25.04. 2017 beschlossen, den Plan er-
neut auszulegen. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen haben sich kei-
ne weiteren Anderungen ergeben, die die Grundziige der Planung betreffen.

Lage, Abgrenzung und Grol3e des Plangebietes

Raumliche Lage

Dassow liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg, direkt an der Landesgrenze zu
Schleswig-Holstein und wird vom Amt Schoneberger Land mit Sitz in der Ge-
meinde Schénberg verwaltet.

Das Plangebiet des B-Plans Nr. 17 liegt im Ortsteil Rosenhagen, nérdlich der
Stadt Dassow, etwa 350 m von der Ostsee entfernt. Die rdumliche Lage ist im
Plan gekennzeichnet.
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Abb. 1: Lage des Bebauungsplanes Nr. 17
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Geltungsbereich

Das Plangebiet des B-Plans Nr. 17 liegt in der Siedlung Rosenhagen, am Ende
einer Stichstral3e, die in Richtung Osten von der StralRe des Friedens abzweigt.
Damit bildet er den norddstlichen Abschluss des Ortes. Das Gebiet erstreckt sich
rund um die bestehende Scheune im Norden der Siedlung. Begrenzt wird das
Gebiet im Norden durch die extensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen eines
Naturschutzgebietes, im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und im
Suden durch ein Ferienhausgebiet. Im Westen wird das Plangebiet durch die
Grundstuicke entlang der Stral3e des Friedens eingegrenzt. Es umfasst einen
Geltungsbereich von ca. 4,7 ha.

Dabei liegen folgende Flurstiicke der Gemeinde innerhalb des Plangebietes:
Gemeinde Dassow, Gemarkung Rosenhagen, Flur 2

2,3,4,5,7,8,9, 13, 14, 107/1, 107/2 107/3, 107/4, 107/5, 107/6, 107/7, 107/8,
107/9, 107/10, 107/11

Der Bereich ist im nachfolgenden Ubersichtsplan gekennzeichnet.

|

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17

CAN
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3.3.

3.4.

4.1.

Gebiets-/Bestandssituation

Das ehemalige Gut Rosenhagen hat seinen Charakter als Gutshof verloren, von
den ehemaligen Gebauden des Gutes sind nur noch ein abgangiges Stallgeb&u-
de sowie eine groéRRere, erhaltenswerte Scheune ubriggeblieben. Auch das Her-
renhaus wurde nach einem Brand abgebrochen.

Um die alten Bestandsgebaude herum werden extensiv verschiedene Nutztiere
gehalten. Aktuell wird das Plangebiet Giberwiegend als Ackerland intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Nordlich der Erschliel3ungstrasse befindet sich im Gebiet
ein eingeschossiges Wohngebaude, welches auch als solches genutzt wird.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt vollumfanglich im Geltungsbereich des Flachennutzungs-
plans der Stadt Dassow. Ein Bebauungsplan fur das Gebiet existiert nicht. Die
derzeit grof3tenteils landwirtschaftlich genutzte Flache um die alte Scheune wird
als Sondergebiet Ferienhausgebiet dargestellt. Um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine Bebauung des Gebietes herzustellen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Ubergeordnete und vorangegangene Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

In dem seit 2016 gultigen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
festgelegt. Fur die Gemeinde Dassow sind dabei folgende Ziele benannt:

- Durch ihre Lage im Stadt-Umland-Raum der Hansestadt Liibeck, zeichnet sie
sich dahingehend aus, dass diese Bereiche weiterhin dementsprechend ge-
starkt werden sollen, dass sie einen wesentlichen Beitrag zur wirtschaftlichen
Entwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern beitragen kénnen.

- Zugeordnet ist sie dem Mittelbereich des Mittelzentrums Gravesmiihle.

- Tourismusfoérderung findet eine besondere Berlcksichtigung, insbesondere
hinsichtlich einer qualitativen Steigerung und Differenzierung des Angebotes
gegenuber einer reinen quantitativen Erweiterung, da die Gemeinde innerhalb
eines Vorbehaltsgebietes Tourismus situiert ist.

- Dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschatftlicher Produktionsfaktoren und
-statten kommt eine besondere Bedeutung zu, da das Gemeindegebiet als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt ist.

- Als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege sind Teile des Ge-
meindegebietes in einem erweiterten Bereich entlang der Ostsee, des
Dassower See und der Pdtenitzer Wiek sowie den Binnengewdassern Stepe-
nitz, Harkenbak, Katzbach, Hollbach und Deipsee gekennzeichnet.
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- Entlang des unmittelbaren Kistenstreifens am Dassower See und Pétenitzer
Wiek befindet sich die Gemeinde Dassow im Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege. In diesen Vorranggebieten ist dem Naturschutz und der
Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspri-
chen einzurdumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, Malihahmen und
Vorhaben in diesen Gebieten mit den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege nicht vereinbar sind, sind diese auszuschliel3en.

- Verkehrstechnisch ist die Gemeinde Dassow uber die B105 (Lubeck — Wis-
mar - Rostock — Stralsund) an das uUberregionale StraRennetz angebunden.

Elmenhorst &
—+kalkhorst

FHogparstaf—-

7 Mallentin

Abb. 3: Ausschnitt Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
dient als Grundlage fur eine geordnete Entwicklung der Planregion Westmeck-
lenburg und bildet die Grundlage fir eine tUberfachliche, Uberortliche und zu-
sammenfassende Planung. Ziel derer ist es, die Planungen innerhalb der Region
nachhaltig und am Gemeinwohl orientiert die nachsten 10 bis 15 Jahre zukunfts-
weisend zu lenken und die Entwicklung leistungsfahiger Raumstrukturen zu er-
maoglichen.
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Daneben greift das RREP WM das LEP M-V auf und erganzt und konkretisiert
dabei dessen Ziele und Grundsatze jeweils regionsspezifisch. Entsprechend ih-
rer Funktionen werden den einzelnen Gemeinden dabei Funktionen zugewiesen,
die sich nach der Gliederung innerhalb des zentraldrtlichen Systems und den je-
weiligen InfrastrukturmalRnahmen innerhalb der Gemeinden richten. Der RREP
WM legt dabei fur die Gemeinde Dassow folgendes fest:

Als Grundzentrum Ubernimmt die Gemeinde wichtige Versorgungsfunkti-
onen flr die Bevolkerung in ihrem Nahbereich mit Gutern und Dienstleis-
tungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grund-
bedarfes. Es bildet den wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Schwer-
punkt fir den umgebenden landlichen Raum.

Das Grundzentrum liegt zudem im Stadt-Umland-Raum zu Lubeck und
soll dementsprechend in besonderem Mal3e Entwicklungsimpulse fir
Wohnfunktionen und fiir Gewerbe aufnehmen. Ahnlich wie im Grenzraum
zur Metropolregion Hamburg werden hier besondere Entwicklungsmag-
lichkeiten gesehen.

Die Siedlungsentwicklung soll sich in Westmecklenburg an den histori-
schen Siedlungsstrukturen orientieren und dabei an den Grundztigen der
raumlichen Verteilung und den funktionalen Verflechtungen der Siedlun-
gen untereinander festhalten. Dabei hat die Innenentwicklung Vorrang vor
der AuRenentwicklung.

Bei der Stadt- und Dorfentwicklung ist darauf zu achten, dass die histo-
risch gewachsene Stadtstruktur und ihre jeweilige Bausubstanz beriick-
sichtigt aber gleichzeitig auch zukunftsfahig gestaltet wird. Dies gilt in
speziellem Mal3e fur ortsbildpragende oder historisch wertvolle Gebaude,
die moglichst erhalten, und entsprechend etwaiger Belange des Denk-
malschutzes, sinnvollen und zeitgenméafien Nutzungen zugefihrt werden
sollen. Dies Beinhaltet auch die Verwendung aktueller und moderner
Bauformen und Bautechniken. Gerade die ortsbildpragenden und oftmals
bauhistorisch wertvollen Gebaude wie Guts- und Herrenhauser o0.4. gilt es
zu wahren und in Wert zu setzen. Grundsétzliches Ziel ist es dabei, die
stadtebauliche und architektonische Qualitat der Stadte und Dorfer zu
verbessern. Der Umbau und die Erneuerung der Dorfer soll unter Bertick-
sichtigung der sich wandelnden Bedurfnisse in Gesellschaft und Wirt-
schaft vorangetrieben und untersttitz werden.

Weite Teile des Gemeindegebietes (Rosenhagen eingeschlossen) befin-
den sich in einem Tourismusentwicklungsraum. Innerhalb dieses Berei-
ches qilt es die Voraussetzungen fir eine touristische Entwicklung starker
zu nutzen und zuséatzliche Angebote zu schaffen. Die Beherbergungska-
pazitat soll dabei bedarfsgerecht erweitert und die touristische Infrastruk-
tur verbessert werden. Gerade in den Tourismusrdumen sollen die jewei-
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ligen Nachfragen nach Ferienh&usern, Ferienwohnungen und Wochen-
endhéusern gedeckt werden.

- Dassow liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (s. Kapitel 4.1).

- Ein Grof3teil des Gemeindegebietes (Rosenhagen ausgenommen) ist als
Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege dargestellit.

- Das Plangebiet schlief3t in nérdlicher Richtung unmittelbar an ein Vor-
ranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege an (s. Kapitel 4.1).

- Die verkehrliche Erschliel3ung der Gemeinde Dassow ist neben der tber-
regionalen Verkehrsanbindung durch die B105 auch durch ein bedeutsa-
mes flachenerschlieRendes Stral3ennetz (K45 und K3) gekennzeichnet,
an das auch der Ortsteil Rosenhagen uber die Stral3e des Friedens an-
geschlossen ist.
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Abb. 4: Ausschnitt Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Flachennutzungsplan

Die kommunale Neustrukturierung aus dem Jahr 2004, bei der sich die Gemein-
de Dassow mit den Gemeinden Poétenitz und Harkensee zusammenschloss, hat-
te zur Folge, dass im folgenden Jahr das ,Amt Ostseestrand“ aufgeldst und die

SATZUNGSFASSUNG - Stadt Dassow, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17

11



12

Gemeinde Dassow dem ,Amt Schoneberger Land“ zugeordnet wurde. Dement-
sprechend war es notwendig fur die Bereiche der ehemaligen Gemeinden Pote-
nitz und Harkensee einen Flachennutzungsplan aufzustellen. Dies geschah mit
der seit 2015 gultigen ,Erganzung des Teilflachennutzungsplanes fur den nordli-
chen Teilbereich der Stadt Dassow". Mit den Eingemeindungen gilt der F-Plan
der Stadt Dassow nun erstmalig fur Flachen direkt an der Kiste, die der Plan ne-
ben Wohnen vorrangig als Flachen fiir eine fremdenverkehrliche Entwicklung
darstellt. Hier sollen grof3raumige, aber dennoch landschaftsvertragliche Frem-
denverkehrsstrukturen entstehen, denn sowohl die Erganzung der Fremdenver-
kehrsinfrastruktur als auch die Erganzung der Fremdenverkehrskapazitat ist fur
diese Bereiche der Gemeinde vorgesehen. Dies beinhaltet auch den neueinbe-
zogenen Ortsteil Rosenhagen.

Abb. 5: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Dassow (Ortslage Rosenhagen)
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Wahrend es erklartes Ziel des Flachennutzungsplans ist, fur die Wohnfunktion
innerhalb des Ortsteils im Wesentlichen nur die Bestandsflachen zu nutzen (er-
ganzende Potentiale von ca. 1,12 ha ergeben sich in den Gebieten W1 und W2),
soll der Ort vorrangig in Richtung fremdenverkehrliche Nutzung entwickelt wer-
den. Dabei gilt es die vorgegebenen o6rtlichen Strukturen zu beachten. Der Fla-
chennutzungsplan regt insbesondere die Bebauung des ehemaligen Gutsberei-
ches im Nordosten der Ortsteillage an. Hier wird vorgeschlagen, den Bereich des
ehemaligen Herrenhauses mit einem reprasentativen Gebaude zu besetzen.
Auch fur den Bereich des ehemaligen Gutshofes ist eine Umgestaltung in Rich-
tung fremdenverkehrliche Entwicklung vorgesehen, die, wenn mdaglich, zukinftig
eine gesamtkonzeptionelle Einheit mit dem Standort des ehemaligen Herrenhau-
ses bilden soll.

Um den innerértlichen Verkehr auf ein Mindestmalf3 hin zu reduzieren und den
ruhenden Verkehr neu zu ordnen, wurde im Bereich des sudostlichen Ortsein-
ganges ein offentlicher Parkplatz errichtet. Uber diesen erfolgt auch die Erschlie-
Bung des im Osten gelegenen Ferienhausgebietes (B-Plan Nr. 21). Eine Verbin-
dung fur den motorisierten Verkehr zwischen dem Ferienhausgebiet des B-
Planes Nr. 21 und dem des B-Planes Nr. 17 wird in den Planungen ausgeschlos-
sen.

Den nordlichen Flachen zwischen Ortsrand und Kiiste wird eine hohe Bedeutung
im Sinne des landschaftsverbundenen Fremdenverkehres, vor allem aber aus
landschaftsasthetischer Sicht, zugesprochen. Aus diesen Grinden sind jene Fla-
chen von einer Bebauung dauerhaft freizuhalten.

Damit steht der Bebauungsplan Nr. 17 mit seinem Vorhaben in Einklang mit den
Zielen und Darstellungen des F-Planes und kann aus ihm entwickelt werden. Ei-
ne Anderung des F-Planes ist demnach nicht notwendig.

Landschaftsplan

Das Plangebiet des B-Plans Nr. 17 ist in dem Landschaftsplan der Stadt Dassow
Teil Nord abgebildet. Hier ist die Flache als Sonderbauflache dargestellt. Ein his-
torisches Gebaude und Siedlungs-Brachflachen werden ebenso dargestellt. Zu-
dem wird vorgeschlagen, die unmittelbare nordliche Grenze der Ortslage und
somit des B-Plans 17 als Landschaftsschutzgebiet ,Naturkiste Nordwestmeck-
lenburg” auszuweisen. Zu erkennen sind auch das an die Ortslage anschlief3en-
de Naturschutz Gebiet Nr. 144 ,Kiustenlandschaft zwischen Priwall und Baren-
dorf mit Harkenbakniederung“ und das den Kustenwald und Strandbereich um-
fassende FFH-Gebiet DE 2031-301 ,Kiste Klitzer Winkel und Ufer Dassower
See und Trave“.
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13



4.5.

4.6.

4.7.

14

fEmeTe A,

SEnan ZWIschen

OSTSEE % und Barendorfmt Harlenbainidenung |
<G

.......

e

Abb. 6: Landschaftsplan Stadt Dassow, Teil Nord, Ausschnitt Rosenhagen

Angrenzende Bebauungsplane

In naherer Umgebung ist zum aktuellen Stand bisher nur der B-Plan Nr. 21 in
seiner 3. Anderung seit 2014 rechtskraftig. Der Bereich dieses B-Plans schlie3t
sich sudlich an das Plangebiet des B-Plans Nr. 17 an und setzt Uberwiegende
Teile seines Geltungsbereichs als Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO FH) fest.
DarlUber hinaus sind eine weitere Flache als 6ffentlicher Parkplatz und ein ande-
re als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Uberortliche Fachplanungen

Uberoértliche Fachplanungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 17 existieren nicht. Angrenzende Fachplanungen, die sich auf das
Plangebiet auswirken kdnnen, bestehen im Bereich Umwelt- und Naturschutz.
Diese werden ausfihrlich im Umweltbericht und im Griinordnungsplan (GOP)
behandelt. Des Weiteren wurden bei der Erarbeitung des Flachennutzungspla-
nes samtliche tUbergeordnete Belange aus den Fachplanungen der Bereiche
Umwelt- und Naturschutz ausfihrlich gewirdigt und abgewogen.

Ortsentwicklungskonzepte

Planungen und Konzepte zur Ortsentwicklung der Stadt Dassow mit Aussagen
zu den Flachen des B-Plans Nr. 17 liegen nicht vor.
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Beschreibung und Ziele des Planvorhabens

Das Ferienhausgebiet im B-Plangebiet 17 gliedert sich hofartig um das alte
Scheunengeb&dude der ehemaligen Gutsanlage. Es besteht aus 16 Geb&uden, in
denen gemalf stadtebaulichem Vertrag mit der Stadt Dassow bis zu 70 Wohn-
einheiten untergebracht werden kdnnen. Konzipiert und planungsrechtlich fixiert
sind in diesem B-Plan aber nur 59 neue Wohneinheiten unterschiedlicher Aus-
pragung und GroRe.

Primare Zielgruppe ist der anspruchsvolle Grol3stadter ab Mitte 40, der naturna-
he Erholung auf dem Land in reizvoller Umgebung sucht. Die Nahe zu Hamburg
bedeutet dabei gegenltber anderen Kiustenregionen einen entscheidenden
Standortvorteil.

Das alte Scheunengebaude, das unter Berticksichtigung der alten Bausubstanz
hergerichtet werden soll, bildet dabei das Herz der Anlage. In der umgebauten
Scheune werden neben den notwendigen Versorgungs- und Serviceeinrichtun-
gen Wohneinheiten untergebracht. Hier ist auch eine Lobby als Treffpunkt fir die
Bewohner vorgesehen.

Die Planung und Umsetzung wird von privaten Eigentiimern initiiert und finan-
ziert, welche Uber ein langfristiges Engagement grol3es Interesse an einer nach-
haltigen Werterhaltung haben. Entsprechend gibt es keinen zentralen Betreiber
der Anlage, jedoch wird nach der Erlangung des Baurechts eine zentrale Ma-
nagementgesellschaft als Nachfolgerin der ErschlieBungsgesellschaft Rosenha-
gen gegriundet. Dieser werden Aufgaben der Verwaltung, Unterhaltung und Pfle-
ge sowie das Marketing der Anlage Ubertragen. Die Gesellschaft wird auch fr
administrative Tatigkeiten der Vermietung zur Verfligung stehen.

Prafung von Planungsalternativen

Da es sich bei der Entwicklung des Gebietes um die Ergdnzung von bestehen-
den stadtebaulichen Strukturen sowie um den Umbau von vorhandenen Gebéau-
den handelt, sind echte Planungsalternativen nicht vorhanden. Weil trotz der
Baufalligkeit der alten Scheune durchaus Teile erhalten werden (z. B. in grofRen
Teilen das Mauerwerk) und in die neue Bausubstanz integriert werden kdnnen,
ist es erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt Dassow die Scheune als pragen-
den Mittelpunkt der Ferienhausanlage zu erhalten.

Um die zukinftigen Nutzung der Scheune wirtschaftlich umsetzen zu kénnen,
mussen dem Investor Erweiterungsmaoglichkeiten eingeraumt werden. Dies ge-
schieht zum einen mit der VergroRerung der Grundflache und zum anderen mit
der Anhebung der zul&ssigen First- bzw. Traufhdhe um eine zweigeschossige
Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss zu erreichen.
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Im Laufe des Planungsprozesses sind einige stadtebauliche Varianten geprift
und weiterentwickelt worden. So wurde z.B. die in den ersten Entwirfen der
frihzeitigen Beteiligung angedachte riegelartige Bebauung in Richtung Natur-
schutzgebiet/Ostsee zugunsten einer kleinteiligen Bauweise mit Einzelhausern
und einer geringeren Gebaudehthe aufgegeben.

Verkehrsuntersuchung

Aufgabenstellung

Um die Fragestellung zu klaren, ob und wie tber die Stral3e des Friedens ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen, bedingt durch die Schaffung des Ferienhausge-
bietes, abgewickelt werden kann, wurde eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag
gegeben. Die Verkehrsuntersuchung analysiert dabei die derzeitige Verkehrssi-
tuation, prognostiziert die kiinftigen Verkehre und bewertet daraus resultierend
die Gesamtsituation.

Insbesondere sollten folgenden Fragestellungen beantwortet werden:
- Wie viele An- und Abfahrten werden voraussichtlich stattfinden?

- Ist das vorhandene Verkehrssystem fur den zusétzlichen Verkehr ausrei-
chend dimensioniert?

- Ist wadhrend der Bauphase eine Baustral3e notwendig? Hierbei soll auch
der Worst Case angenommen werden, dass alle Gebaude gleichzeitig er-
richtet werden.

Vorhandene Situation

Von der Kreisstral3e K 3 erfolgt die Anbindung des Ortsteils Rosenhagen tber
eine Hauptverkehrsstralie, die in Rosenhagen endet. Auf der Stral3e des Frie-
dens erfolgen somit nur Fahrten mit Bezug zum Siedlungsbereich, den anliegen-
den landwirtschaftlichen Flachen oder dem Ostseestrand.

Zwischen der K 3 und dem Siedlungsbereich ist die Stral3e mit einer ca. 3,5 m
breiten Asphaltdecke befestigt. Beidseitig sind ca. 0,5 bis 1,0 m breite Schotter-
flachen vorhanden. Hierdurch wird bei einer dann zur Verfiigung stehenden Brei-
te der Verkehrsflache von 5,0 m Begegnungsverkehr von Lkw/ Bus und Pkw bei
langsamer Fahrweise ermoglicht.

Die Stral3e des Friedens verfligt ebenfalls Gber eine Asphaltdecke mit einer Brei-
te von ca. 3,5 m. Zudem kann seitlich davon die vorhandene Rinne oder der Sei-
tenstreifen bei Begegnungsverkehren genutzt werden. Es steht dann eine be-
fahrbare Flache mit ca. 5,0 m zur Verfigung. In Ausnahmefallen, das heif3t im
Begegnungsfall Lkw — Lkw, kdnnte auch der seitlich befindliche Rasenstreifen
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mit befahren werden. Der gesamte Siedlungsbereich ist als Tempo-30-Zone
ausgewiesen.

Um aber die Durchfahrt durch den Ort durch Badegéaste oder Strandspaziergan-
ger zu vermeiden, wurde der Strandparkplatz vom Nord- an den Stdrand des
Siedlungsbereiches verlegt. Wildes Parken auf dem Randstreifen oder im Seiten-
raum wurde durch das Verlegen von Findlingen unterbunden.

Ferienanlage

Der zusétzliche Verkehr ergibt sich wie folgt:

Es wird mit einer Anzahl von ca. 70. Ferienwohnungen und einem Hotel mit ca.
30 Betten ausgegangen. In der Summe ergeben sich dadurch ca. 130 KFZ-

Zufahrten und 130 KFZ-Abfahrten. Nach Aussagen des Gutachters liegen die
Zahlen auf der sicheren Seite.

Im Einzelnen ergibt sich folgendes Bild:
- 70 Zu- und 70 Abfahrten (Pkw) durch Géaste

- 35 Zu- und 35 Abfahrten (Pkw) durch Zuschlag Gastronomie/ Wellness
etc.

- 20 Zu- und 20 Abfahrten (Pkw) durch Mitarbeiter/ Mitarbeiterinnen
- 3 Zu- und 3 Abfahrten (Pkw kleinere Lieferwagen) durch Handwerker etc.
- 2 Zu- und 2 Abfahrten (Lkw) durch Lieferverkehre sowie Ver-/ Entsorgung

Aulerhalb der Hauptsaison ergeben sich je nach Jahreszeit deutlich weniger
Fahrten.

Bewertung

In ihrem jetzigen Zustand kann die Stral3e des Friedens den zuséatzlichen Ver-
kehr bewaltigen. Es sollte jedoch darauf geachtet werden, dass die Schotter- und
Rasenstreifen entlang der Stral3e ausreichend befestigt werden.

Fur die Stral3e es Friedens wird insgesamt von einer Verkehrslast von unter 500
KFZ/Tag ausgegangen. Entsprechend der ,Richtlinie fir die Anlage von Stadt-
stral3en® ist fur Wohnstral3en eine Verkehrsbelastung bis zu 4000 KFZ/Tag und
fur verkehrsberuhigt ausgebaute Wohnwege 1500 KFZ/Tag mdglich und zulés-
sig. Diese Grenzen werden in Rosenhagen bei weitem unterschritten.

Schalltechnische Untersuchung

Die Stadt Dassow beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.17
,Nordostliche Ortslage Rosenhagen* die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur ein weiteres Ferienhausgebiet sowie die Mdglichkeit zur Ansiedlung eines
Beherbergungsgewerbes mit maximal 32 Betten zu schaffen.
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Der Plangeltungsbereich befindet sich norddstlich des Ortsteils Rosenhagen an
der Ostsee. Im Umfeld liegen ansonsten landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die
Erschliel3ung erfolgt ausschlief3lich Gber die vorhandene Stral3e des Friedens.
Uberwiegend ist die Ausweisung als Sondergebiet, die der Erholung dienen (Fe-
rienhauser) und sonstige Sondergebiete (Hotel und Ferienhduser) geplant. Im
Westen sind aul3erdem zwei Grundstiicke als allgemeines Wohngebiet vorgese-
hen.

Der Ortsteil Rosenhagen besteht tberwiegend aus Wohnhausern und Ferien-
hausern. Auf dem Grundstiick Strafl3e des Friedens 14 befindet sich ein kleines
Café. Die Bebauung entlang der StrandstralRe liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 21 und ist als Sondergebiet Ferienh&user und als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Fur die vorhandene Bebauung entlang der Stral3e des
Friedens existiert kein rechtkraftiger Bebauungsplan.

Insgesamt wird aufgrund der 6rtlichen Situation von einem Schutzanspruch aus-
gegangen, der mit einem allgemeinen Wohngebiet (WA) vergleichbar ist.

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen aus dem B-Plan-induzierten Zusatz-
verkehr wurden die Beurteilungspegel in zwei Szenarien (Jahresmittel und Feri-
enzeit) an einigen maflRgebenden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung
entlang der Stral3e des Friedens fur den jeweiligen Prognose-Nullfall und Prog-
nose-Planfall ermittelt.

Insgesamt wurden zwei Belastungsvarianten untersucht, zum Einen die Variante
des Jahresmittelwertes, in dem die Verkehrsbelastung regelkonform nach den
Rechenregeln der RLS 90 Uber ein ganzes Jahr gemittelt wurde, zum Anderen
die Variante Ferienzeit, in dem die Verkehrsbelastungen abweichend von den
Rechenregeln der RLS 90 als separate Spitzenbelastung bertcksichtigt wird. Fur
die Variante Ferienzeit dirfen die Ergebnisse nicht mit den Orientierungswerten
der DIN 18005/1 oder der 16. BImSchV verglichen werden, da die Belastungsan-
séatze nicht den Berechnungsregeln entsprechen.

Folgendes lasst sich fur die jeweiligen Varianten festhalten:

In allen betrachteten Belastungsvarianten, sei es nun im Jahresmittel oder auch
wahrend der Ferienzeit, ergeben sich Beurteilungspegel die unterhalb der Orien-
tierungswerte der DIN 18005/1 fur allgemeine Wohngebiete bzw. der Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fur Wohnge-
biete liegen. Dies betrifft sowohl die Variante Jahresmittel, der den Rechenregeln
der RLS 90 entspricht, als auch der zusatzlich betrachteten Variante Ferienzeit,
die abweichend von den Rechenregeln der RLS 90 ermittelt wurde, um die Feri-
enzeit mit erhdhten Fahrzeugverkehr zusétzlich mit abbilden zu kénnen. Ein Ver-
gleich der Beurteilungspegel wahrend der Variante Ferienzeit mit den Orientie-
rungswerten der DIN 18005/1 bzw. den Immissionsgrenzwerten der 16. BIm-
SchV kann lediglich orientierenden Charakter haben und wird nur zur Einordnung
der Ergebnisse dargestellt.
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Die Veranderung des Verkehrslarms durch den hier betrachteten Bebauungsplan
kann als wahrnehmbar eingestuft werden (Zunahmen von mehr als 1 dB(A) tags
und nachts), allerdings wird die Erheblichkeitsschwelle (Zunahmen von mehr als
3 dB(A) tags/nachts) an keinem Immissionsort auf3erhalb des Plangeltungsberei-
ches erreicht. Bedingt durch die Tatsache, dass die sowohl im regelkonformen
Szenario als auch im Sonderfall wahrend der Ferienzeit ermittelten Beurteilungs-
pegel unterhalb der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete tags und
nachts liegen, sind keine unzumutbaren Belastigungen durch den Bebauungs-
plan zu beflrchten. Daher kdnnen die Zunahmen, auch wenn sie oberhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle aber nicht oberhalb der Erheblichkeitsschwelle lie-
gen, als zumutbar und fiir die Nachbarschaft hinnehmbar eingestuft werden.

Planinhalt und Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Das zurzeit von Siedlungshausern und neuen reetgedeckten Ferienhausern ge-
pragte Ortsbild soll im Nordosten durch das Ferienhausgebiet um die alte
Scheune abgerundet werden. Die Wiederbelebung der alten Hofstruktur als
fremdenverkehrliche Einrichtung bzw. als Mittelpunkt einer Ferienhausanlage ist
erklartes Ziel des Flachennutzungsplans.

Als Erganzung zur gewachsenen kleinteiligen Dorfstruktur Rosenhagens orientie-
ren sich Gliederung und Baumassen des Plangebiets an den klaren Strukturen
einer historischen Gutsanlage. Dabei soll die alte Scheune den architektonischen
Malflistab vorgeben. Das geplante Ferienhausgebiet des B-Plans Nr. 17 hebt sich
in seinen klaren Strukturen bewusst, sowohl von der urspriinglichen Siedlung, als
auch von dem neu entstandenen, eher organisch strukturierten Ferienhausgebiet
ab und erhalt so seinen eigenen Charakter mit historischem Ortsbezug.

Das Mal3 der Nutzung orientiert sich insbesondere an der optischen Gesamtwir-
kung der Ferienwohnanlage mit dem ehemaligen Scheunengebaude als Mittel-
punkt. Ziel ist es, dass das Scheunengebaude die Wirkung der ehemals herr-
schaftlichen Gutsanlage bestehen lasst und von den rahmenden Gebauden in
angemessenen Proportionen unterstitzt wird. Diesem Prinzip folgend entsteht
nunmehr eine Ferienhausanlage mit einer relativ geringen Ausnutzung, aber
deutlich ausgebildeten, eigenstandigen stadtebaulichen Kanten, welche die Hof-
bzw. stadtebauliche Raumwirkung unterstiitzen sollen.

Wie bereits erwahnt, bildet das Hotel- bzw. Apartmenthaus mit Gastronomie- und
Serviceeinrichtungen den Mittelpunkt der Anlage. Mit einer Firsthohe von 10,50
Metern ist die ,umgebaute” Scheune das hochste Gebaude der Anlage. Entlang
der RingerschlieBung um das historische Gebaude gruppieren sich hofartig und
streng aufgereiht die Ferienh&user, wobei die Geb&ude in Richtung Naturschutz-
gebiet/Ostsee bewusst am kleinteiligsten sind und sich gestaffelt mit einer maxi-
malen Traufh6he von 7,50 Metern in Kombination mit den festgesetzten Bepflan-
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zungen behutsam in die Landschaft einfligen. Die in den ersten Entwurfen der
frihzeitigen Beteiligung fast geschlossene bzw. abweichende Bauweise wurde
hier zugunsten der offenen Bauweise Uberplant.

Die grof3eren und etwas hoheren Gebaude in Richtung Osten und Siuden liegen
mit jeweils 9,50 Metern Firsthohe etwas unter der Hohe des Scheunengebaudes.
Um die stadtebauliche Raum- bzw. Hofwirkung zu erzielen ist diese Hohe min-
destens notwendig. In Richtung Landschaft (Norden und Osten) wird das Pla-
nungsgebiet begrint und fugt sich so in den Landschaftsraum ein.

AuRere ErschlieBung

Extern erschlossen wird das Planungsgebiet Uber die Gemeindestralle ,Stralke
des Friedens®, welche am Ende des Ortsteils abzweigt und direkt zum Planungs-
gebiet fuhrt. Die Stral3e des Friedens ist als HaupterschlielBungsstralle Rosen-
hagens an die KreisstralRe K3 an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
angeschlossen. Die weitere Anbindung erfolgt von Dassow Uber die Bundesstra-
3e B105 und die Landesstral3e LO1. Mit dem Erschliel3ungstrager werden ver-
traglich mdgliche Folgekosten fir Ausbaumafinahmen der Gemeindestralie ge-
regelt.

Innere ErschlieRung

Die Ferienhduser werden Uber eine Ringerschliefung um die alte Scheune er-
schlossen. Neben dieser ErschlieRungsstral3e fur 15 Grundstiicke, ist auch eine
Anbindung der dstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen vorgesehen.

Die neue Wohnstral3e wird als Mischverkehrsflache in einer Ausbaubreite von
7,50 m an die Stral3e des Friedens angebunden. Hiermit wird der Begegnungsfall
PKW/Miillfahrzeug ermdglicht. Insgesamt lasst die Gestaltung der Wohnstral3e
eine Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich zu.

Ruhender Verkehr

Die Abwicklung des ruhenden Verkehrs fir die Besucher des Ferienhausgebie-
tes soll unter anderem durch langst angeordnete Parkplatze im Stral3enraum
gewabhrleistet werden, welche gleichzeitig in Verbindung mit den Baumpflanzun-
gen zur Verkehrsberuhigung beitragen und den Stral3enraum gliedern sollen. Die
Parkplatze in der Verkehrsflache dienen ausschlief3lich den Besuchern der Feri-
enhausanlage und nicht Strandbesuchern.

Bei der ErschlieRungsstral3e B handelt es sich um eine private Verkehrsflache.
Im Rahmen der Erschliel3ung wird die Zuordnung der Parkplatze durch eine ent-
sprechende Beschilderung geregelt. Eine diesbeziigliche Festsetzung muss nicht
getroffen werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Sondergebiete, die der Erholung dienen (Ferienhauser)

Entsprechend der angestrebten Nutzungen, sind die Uberwiegenden Bereiche
des Plangebietes (SO1 bis SO3) geméal § 10 Abs. 4 BauNVO als Sondergebiet
Ferienhausgebiet (SO Ferienhauser) festgesetzt.

Die Ferienhausgebiete dienen Uberwiegend dem Zweck der Erholung, dem tou-
ristisch genutzten, ferienmafRigen Wohnen und den dazugehdrigen, das Freizeit-
wohnen nicht wesentlich stérenden, Serviceeinrichtungen.

Zulassig sind in den Gebieten SO1 bis SO3
- Ferienh&user
- Réaume fur die Verwaltung und Vermietung von Ferienwohnungen

Angesichts des Nutzungskonzeptes und der Tatsache, dass es sich bei den zu
errichtenden Hausern um Gebaude eines gehobenen Zuschnittes in Gré3e und
Ausstattung handelt, besteht die Gefahr einer baulichen Verfestigung zu einer
spateren Dauernutzung. Planungsrechtlich ist es wichtig sicherzustellen, dass in
den obengenannten Gebieten kein Dauerwohnen mdglich ist, da es sich um ein
Gebiet handelt, welches dem Zweck der Erholung und Freizeit gewidmet ist,
auch wenn die Freizeit auf3erhalb des Wohnortes in ,wohnartiger” Weise stattfin-
det.

Dem Begriff der Erholung folgend sind die oben erwahnten Bereiche des Plan-
gebietes entsprechend auf das zeitweilige Freizeitwohnen durch Erholungssu-
chende im standigen Wechsel ausgerichtet. Der tatséchliche Lebensmittelpunkt
der Bewohner muss sich an einem anderen Ort befinden. Der Ausschluss des
dauerhaften Wohnens bestimmt demnach rechtlich den wesentlichen Charakter
des Gebietes schliel3t somit auch Zweit-, Alters-, oder Dauerwohnsitze aus.

Nur die Nutzung durch den Ausschluss einer dauerhaften Wohnnutzung, son-
dern fir die der Erholungssuchenden im standigen Wechsel, rechtfertigt die na-
turnahe Lage, zumal die von Feriengasten ausgehenden Aktivitaten nicht mit de-
nen eines Wohngebietes, bzw. dauerhaft wohnender vergleichbar sind. Diese
Festsetzungen bewahren somit das Gebiet vor einer Zweckentfremdung (Kippen
des Gebietscharakters) und infolgedessen etwaiger Nutzungskonflikte innerhalb
des Plangebietes sowie angrenzender Gebiete und tragen zu einer dauerhaften
Sicherung des Standortes Rosenhagen fir den (sanften) Tourismus sowie die
Naherholung bei. Ferner ist die Ausweisung eines Wohngebietes weder im Inte-
resse der Gemeinde, noch aus den Gbergeordneten Planungseben heraus zu
begrinden.
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Sonstige Sondergebiete Hotel und Ferienhauser

In Erganzung zu den benachbarten Plangebieten ist das Gebiet SO4 nach § 11
BauNVO als Sondergebiet Hotel und Ferienhduser festgesetzt. Das Gebiet dient
vorwiegend der Unterbringung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und
Ferienwohnungen, die Uberwiegend und dauerhaft zur Anmietung durch einen
wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden zur Verfiigung stehen so-
wie der erforderlichen touristischen Infrastruktur.

Zulassig sind im Teilbereich 1

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit max. 32 Betten

- Ferienhauser und Ferienwohnungen

- Réaume fur die Verwaltung und Vermietung von Ferienwohnungen
DarlUber hinaus kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Raume fir das betriebserforderliche
Personal,

- Wellnesseinrichtungen in Verbindung mit Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes

Zulassig sind im Teilbereich 2
- Grinflachen
- Anlagen zur Gartengestaltung wie Wege, Platze, Banke u. a.
- Freizeitsporteinrichtungen wie Beachvolleyballfeld, Badmintonfeld u. &.
- Spielgerate

Neben der moéglichen Errichtung von Ferienwohnungen oder eines Hotelbetrie-
bes mit max. 32 Betten soll durch diese getroffenen Festsetzungen eine optimale
Betreuung der Ferienhauser und Feriengaste gewahrleistet werden. Die so er-
madglichten Einrichtungen und Anlagen dienen dazu, dass Angebotsspektrum vor
Ort zu erweitern und so die Attraktivitat des Gebietes zu steigern, ohne dabei von
den Zielsetzungen des sanften Tourismus abzuweichen. Durch die Bereitstellung
eines gezielten aber reduzierten Services kann das Gebiet tragfahig und gleich-
zeitig als lebendig, aktiv bewirtschafteter Ort wirken. Um zudem eine optimale
Betreuung dieser Einrichtungen zu gewahrleisten, sind Wohnungen fur Dienst-,
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsleiter und Betriebsinha-
ber ausnahmsweise zulassig.

Im Teilbereich 2 sollen keine Geb&dude oder Nebengebaude errichtet werden, da
dieser Bereich ausschliel3lich der Freizeitinfrastruktur des Ferienhausgebietes
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vorbehalten und die touristische Qualitat des Gebietes durch die oben genannten
Nutzungen erganzt werden soll.

Allgemeine Wohngebiete

Die Wohnbauflachen ist als allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemal} §
4 BauNVO festgesetzt. Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 3 (Verwaltung), Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) allgemein zulassigen baulichen An-
lagen werden nach 8§ 1 Abs. 5i. V. m. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig. Dieser
Ausschluss ist in der Wahrung des Gebietes fur Funktionen, die dem Wohnen
dienen, beziehungsweise einer Wohnfunktion und einer touristischen Funktion in
den benachbarten Bereichen inner- und aufRerhalb des Plangebietes nicht ent-
gegenstehen, begriindet. Da das Gebiet strukturell abseits der zentralen Ver-
knupfungspunkte des Uberregionalen bzw. regionalen Stral3ennetzes verortet ist,
soll sichergestellt werden, dass nicht notwendige Verkehrsstrome zum Gebiet
von vornherein unterbunden werden. Bei den ausgeschlossenen Nutzungen
handelt es sich zudem um gewerbliche Nutzungen, also potenzielle Emissions-
quellen, die einer sanften touristischen Nutzung im Plangebiet und im gesamten
Ortsteil Rosenhagen entgegenstehen oder die Aufenthaltsqualitat erheblich min-
dern kénnten. Daher stehen sie im Widerspruch zu den Zielen der Planung und
sind deshalb aus den angebrachten stadtebaulichen Griinden auszuschliel3en.
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GroRRe der Grund- und Geschossflachen (§ 19, § 20 und 8 17 BauNVO)

Zur Steuerung der Bodenversiegelung sowie zur Sicherung des Orts- und Land-
schaftsbildes werden die tGberbaubaren Flachen fur die einzelnen Baugebiete
Uber Grundflachenzahlen (GRZ) sowie Uber absolute Geschossflachen (GF)
festgesetzt. Die Grundflachen (GRZ) und Geschol3flachen (GF) sind daher wie
folgt zulassig:

GRZ Max. Geschof3flache

SO1 0,28 340 m?

SO2 0,28 900 m?

SO3 0,35 650 m?2

S04 Teilbereich 1 0,38 2100 m2

S04 Teilbereich 2 0,15

WA 1 0,2 260 m?2

WA 2 0,28 340 m?

Alle festgesetzten Grundflachen liegen unter den Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung fur Ferienhausgebiete bzw. allgemeine Wohngebiete, davon
2/3 der Gesamtflache mit einer GRZ von 0,28 weit unter den Obergrenzen. Unter
Berucksichtigung der privaten Grunflachen auf den Grundstticken wirde die
GRZ noch weitaus geringer ausfallen.

Bezugsflache fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist gemaf § 19 Abs.
3 BauNVO die Flache des Baugrundstiicks. Flachen fur offentliche Erschlie-
Bungsanlagen sowie festgesetzte private und 6ffentliche Grunflachen zahlen bei
der Berechnung der Grundflache nicht mit.

Die Tabelle dokumentiert auch das stadtebauliche Konzept hinter den Festset-
zungen. In Richtung Landschatft ist die Dichte geringer, wahrend sie in Richtung
Siedlung/Bestand ansteigt.

Anzahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVQO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bereich der Sondergebiete (SO1-S0O4) und im
WA 2 entsprechend des gewiinschten stadtebaulichen Bildes der Hofwirkung auf
2 Geschosse festgesetzt, wobei aufgrund der Hohenfestsetzung von 7,50 Metern
in Kombination mit der max. festgesetzten Geschossflache die Ausweisung im
SO1 und WA 2 eher einem eingeschossigen Gebaude mit Staffelgeschoss ent-
spricht.

Im Bereich des WA 1 ist die Zahl der Vollgeschosse entsprechend der umge-
benden Bebauung (Siedlungshéauser) auf 1 Geschoss begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Ziel ist es, ein harmonisches, aber differenziertes stadtebauliches Bild innerhalb
des Planungsgebietes zu erzeugen. Da eine Festsetzung der Anzahl der Vollge-
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schosse keine exakte Aussage zur baulichen Gesamthdhe trifft, ist in den Bau-
flachen (SO1-SO4 und WA 2) die maximale H6he baulicher Anlagen festgesetzt.

In den Bauflachen des SO1 belauft sich die maximale Hohe der baulichen Anla-
ge auf eine Traufh6he von maximal 7,50 m. Diese ist in Richtung Land-
schaft/Naturschutzgebiet gestaffelt, hier darf auf einer Lange von 3 Metern ledig-
lich bis zu 5 m hoch gebaut werden. In den Sondergebieten SO2 und SO3 ist die
Hohe der Hauptbaukorper mit einer maximalen Traufhéhe von 7,0 m und einer
maximalen Firsth6he von 9,50 m festgesetzt. Fur die Seitenfligel im SO 2 gilt ei-
ne max. Firsth6he von 8,50 m. Innerhalb des Sondergebietes SO4 ist die Trauf-
hohe mit einer maximal zulassigen Hohe von 7,50 m und die Firsthohe mit einer
maximal zulassigen Hohe von 10,50 m festgesetzt.

Diese festgesetzten Hohen erlauben in den Sondergebieten 2-4 ein ausreichen-
des Mal3 zur Realisierung der Vollgeschosse einschlie3lich mdglicher ausgebau-
ter Dachgeschosse. Dies ist im SO1 nicht mdglich. Aufgrund der Héhenfestset-
zung von 7,50 Metern in Kombination mit den festgesetzten Geschossflachen ist
lediglich eine ,knappe“ Zweigeschossigkeit bzw., wie bereits beschrieben, eine
Eingeschossigkeit mit Staffelgeschoss, mdglich.

17,00

Héhenbezugspunkt

5,00 m

max. Gebaudehdhe GH 2 7,50 m

max. Geb&udehdhe GH 1

Abb. 7: Systemskizze zur Geschossigkeit
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Den Bezugspunkt fir die maximale Gebaudehothe bildet die Oberkante des Erd-
geschossfertigful3bodens der baulichen Anlagen.

erschlieBungsseitige
Gebéaudemitte

- ﬁrkanta zugehorige
ErschlieRungsanlage

40cm

Abb. 8: Bestimmung des Bezugspunkts fir die maximale Gebaudehdhe

Der Hohenbezugspunkt fur die Oberkante des Erdgeschossfertigfu3bodens ist je
Baufeld in der Planzeichnung jeweils in der Mitte der Giberbaubaren Flache fixiert
und die Hohenlage jeweils als Hohe Uber Normal-Null (i. NN) definiert. Die H6-
henlage des Erdgeschossfertigfulibodens darf nicht mehr als 0,40 m Uber der
Oberkante des Hoéhenbezugspunktes liegen.

Als Dachaufbauten oberhalb der Traufhéhe sind im SO 1 und WA 2 nur ein offen
ausgebildetes Gelander (geschlossene Umwehrungen/ Gelénder sind unzulés-
sig) und ein Dachausstieg oder eine Aul3entreppe bis zu einer Hohe von 1,00 m
sowie Solaranlagen und Photovoltaikelemente zulassig. Geschlossene Dachauf-
gange sind unzulassig. Oberhalb des 2. Vollgeschosses ist eine Dachterrasse
bis max. 30 % der Dachflache zulassig.

Zudem durfen im SO 2 + SO 4 Dachaufbauten die max. Geb&udehdhe um einen
Meter Gberschreiten. Die festgesetzten Traufhthen gelten nicht fir Dachaufbau-
ten.
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Abb. 9: Systemskizze zu den Geb&udehdhen

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Nebenanlagen und Stellplat-
ze/Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 u. Nr. 4 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVOQO)

Im Planungsgebiet gilt die offene Bauweise zur Errichtung von Einzelh&ausern.
Die Geschlossenheit der Anlage soll nicht Giber eine geschlossene Bauweise er-
reicht werden, sondern tber die Anordnung der einzelnen Baukdrper in Kombi-
nation mit den gestaffelten Héhenfestsetzungen.

Eine geschlossene Bauweise ware zudem nicht landschaftsvertraglich und ortun-
typisch.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 23 BauNVO)

Zur Sicherung einer geordneten und kleinteiligen Bebauung, werden im Pla-
nungsgebiet Baufenster in unterschiedlichen Dimensionen ausgewiesen. Die
strikte Anordnung der Baufenster dient auch der direkten Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes mit der entsprechenden Hofbildung.

AulR3erdem wird die Kubatur des vorhandenen Baukdrpers der Scheune mit sei-
nen derzeitigen Vor- und Rickspriingen nach Westen, Siden und Norden als
verbindliche Baulinie festgelegt, sodass auch bei einer etwaigen Erneuerung der
Charakter des Scheunengebaudes weitestgehend erhalten bleibt.
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Aufgrund der auf3erordentlich eng gefassten Baufenster und der Bedeutung von
Terrassen fur touristische Nutzungen, kénnen nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO
ausnahmsweise Baugrenzen und Baulinien durch ebenerdige Terrassen als un-
tergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von 7,00 m Uberschritten werden,
sofern die Gesamtlange der Terrassen eines Gebaudes unter einem Drittel des
gesamten Gebaudeumfangs bleibt. Aufgrund der relativ grof3en Grundsttickgro-
Ren ist eine Uberschreitungsmaoglichkeit in dieser GréRenordnung gerechtfertigt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVQO)

Um den hochwertigen Eindruck des Ferienhausgebietes zu sichern, sind als un-
tergeordnete Nebenanlagen nur Anlagen zur Gartengestaltung, -nutzung und -
bewirtschaftung, Standplatze fir Millbehalter sowie offene Schwimmbecken und
Terrassen zulassig. Unter offenen Schwimmbecken sind Swimmingpools zu ver-
stehen, welche nicht Uberdacht sind.

Stellplatze (8 12 BauNVO)

Zum Schutz der Gartenbereiche und zur Unterstiitzung eines hochwertigen ge-
schossenen Erscheinungsbildes des Gebietes, werden die Flachen fur Stellplat-
ze im SO1, SO2 und SO3 konsequent entlang der Haupterschliel3ung festge-
setzt. Nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit. § 12 Abs.6 BauNVO sind somit
im SO1 — SO3 Stellplatze nur zwischen der festgesetzten Verkehrsflache und
der erschlieBungsseitigen Gebaudeflucht zulassig. (8 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. §
12 Abs.6 BauNVO).

Auf dem WA-Bestandsgrundstick (WA 1) und im SO4 kdnnen Stellplatze im
bauordnungsrechtlich notwendigen Rahmen auf der gesamten Grundstiicksfla-
che anordnet werden.

Carports und Garagen sind in Ferienhausgebieten aufgrund der standig wech-
selnden Gaste und Nutzer nicht notwendig. Das Ferienhausgebiet wird nicht fur
,Dauerwohnen® ausgelegt. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind deswegen
nach 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 12 Abs.6 BauNVO im SO1 bis SO4 sowie im
WAZ2 unzulassig. Strukturell gehort das WA 2 mit zum Ferienhausgebiet, deswe-
gen sind auch hier Carports und Garagen unzul&ssig.

Begrenzung der Anzahl der Ferienwohnungen, Wohnungen und Betten (8 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB)

Im SO1 sind maximal 2 Ferienwohnungen, im SO2 maximal 5 Ferienwohnungen
und im SO3 maximal 4 Ferienwohnungen je Gebaude bzw. 2 Ferienwohnungen
je Doppelhaushaélfte zuldssig. Im SO4 sind maximal 16 Ferienwohnungen/-
Hotelzimmer und im Allgemeinen Wohngebiet maximal 2 Wohnungen je Gebau-
de zulassig.

Zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das FFH-Gebiet ,Kulste Klutzer
Winkel und Ufer von Dassower See und Trave® wurde die Anzahl der Ferien-
wohnungen in den Sondergebieten auf 56 und die Bettenzahl insgesamt auf
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max. 175 Betten festgesetzt. Diese strikte Reglementierung ist auch hinsichtlich
der Tatsache notwendig, dass der Geltungsbereich des B-Plans nicht nur in ei-
nem Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus liegt, sondern eben auch unmittelbar an ein
Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege grenzt. Durch die in die-
sem B-Plan festgesetzt Begrenzung der Anzahl der Wohnungen und Bettenzah-
len kann unmittelbar Einfluss auf die zuklnftigen Besucherzahlen genommen
werden. Dadurch kann der Nutzungsdruck so gering wie mdglich gehalten wer-
den, um den Tourismus in Einklang mit dem Naturschutz zu bringen, ohne dabei
ganzlich auf eine touristische Entwicklung dieses Gemeindebereiches zu verzich-
ten.

Die festgesetzten 56 Ferienwohneinheiten in den Sondergebieten liegen unter-
halb der gemal stadtebaulichem Vertrag geregelten Anzahl von bis zu 70
Wohneinheiten. Die relativ geringe Anzahl von Wohneinheiten und Betten resul-
tiert auch aus dem Planungsziel grof3ziigige Ferienwohnungen fir den ,an-
spruchsvollen Gro3stadter” zu entwickeln. Bei einer moglichen Gesamtgeschoss-
flache von ca. 9000 m2 kénnten nach Abzug der Neben- und Konstruktionsfla-
chen beispielsweise 56 Ferienapartments von im Durchschnitt 110 m2 entstehen.

Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO
MV)

Gestalterische Festsetzungen (8 86 LBauO M-V)

Dachgestaltung

Um die Ferienhaussiedlung in Richtung der Ostseekuste zu 6ffnen, wird im nérd-
lichen SO1 eine Dachgestaltung mit Flachdach und Neigungswinkel von 0° - 5°
festgelegt. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) wird, zur Bewahrung der Be-
standsgebaude, ein Satteldach mit der Dachneigung 20° - 45° festgesetzt.

In den Sondergebiete SO2 und SO3 werden Satteldacher mit einer Dachneigung
von 15° - 30° festgesetzt. In dem Sondergebiet SO4 werden Satteldacher mit ei-
ner Dachneigung von 20° - 35° und Flachdéacher mit einem Neigungswinkel von
0° - 5° festgesetzt. So wird die Gliederung des umliegenden Bestandes bis hin
zur Kiste, auch unter Berticksichtigung und Einbeziehung der Hofstruktur in der
Mitte des Plangebietes, harmonisch zu einem Abschluss gefihrt.

Daruiber hinaus sollen auch die Firstrichtungen des Scheunengeb&udes in An-
lehnung an die historische Dachform festgesetzt werden damit bei einer etwai-
gen Erneuerung der Charakter des Scheunengeb&udes weitestgehend erhalten
bleibt.

Zinkdacher sind gerade bei landwirtschaftlichen Nebengebauden beliebt landes-
typisch. Bei Umbauten schaffen sie einen eleganten Ubergang von Alt zu Neu.
Diese Kombination aus Alt und Neu ist wesentlicher Bestandteil des stadtebauli-
chen Konzeptes. Daher sind im SO4 fur die Hauptbaukérper nur Zinkdéachern zu-
lassig.
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Aus gestalterischen Griinden mussen im SO2 bis SO4 Gauben und eingeschnit-
ten Balkone mind. 1,50 m von der Trauflinie (Schnittpunkt AuRenwand/Dachhaut)
und 2,00 m von der Giebelflache entfernt sein. Insgesamt dirfen sie max. 1/3 der
Gebéaudebreite und jeweils max. 4 m breit sein. Um eine insgesamt ruhige Dach-
landschaft zu erreichen, sind in den Sondergebieten 2-4 die Firstrichtungen fur
die Satteldacher festgesetzt worden. Darlber hinaus dirfen eingeschnittene Bal-
kone im SO2 auf der Erschliel3ungs- und Erschliefungsabgewandten Seite und
im SO3 nur auf der ErschlieBungsseite des Gebaudes errichtet werden. Im SO4
sind eingeschnittene Balkone nur auf der dstlichen Seite des Gebaudes auf der
gesamten Breite des Hauptbaukdrpers zuléassig. Ein Abstand zur Trauflinie ist
hier nicht notwendig.

Farben der Dacheindeckung

Um ein Mindestmal3 an Ruhe und Einheitlichkeit im Gestaltungsbild des neuen
Ferienhausgebietes mit den umgebenden Einzelh&dusern zu erreichen, sind fur
die Satteldacher im SO2 bis SO3 nur Zinkdachflachen oder rote bis rotbraune,
nicht glanzende Dachziegel vorgesehen. Dachflachen kénnen bis 30% mit Glas
eingedeckt werden. Dartber hinaus sind aus 6kologischen Gesichtspunkten auf
der erschlieBungsstrallenabgewandten Gebaudeseite Anlagen fur Photovoltaik
und Solarthermie zulassig.

Im SO4 sind, aus denselben Grinden, nur Zinkdacher zulassig.

AuRenwandgestaltung

Um an die ortsubliche Bebauung anzuschliel3en und um ein harmonisches Ge-
samtbild des Gebietes zu erreichen, sind in den Sondergebieten 2 — 4 Fassaden-
flachen in rotem bis rotbraunem Ziegelmauerwerk auszufiihren. Max. 20% der
Wandflachen der Hauptbaukdérper sind als Putz, Zink-, Holz- und Natursteinfla-
chen sowie als Verglasung zulassig. Untergeordnete und konstruktive Bauteile
kénnen in Stahl oder Holz ausgefuhrt werden. Zur Definition der Hauptbaukdérper
siehe Abb. 9 ,Systemskizze“ auf Seite 25.

Diese Festsetzung gilt ebenfalls fur die stralRenseitigen Wandflachen im SOL1.

Im Sondergebiet SO 2 gilt diese Festsetzung explizit nur fir den Hauptbaukdr-
per, die Seitenfligel sind hiervon nicht betroffen. Hauptbaukdrper und Seitenfli-
gel sind in der Systemskizze unter 2.2 im Text -Teil B- des Bebauungsplans defi-
niert. Dartber hinaus sind Hauptbaukérper und Seitenfliigel in der Planzeichnung
-Teil A- des Bebauungsplans durch eine Baugrenze voneinander abgegrenzt.

Fenster und Tiiren

Zur Wahrung der Bautradition und um ein harmonisches Zusammenfiigen von
Bestands- und Neubauten zu gewahrleisten, sowie als Reminiszenz an die alte
Backsteinarchitektur der Scheunen- und Stallgebaude des ehemaligen Gutsho-
fes, sind Fensterprofile und Turen nur in grauen, anthraziten oder braunen Toénen
zulassig.
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Milltonnen und Millbehéalter

Standplatze fur Mulltonnen und Mullbehalter sind entweder baulich in die Ge-
baude zu integrieren oder im Freien durch Einhausung in Holz, Ziegelstein oder
Naturstein und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

Durch die Beschrankung der Sichtbarkeit der notwendigen Mullbehélter soll eine
einheitliche Gestaltung der Vorgartenzonen erreicht werden.

ErschlieBung

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entsprechend den Zielvorstellungen der Gemeinde ein ruhiges Ferienhausgebiet
zu entwickeln, sind die Haupterschliel3ung, die Anbindung an die Stral3e des
Friedens und der landwirtschaftliche ErschlielBungsweg als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die Zu-
wegung von der Stral3e des Friedens bleibt dabei 6ffentliche Verkehrsflache, alle
weiteren Stral3en im Gebiet sind private Verkehrsflachen.

Die private HaupterschlieBung soll im weiteren Verfahren als Mischverkehrsfla-
che geplant werden. Die Breite von 7,50 m bietet ausreichend Platz fur Ful3gan-
ger, Fahrradfahrer, Kfz und Parkplatze. Alle Details werden im weiteren Verlauf
der Planung konkretisiert und in dem noch abzuschlieRenden ErschlieBungsver-
trag zwischen Gemeinde und ErschlieBungstrager verbindlich fixiert.

Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 14 BauGB)

Das Volumen des geplanten Loschwasserreservoirs betragt inklusive Reserve
110 m3. Fur den unterirdischen Tank ist in der Planzeichnung -Teil A- am nérdli-
chen Gebietseingang eine Versorgungsflache festgesetzt. Alle Gebaude liegen in
dem notwenigen 300 Meter Radius um das geplante Reservoir.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21
und Abs. 6 BauGB)

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kodnnen in Bebauungsplanen Flachen festgesetzt
werden, die mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belasten sind. Die
Festsetzung entsprechender Flachen im Bebauungsplan allein begrindet diese
Rechte jedoch noch nicht. Vielmehr bedarf es nachfolgend der grundbuchlichen
Eintragung. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes wird zunéchst lediglich ver-
hindert, dass die Flachen bebaut oder sonst dauerhaft so genutzt werden, dass
Wege- oder Leitungsrechte spater nicht mehr umgesetzt werden kénnen.

Die Gemeinde méchte Uber die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und einer spate-
ren grundbuchlichen Eintragung die ErschlieBung der Grundstiicke und die Ge-
samtentwasserung fur die Eigentimer und die Ver- und Entsorgungstrager si-
chern.
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Grunordnerische Festsetzungen

Abgeleitet aus dem Griunordnungsplan (GOP, IPP 2018) werden die folgenden
Festsetzungen in den Text Teil B des Bebauungsplans Gbernommen:

Arten- und Lebensgemeinschaften

Die Grunflachen (AusgleichsmalRinahmen A2 bis A5) mit der Pflicht zur Anpflan-
zung von Baumen und Strduchern sind ganzflachig mit standortgerechten, hei-
mischen Baumen und Strauchern entsprechend der Artenliste zu bepflanzen. Die
Gehdlze sind auf Dauer zu erhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Schutzgut Boden

Gelandemodellierungen, Aufschuttungen oder Abgrabungen sind in den privaten
Freiflachen- und Gartenflachen nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 0,50 m zu-
lassig.

Schutzqut Wasser

Flachen fur Wanderwege, Parkplatze, Stellplatze und Zufahrten sind mit durch-
lassigen Oberflachenmaterialien (Naturstein-, Oko- oder Sickerpflaster 0.A.) oder
als wassergebundene Flache herzustellen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Landschaftsbild /Griingestaltung

Als geplante Einzelbdume (Ausgleichsmal3nahme Al) an den StraRen und Stell-
platzen sind heimische Laubgehdlze der Artenliste, mindestens in der Qualitat:
Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen und auf Dauer zu erhal-
ten. Die GroR3e der Baumscheiben in befestigten Flachen muss mindestens 6 m?
betragen. Die Baumscheiben sind mit einer Vegetationsdecke zu versehen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Zusatzlich zu den in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden und zu er-
haltenden Baumen ist auf jedem Privatgrundstiick je angefangene 100 m? ver-
siegelte Grundstucksflache ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum mindes-
tens in der Qualitdt Hochstamm 2 x v, Stammumfang 12-14 cm, zu pflanzen und
auf Dauer zu erhalten. Es sind Laubgehdlze der Artenliste zu verwenden (8 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Als Einfriedungen der privaten Grundstiicke in der Ferienwohnanlage sind im Be-
reich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und stral3enseitiger Baugrenze nur
Laubholzhecken mit einer H6he von max. 1,50 m zuldssig. Zaune sind nur mit
einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm im gestalterischen Zusammenhang mit
Laubholzhecken zulassig. Die Hecken missen dabei mit mind. 50 cm Abstand
zur StralRenbegrenzungslinie angepflanzt werden (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
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Als Einfriedungen zwischen den privaten Baugrundstiicken der Wohnbauflachen
sind nur Nadel - und Laubholzhecken mit einer Hohe von max. 2,00 m zulassig.
Zaune mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm sind nur im gestalterischen Zu-
sammenhang mit Laubholzhecken zuldssig (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Weitere notwendige Ausgleichs-, Ersatz- und Artenschutzmal3nahmen sind auf
Grundlage der Regelungen im ErschlieBungsvertrag vom 10.06.2004 zwischen
der Stadt Dassow und dem ErschlieBungstrager umzusetzen und dauerhaft zu
sichern. (Hinweis: siehe auch Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 17 der
Stadt Dassow).

Spéatestens in der nach Fertigstellung der ErschlielSungsarbeiten folgenden
Pflanzperiode sind die Pflanzarbeiten im Plangebiet durch den ErschlieBungstréa-
ger durchzufihren.

Die Geholzartenliste aus dem GOP wird vollstandig in die Festsetzungen Uber-
nommen.

Pflanzhinweise: Strauchhecken: Die heimischen Gehdélze sind nach der Pflanzlis-
te als 3-8 reihige Pflanzungen mit einem Pflanzabstand von 1 m2 und einem Rei-
henabstand von 1,20 m zu pflanzen.

Hinweise

Sonstige Satzungen sind nicht vorhanden. Nachrichtlich werden folgende Hin-
weise Ubernommen:

Externe KompensationsmalRnahmen Artenschutz

Zum dauerhaften Erhalt der vollen 6kologischen Funktionsfahigkeit der betroffe-
nen Fortpflanzungsstatten der bodenbritenden und gehélzbritenden Vogel ist
die zeit- und ortsnahe Neuanlage von Hecken mit vorgelagerten Staudenfluren
durchzufihren.

Beigefligt wird ist Lagelbersichtsplan der externen Kompensationsmaflinahmen
El - E4 die im Grunordnungsplan (GOP) weiter erlautert werden.

Auf den Flurstiicken 70 und 152 der Flur Rosenhagen ist die Pflanzung von 4
Heckenabschnitten (E 1 — E 4) mit einer Gesamtlange von 640 m und einer Brei-
te von jeweils 8 m mit dornenreichen Geholzen vorzusehen. Fir die 3- reihige
Heckenpflanzung sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Gehoélze
(siehe Artenliste) zu verwenden. Die Gehoélze sind in einem Reihenabstand von
1,25 m und einem Pflanzabstand von 1,20 m zu pflanzen. Die nicht zu bepflan-
zenden Seitenstreifen von jeweils 1,50 m Breite sollen der nattrlichen Entwick-
lung Uberlassen werden und als Staudenfluren auf frischen bis trockenen Stand-
orten gepflegt werden. Die Mal3hahmenflache ist durch einen Wildschutzzaun
Uber einen Zeitraum von mindestens 3 Jahren zu sichern. Diese Mal3nahme ist
als vorgezogene (CEF) KompensationsmalRnahme durchzufuhren.
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Externe KompensationsmaRnahmen Okokonto

ErsatzmalRnahme E 5 Okokonto ,Neuanlage eines Laubwaldes bei Rostock-
Nienhagen®

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen, die mit dem der Realisierung des Gebie-
tes B-Plan 17 entstehen, werden Okopunkte (in einem Umfang von 34.218 Kom-
pensationsaquivalente in m2 KFA) aus einem anerkannten Okokonto der Land-
gesellschaft MV im gleichen Naturraum jedoch im Kreis Rostock in Anspruch ge-
nommen. Die Ubernahme der Kompensationsverpflichtung ist durch einen Ver-
trag zwischen dem Vorhabentrager und der Landgesellschaft sichergestellt.

ArtenschutzmalRnahmen

Artenschutzbezogene Maflinahmen zur Vermeidung einer Zuwiderhandlung ge-
gen die Totungs- und Stérungsverbote gemall BNatSchG sind wie folgt als Hin-
weise in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen worden:

Auf der gesamten Flache sind alle Geb&auderickbauten und Baumfallungen
grundsatzlich auRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause im Zeitraum vom
01.12. bis 01.03. des Folgejahres durchzufihren. Die Ubrigen Baufeldfreima-
chungen und Gehdlzbeseitigungen dirfen nur au3erhalb der Vogelbrutzeit in der
Zeit vom 01.10. bis einschlief3lich 14.03., fur bodenbritende Végel vom 16.8 bis
einschliel3lich 14.3 erfolgen (Mal3nahmen A 9 — Bauzeitenregelung bodenbri-
tenden Vogel; MalRnahmen A 10 — Bauzeitenregelung gehdlzbritende Vogel-und
A 11-Bauzeitenregelung Fledermause-).

Zum dauerhaften Erhalt der vollen 6kologischen Funktionsfahigkeit der betroffe-
nen Fortpflanzungsstatten der Vogelarten Haussperling, Rauchschwalbe und
Mehlschwalbe ist die zeitnahe Anbringung von insgesamt 17 artspezifischen
Nisthilfen in einem Umkreis von 5 km zum B-Plangebiet erforderlich. Die Nisthil-
fen sind dauerhaft zu erhalten und fur einen Zeitraum von mind. 20 Jahren ein-
mal jahrlich im Herbst zu reinigen (Mallnahme A 6, A 7, A 8 des GOP).

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt, ist gemal § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lan-
de Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) die zustén-
dige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-
tes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Fur das bekannte und in seinen Abmessungen dargestellte Bodendenkmal Ro-

senhagen -Frihneuzeitlicher Gutshof- sind vor Beginn der Erdarbeiten die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation méglicher Funde sicherzustellen. Zusatz-
lich sind Genehmigungen nach § 7 Denkmalschutzgesetz einzuholen.

Munitionsfunde

Dem Munitionsbergungsdienst (MBD) des Landes Mecklenburg-Vorpommern
liegen keine Hinweise auf mogliche Kampfmittel fur das Plangebiet vor. Aus Sicht
des MBD besteht derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf. Nach bisheri-
gen Erfahrungen ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass auch in fir den MBD als
nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchfiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Muni-
tion gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstel-
le und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsber-
gungsdienst ist zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbe-
hdrde hinzuzuziehen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derarti-
ger Mittel erhalt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet, dies unverzig-
lich den ortlichen Ordnungsbehdrden anzuzeigen.

Beeintrachtigung von Schifffahrtszeichen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal § 34 Abs. (4) des
Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai
2007(BGBI. I S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb
zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beein-
trachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in
Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Lubeck daher
zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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Infrastruktur

Technische Infrastruktur

Die aul3ere Erschlielung des Gebietes wird tber die entsprechenden Infrastruk-
turen (Telekommunikation-, Elektrizitat-, Gas-, Wasser- und Abwasserleitungen
sowie Abfallbeseitigung) sichergestellt werden.

Stromversorqung

Zustandig fur die Stromversorgung in der Gemeinde Dassow und ihren Ortslagen
ist die E.ON e.dis AG. Um die Versorgung des Plangebietes zu sichern, sind ent-
sprechende Anlagen und Leitungen herzustellen, die es an bereits vorhandene
Anlagen des Versorgungsunternehmens innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes anzuschlieRen gilt. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung
sind durch den ErschlieRungstrager mit der E.ON e.dis AG Abstimmungen zur
Erdverlegung bzw. Umverlegung der vorhandenen Leitungen zu fihren und ver-
traglich zu regeln.

Darlber hinaus gilt es die ,Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von
Versorgungsanlagen der E.ON e.dis AG" zu beachten.

Warmeversorqung

Die Warmeversorgung wird durch Gasanschluss mit Einzelfeuerung gewahrleis-
tet. Der Gasanschluss der Ferienhauser wird fir Heizung und Warmwasser ge-
nutzt.

Gasversorgung

Zustandig fur die Gasversorgung sind die Stadtwerke Libeck, von denen eine
Versorgung des Plangebietes gewahrleistet wird. Die Stadtwerke Libeck haben
in ihrer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes mitgeteilt, dass eine
Erdgasversorgung durch die Stadtwerke Libeck GmbH sichergestellt ist. Hierzu
hat der ErschlieBungstrager Kontakt mit der Stadtwerkle Lubeck Netz GmbH
aufgenommen und ein Angebot fur die Erdgasversorgung erhalten. Der vorhan-
dene Leitungsbestand ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Ver-
sorgungsunternehmen abzustimmen. Der Bestand der Gasleitungen darf weder
Uberbaut noch mit Baumen bepflanzt werden.

Abfallentsorqung und Abfallbeseitiqung

Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg. Diese erfolgt zyklisch.

Die Abfallbehalter sind am Tag der Entsorgung durch die jeweiligen Grundstick-
seigentimer an den Stral3en bereitzustellen. Es ist sicher zu stellen, dass die
Ein- und Ausfahrt fur die Millfahrzeuge aufgrund der Breite der Verkehrsflachen
und der Anlage von Wendeschleifen gegeben ist.
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Altlasten

Derzeit liegen keinerlei Erkenntnisse Uber Altlasten oder altlastverdachtige Fla-
chen im Bereich des Plangebietes vor.

Hinweise auf Altlasten oder altlastverdéchtige Flachen, erkennbar an unnatrli-
chen Verfarbungen oder Geriichen oder Vorkommen von Abfallen, Flissigkeiten
u. &. (schadliche Bodenverdnderungen) sind dem Landrat des Landkreises
Nordwestmecklenburg als unterer Abfallbehérde unverziglich nach Bekanntwer-
den mitzuteilen.

Telekommunikation

Fur die Einrichtungen zur Telekommunikation ist die Deutsche Telekom AG im
Rahmen der Grundversorgung (88 78ff TKG) zustandig. Die Telekom hat in Ihrer
Stellungnahme ein grundsatzliches Interesse an der Erstellung von Fernmelde-
anlagen im Rahmen der ErschlielBung bekundet. Die Telekom weist darauf hin,
dass bei der ErschlielBung samtliche anfallenden Kosten durch den Erschlie-
Bungstrager getragen werden missen, da es sich bei dem Gebiet um ein Feri-
enhausgebiet handelt. Leerrohre fur Glasfaser brauchen nach Aussage der Tele-
kom nicht verlegt werden, da Rosenhagen sich im FTTC-Ausbaugebiet Dassow
befindet.

Fur den rechtzeitigen Ausbau bzw. Erweiterung des Telekommunikationsnetzes,
die Koordinierung mit dem Stral3enbau und Baumafinahmen anderer Leitungs-
trager im B-Plan ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf von Erschlie3ungs-
maf3nahmen im Plangebiet dem zusténdigen Ressort Produktion Technische Inf-
rastruktur (PTI23) in 18198 Kritzmow, Biestower Weg 20 so friih wie méglich, je-
doch mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wasserversorgung

Im Gebiet der Satzung liegt die Versorgungspflicht fur Trinkwasser nach § 43
Abs. 1 LWaG beim Zweckverband Grevesmiuihlen. Die Versorgung mit Trink- und
Brauchwasser wird tiber den Zweckverband Grevesmiihlen sichergestellt.

Fur die Trassen der neu zu verlegenden Leitungen, die teilweise tUber private
Grundstiickeverlegt werden missen, sind im Vorfeld die erforderlichen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte von den betroffenen Grundstiickseigentiimern einzuho-
len und durch eine Grunddienstbarkeit oder Baulast zu sichern.

Das uberplante Gebiet befindet sich nicht in derzeitig bestehenden Trinkwasser-
schutzgebieten.
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Entwasserung

Nach 8§ 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemein-
den. Die Gemeinde hat diese Pflicht gemaf § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den
Zweckverband Grevesmuhlen Gbertragen. Damit hat der Zweckverband das im
Uberplanten Gebiet anfallende Abwasser zu beseitigen und die dazu erforderli-
chen Anlagen zu errichten und zu betreiben. Die 6ffentlichen Entwéasserungsein-
richtungen werden nach Errichtung von der Stadt Dassow tbernommen. Das B-
Plangebiet wird an die vorhandene Regenwasserkanalisation von Rosenhagen
angeschlossen.

Schmutzwasserentsorgung

Das B-Plangebiet wird an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation von Ro-
senhagen angeschlossen. Rosenhagen ist als Ortsteil von Dassow an die zentra-
le Klaranlage der Stadt Dassow angeschlossen.

Derzeitig verfiigt das Abwasserpumpwerk uber freie Kapazitaten. Uber dieses
Pumpwerk muss auch das Schmutzwasser aus dem B-Plan 21 entsorgt werden.
Die Kapazitat des Abwasserpumpwerkes ist nach Prufung der zu erwartenden
Abwassermengen nicht ausreichend um das anfallende Schmutzwasser der vor-
handenen Bebauung und beider B-Plangebiete zu entsorgen. Es wird ein Aus-
tausch der Pumpen notwendig.

Daruiber hinaus werden folgende weitere Mal3nahmen zur fachgerechten
Schmutzwasserentsorgung getroffen: Im ErschlieRungsgebiet ist ein Staukanal
mit einer SpeichergréRe von 8-10 m3 fUr einen geschétzten Speicherzeitraum
von 2- 4 Stunden herzustellen (Staukanal im SW-Hauptkanal integriert mit Tro-
ckenwetterrinne oder Dachprofil). Geplanter Anschlusspunkt soll der Schacht
B9001S1130 sein. Des Weiteren ist es notwendig das Pumpwerk Rosenhagen
mit den Pumpwerken Poétenitz und Harkensee zu verschalten (Verschaltung mit
Pdtenitz Uber Vorrangschaltung, Verschaltung mit Harkensee Uber Fllstand). Al-
le MaRnahmen sind mit dem Zweckverband abgestimmt.

Regenwasserentwasserung

Zur Untersuchung des Untergrundes wurden am 18. September 2012 im Bereich
des Untersuchungsgebietes 10 Kleinrammbohrungen (KRB 01 bis KRB 10) bis
jeweils in eine Tiefe von 6,0 m unter Gelandeoberkante (u. GOK) abgeteuft. Aus
den Bohrsondierungen wurden 47 Bodenproben der Guteklasse 3 - 4 als Riick-
stellproben entnommen.

Wegen der bindigen Schichten im Untergrund ist bei Niederschlagsereignissen
zumindest kurzzeitig mit der Bildung von oberflachennahem Stauwasser zu
rechnen. Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Kleinrammbohrungen sind
die im untersuchten versickerungsrelevanten Tiefenbereich erbohrten tberwie-
gend bindigen Bodenschichten fur eine oberflachennahe Regenwasserversicke-
rung nicht geeignet. Die sandigen Lagen im Untergrund sind Uberwiegend bereits
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wassergesattigt. Auch der geringe Grundwasserflurabstand (meist 1,0 — 2,0 m)
macht eine dezentrale Regenwasserversickerung in den sandigen Auffillungen
im westlichen Untersuchungsgebiet unmdglich.

Aufgrund der durch die Baugrunduntersuchungen festgestellten Bodenverhalt-
nisse ist eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet auszuschlie-
Ben. Konzeptionell ist die Niederschlagswasserbeseitigung fur die B-Plangebiete
Nr. 17 und 21 gemeinsam besprochen und festgelegt worden. Der vorhandene
Regenwasserkanal in der Stral3e des Friedens ist entsprechend bereits mit einer
grof3eren Dimensionierung verlegt worden. Mit Herstellung des zentralen Re-
genwasserkanals sind daher fur die Grundsticke Grundsticksanschlisse vorzu-
sehen. Fur die innere Erschlie3ung ist ein zentraler Regenwasserkanal geplant.
Die Grundstiicke werden uber Grundsticksanschlussleitungen an den geplanten
Regenwasserkanal angeschlossen.

Anschlusspunkt fir den geplanten Regenwasserkanal der inneren Erschlieung
ist der ist der Schacht B9003R2050 der vorhandenen Kanalisation. Die Regen-
wasserruckhaltung erfolgt in Form von Regenrickhaltekandlen mit einem Quer-
schnitt DN 700. In die vorhandene Kanalisation wird, wie vorgegeben, eine Re-
genwassermenge von 50 |/s eingeleitet. Zur Drosselung des Regenwasserab-
flusses auf 50 I/s ist ein Drosselschacht mit Drosselorgan vorgesehen.

Die Planung bezlglich der Regenwasserrickhaltung mittels Regenwasserrick-
haltekanadle DN 700 sowie die Drosselung mittels Drosselschacht mit Drosselor-
gan sind mit dem Zweckverband abgestimmt und kbnnen so umgesetzt werden.

In der weiteren Planung sind zudem folgende Anlagen mit vorgesehen:
e Sandfang zur Reinigung des Regenwassers

e Anlage zur Ruckhaltung von Leichtflissigkeiten

Léschwasserversorgung

Zur Festlegung der Léschwassermenge wird das DVWG Arbeitsblatt W 405 her-
angezogen. Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz betradgt demnach min-
destens 1600l/min, das entspricht 96 m3/h. Die Feuerwehr geht ebenfalls von ei-
ner Léschwassermenge von ca. 1600 I/min aus.

Gemal Leitfaden fur die Versorgung mit Loschwasser nach DVGW Arbeitsblatt
W405 ist diese Loschwassermenge flr mindestens 2 Stunden vorzuhalten.

Die Loschwassermenge ergibt sich aus folgenden Parametern:
- allgemeines Wohngebiet (entspricht SO Ferienhausgebiet)
- Zahl der Vollgeschosse </= 3

- L6schwasserbedarf: Brandausbreitung mittel = 96 m3/h (harte Beda-
chung, nicht feuerhemmende Umfassung)

SATZUNGSFASSUNG - Stadt Dassow, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17

39



9.2.

10.

11.

40

Reservoir

Léschwassermenge Zufluss fur 2 Stun- Rohrleitung Flief- N
Trinkwasser den geschwindigkeit

1.600 96 m3/h 44 ms3/h 104 m3 d=129 2,04 m/s

I/m mm

Das Volumen fir die geplante Loschwassermenge betragt 104 ms3 fur die gefor-
derte Forderleistung von 1600 I/min fur 2 Stunden. Die Restmenge fur die gefor-
derte Forderleistung wird durch das Trinkwassernetz mit 44 m3/h abgedeckt. Die
Flache fur die unterirdische Zisterne zur Versorgung des Gebietes mit Losch-
wasser ist nordlich der Einfahrt in das Sondergebiet als «Flache fir Versor-
gungsanlagen» festgesetzt worden.

Soziale Infrastruktur

Die Stadt Dassow verfugt im Ort Uber einen Kindergarten sowie eine regionale
Schule mit Grundschule. Durch das geplante Ferienhausgebiet ergibt sich jedoch
kein Bedarf an zusatzlichen Platzen in Kita und Schule.

Durch mehrere niedergelassene Arzte und eine Apotheke ist die medizinische
Versorgung innerhalb des Stadtgebietes gesichert.

Die Ferienwohnungen sind fur Selbstversorger ausgelegt und mit Kiichen ausge-
stattet. Vor Ort sind in der umgebauten alten Scheune nur die wichtigsten Giter
des taglichen Lebens im begrenzten Rahmen erhéltlich. Einkaufsmaoglichkeiten
finden sich zum Beispiel in Dassow und in Travemunde, jeweils in etwa 10 km
Entfernung.

Kosten

Durch den Stadtebaulichen Vertrag vom 10.06.2004 ist geregelt, dass samtliche
Planungskosten durch den Vorhabentrager tibernommen werden. Auch alle wei-
teren Kosten, die durch diesen Bebauungsplan ausgelést werden, werden vom
Vorhabentrager geleistet. Verbindlich geregelt wird dies in einem noch abzu-
schlieenden ErschlieBungsvertrag nach § 11 BauGB.

Flachenzusammenstellung

Nachfolgend ist die Flachenbilanz des Geltungsbereiches dargestellt:

Nutzung Grolie
Sondergebiet, die der Erholung dienen (Ferienh&user) 25.941 m?
Sondergebiet Service + Versorgung 4.689 mz
Allgemeine Wohngebiete 3.299 m?
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Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 4.050 m2
Private Griinflache 7.973 m?
Versorgungsflache 205 m?
Grolke des Plangebietes () 44.737 mz
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Umweltbericht

Einleitung

Gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die Be-
lange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur
die Abwagung erforderlich ist.

Im Hinblick auf § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Trager offentlicher Belange tber
das Vorhaben unterrichtet, um Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpru-
fung abzustimmen. Die daraus hervorgegangenen Anregungen und Stellung-
nahmen wurde bei der Planung bericksichtigt, insbesondere die im Schreiben
des Kreises Nordwestmecklenburg erstmalig 17.07.2009, letztmalig 26.7 2017
genannten Hinweise.

Bei der Erstellung des Umweltberichtes fir den B-Plan Nr. 17 sind die Ergebnis-
se folgender Gutachten bertcksichtigt worden:

- Teillandschaftsplan der Stadt Dassow um die ndrdlichen Teilbereiche
(MAHNEL 2014)

- Teilflachennutzungsplan der Stadt Dassow um die nordlichen Teilberei-
che (MAHNEL 2015)

- Artenschutzrechtliche Bewertung (BIOPLAN 2016)

- FFH-Vertraglichkeitsprufung Dassow (FNP, B- Plane) (MAHNEL 2014)

- Baugrunderkundung B 17 (GRISSAR 2012)

- Managementplan zum FFH- Gebiet DE 2031-301 (STALU Schwerin 2015
- Grunordnungsplan zum B- Plan Nr. 17 der Stadt Dassow (IPP 2018)

- FFH-Vertraglichkeitsprufung fir das FFH-Gebiet ,Kuste Klitzer Winkel
und Ufer von Dassower See und Trave® (DE 2031-301) fur den Bebau-
ungsplan Nr. 17 Ferienhausgebiet ,Nordodstliche Ortslage Rosenhagen®
der Stadt Dassow (UHLE 2017)

Kurzdarstellung und wesentliche Ziele des B- Planes Nr. 17

Aufgrund der auftretenden Nachfragen von Feriengasten in der Stadt Dassow in
Bezug auf eigene Ferienh&user, hat sich die Stadt Dassow entschlossen, neue
Flachen fur den Bau von Ferienwohnungen entlang der OstseekUlste u.a. auch in
Rosenhagen auszuweisen. Dieses Ziel ist auch Inhalt der Neuaufstellung des
Teilflachennutzungsplanes fir den nordlichen Teilbereich der Stadt Dassow.

Auf dem ehemaligen Gutshof soll eine Ferienanlage entstehen, deren Mittelpunkt
die bestehende Scheune bildet. Die Anlage soll den Ortsrand des Dorfes Rosen-
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hagen nach Nordosten bilden und in das Landschaftsbild integriert werden. Ma-
ximal 70 Ferien-Appartements sollen auf der gestalterisch als auch nutzungsbe-
zogen zusammenhangenden Anlage mit insgesamt 14 max. 2-stockigen Gebau-
den entstehen.

Das Plangebiet ,Gutshof Rosenhagen® auf dem Gebiet um die alte Scheune
dient vorwiegend der Erholung; die Sondergebiete Ferienhauser werden ent-
sprechend als Sondergebiete, die der Erholung dienen (SO Ferienhauser) ge-
maf 8§ 11 BauNVO festgesetzt. Lediglich ein vorhandenes Wohnhaus wird als
Wohnbauflache festgesetzt.

Auf einer Gesamtflache von insgesamt ca. 4,47 Hektar soll am norddstlichen
Ortsrand von Dassow-Rosenhagen ein Ferien- Wohngebiet entwickelt werden

Uberwiegend sind von den geplanten Eingriffen Flachen mit allgemeiner Bedeu-
tung fir den Naturschutz betroffen. Es handelt sich um bestehende Acker-, Griin-
land-, Hof- und Gartenflachen.

Nur die betroffene Wallhecke im Norden ist als Flache mit besonderer Bedeutung

fur den Naturschutz zu bezeichnen.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter nach 8 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB sind die durch den
Eingriff verursachten voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung darzu-
stellen und zu bewerten. Dabei dient der vorliegende Grinordnungsplan (GOP,
IPP 2018) als Grundlage.

Umweltschutzziele der Gesetze und Fachplanungen

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebengrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz.

Gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange
des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu bertcksichtigen, z.B.:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwéssern

Gemal 8 1a BauGB sind aul3erdem bei der Aufstellung von Bauleitplanen Vor-
schriften zum Umweltschutz anzuwenden, z. B.

- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vorrang fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen und andere MalRnahmen zur In-
nenentwicklung (8 1a Abs. 2 BauGB);
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- Vermeidung und, soweit erforderlich, Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (8 1a Abs. 3 BauGB, Eingriffsrege-
lung nach dem BNatSchG und dem LNatSchG);

Als weitere Umweltziele sind zu nennen:

- Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege (88
1, 2 Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG —, 8 1 Landesnaturschutzge-
setz — LNatSchG -), der Wasserwirtschaft (§ 1a Wasserhaushaltsgesetz,
8 2 Landeswassergesetz) und des Bodenschutzes (8 1 Bundes-
Bodenschutzgesetz, § 1 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz);

- Einhaltung der Schalltechnischen Orientierungswerte fir die stadtebauli-
che Planung (DIN 18005, Teil 1, Beiblatt);

- Vorgaben der LBO-MV (2006) fir bauliche Anlagen

Als drtliche Umweltziele sind besonders zu nennen:
- Ziele des Teillandschaftsplanes Nord der Stadt Dassow (MAHNEL 2014)
- FFH-Vertraglichkeitsprifung Dassow (FNP, B- Plane) (MAHNEL 2014)

Die Art und Weise, in der diese Ziele und Umweltbelange bei der Planaufstellung
berticksichtigt wurden, ist dem nachfolgenden Kapitel des Umweltberichtes zu
entnehmen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Teilweise sind Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000 (FFH-
Gebiete DE 20131-301 ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und
Trave®) durch das Planverfahren betroffen. Hier wurde auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplanes im Vorwege eine FFH-Vertraglichkeitsprufung (MAHNEL
2014) durchfihrt, die auch bereits die Ziele des B-Planes Nr. 17 beriicksichtigte.

Der nordliche Rand des Bebauungsplanes Nr. 17 grenzt direkt an das Natur-
schutzgebiet (NSG) ,Kiustenlandschaft zwischen Priwall und Barendorf mit Har-
kenbak-Niederung®. Grundlagen des Umweltberichtes werden die in Kap. 12.1
genannten Einzelgutachten.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten / Alternativenprifung

Die Betrachtung von Standort- Alternativen heif3t auch die Prtfung der Null-
Variante bzw. die Prifung von Standortalternativen von Ferienwohnen im Stadt-
gebiet von Dassow bzw. an der Ostseekuste.

Diese Alternativenprufung wurde umfangreich bei der Neuaufstellung des Teilfla-
chennutzungsplanes und des Teillandschaftsplanes durchgefthrt.

Auch die aktuelle FFH-Vertraglichkeitsprifungen (UHLE 2017) sowie der Vorlau-
fer (MAHNEL 2014) diente dazu, alternative Standorte im Hinblick auf die Ferien-
Nutzung an der Ostseeklste zu untersuchen und zu begrenzen.
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Als Ergebnis ist festzuhalten, dass es derzeit keinen vergleichbaren und verfug-
baren Standort auf dem Gebiet der Stadt Dassow fur dieses Projekt gibt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

Bezogen auf die Schutzguter nach 8§ 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB werden nachfolgend
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des B-Planes dargestellt und bewer-
tet.

Im Einzelnen findet, soweit sachlich angemessen, fur jedes Schutzgut die fol-
gende Gliederung Anwendung:

a) Derzeitiger Zustand / Vorbelastung / Bewertung Prognose bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

b) Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
c) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Die Bewertung der einzelnen Schutzguter erfolgt zusammenfassend
in Kap. 12.3.3

Schutzgut Mensch
a) Derzeitiger Zustand/Vorbelastung

Es bestehen gegenwartig fur das Bearbeitungsgebiet keine aktuellen Vorbelas-
tungen hinsichtlich von Immissionen. Das Gebiet wird vorrangig landwirtschaftlich
genutzt. Es bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebe in der direkten Nach-
barschaft. Auf Restflachen und einigen Nebengebauden wird vom Péachter Tier-
zucht betrieben. Verkehrslarm von der Dorfstral3e ,Stral’e des Friedens® ist na-
hezu ausgeschlossen.

b) Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Nichtdurchfuhrung des Ferien-
wohnbauprojektes das Gelande weiterhin landwirtschaftlich Betriebs- und Nutz-
flache sowie Gartenflache bleibt.

c) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Stadt Dassow plant im Rahmen der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan
Nr. 17 die Ausweisung eines Ferienwohngebietes.

Durch das Vorhaben werden keine relevanten Geruchsimmissionen ausgelst.
Alle noch im Bearbeitungsgebiet befindlichen Stall- und Nebengebaude mit
Viehhaltung werden fir das Vorhaben entfallen und z.T. abgerissen. Die Ge-
ruchsimmissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschatftli-
chen Flachen sind hinzunehmen.
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Auch in Bezug auf den Faktor LArmschutz gibt es keine Veranderungen, die
durch den Bau der Ferienwohnungen ausgeldst werden.

Die im Rahmen des B-Planes Nr. 24 durchgefiuihrte Abschatzung des Verkehrs-
aufkommens gilt auch fur den B-Plan Nr. 17. Es wurde eine grobe Abschéatzung
der zu erwartenden Verkehrsbewegungen vorgenommen. Es wird davon ausge-
gangen, dass unter Berucksichtigung des ortlichen Verkehrs die Werte der DIN
18005-1 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Lediglich wéahrend der Bauzeit wird es zu vermehrten Larmkulissen durch die
Baugerate und -arbeiten kommen, die in Teilen auch Auswirkungen auf die Um-
gebung haben werden.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und Hinweise der Fachgutachten
sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Aufgrund der zukinftigen L&rm- und Immissionssituation werden keine Vermei-
dungs-, Minderungs- oder Ausgleichsmalinahmen notwendig.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Artenschutz
a) Derzeitiger Zustand / Vorbelastung

Die Flache des Bearbeitungsgebietes im Aul3enbereich ist derzeit unbebaut und
wird Uberwiegend als intensiv bewirtschaftete Ackerflache und Hofflache genutzt.

Im Norden ist das Bearbeitungsgebiet eingerahmt von einer geschitzten Wallhe-
cke aulRerdem gibt es insgesamt 21 gré3eren Einzelbaumen (z. T. Stieleichen)
im Bearbeitungsgebiet (vgl. Grinordnungsplan GOF).

Im Sudwesten schliel3t das Bearbeitungsgebiet auch ein Gartengrundstiick ein,
auf dem Beherbergungswagen (u.a. Campingwagen) stehen.

Der sudliche Teil des Bearbeitungsgebietes ist Teil einer ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hofstelle mit Stell- und Wirtschaftsgeb&uden. Hier befindet sich ne-
ben einer Scheune mit Anbauten, die z.T. als Unterstand fir KFZ genutzt wird,
auch eine Mistplatte.

Sudlich des Bearbeitungsgebietes ist in den letzten Jahren bereits ein Bereich
mit Ferienhausern entstanden. Das Gelande ist weitgehend eben und weist ein
leichtes Gefalle zur Ostsee nach Norden auf.

Das Bearbeitungsgebiet grenzt nérdlich direkt an das Naturschutzgebiet (NSG)
,Klistenlandschaft zwischen Priwall und Barendorf mit Harkenbak-
Niederung“ mit einer Gesamtgrof3e von 580 Hektar (NSG - Verordnung vom
5.1.2000). Das Naturschutzgebiet umfasst die extensiven Grunlandflachen, die
Harkenbekniederung und den Dinenwald, aber nicht die Teile des Strandes und
die Wasserflachen der Ostsee.
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Teile des Naturschutzgebietes der Diinenwald, der Strand und die ufernahen
Wasserflachen der Ostsee befinden sich im FFH - Gebiet ,Kuste Klutzer Win-
kel und Ufer von Dassower See und Trave® (DE 2031-301) mit einer Entfer-
nung von ca. 250-300 m nordlich von dem geplanten Ferienhausgebiet. Das FFH
- Gebiet hat insgesamt eine Flache von 3.568 Hektar, davon befinden sich ca.
805 Hektar auf dem Festland, der Rest ist Ostseewasserflache.

Artenschutz

Um auszuschlief3en dass geschiitzte Tierarten durch das Projekt beeintrachtigt
werden, wurde ab 2009 - 2015 eine Bestandsaufnahme der Tiergruppen Fleder-
mause + Vogel durchgefuhrt (BIOPLAN 2016, siehe Anhang). Das Gutachten
kam zu folgenden Teilergebnissen:

Wahrend der orientierenden Ubersichtsbegehungen erfolgte eine Abschiatzung
des faunistischen Potenzials auf den von Flacheninanspruchnahmen bzw. Sto-
rungen betroffenen Flachen.

Hinsichtlich der Gebaudeabrisse bzw. geplanten Geb&dudeumbauten (z.B.
Scheune) sind durch die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren Konflikte nur mit
den Artengruppen Vogel und Fledermause zu erwarten. Weitere ebenfalls euro-
paisch geschiutzte Tiergruppen (z. B. einige weitere Saugetierarten, Amphibien
und Reptilien sowie Libellen- und Schmetterlingsarten usw.) sind in den Gebau-
den nicht zu erwarten, so dass hier vorhabenbedingte Konflikte mit dem Arten-
schutzrecht sicher ausgeschlossen wurden.

Hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme von Grinland — und Ackerflachen und
durch Gehdlzrodungen ist festzustellen, dass Auswirkungen des Bebauungspla-
nes fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuihrten Tierarten (z.B. Sauge-
tierarten Birkenmaus, Haselmaus sowie die Reptilienarten Zauneidechse, und
Schlingnatter wie auch Amphibien wie Knoblauchkréte, Kreuzkréte, Laubfrosch,
Moorfrosch, Rotbauchunke, Kammmolch) die sich im weiteren Planungsverlauf
als genehmigungshemmend erweisen konnten, aufgrund ihrer Autdkologie nicht
zu erwarten sind.

Vorkommen europdisch geschitzter Arten kdnnen im gesamten Plangebiet aus

den Tiergruppen Vogel (alle Arten europaisch geschuitzt) und Flederméause (alle
Arten europaisch geschitzt) erwartet werden. Etwas aufR3erhalb grenzt ein stark

verlandeter und beschatteter Dorfteich an, in dem mdglicherweise europarecht-

lich geschiitzte Amphibienarten auftreten kdnnen, die dann das B-Plangebiet als
Sommerlebensraum oder Uberwinterungsplatz nutzen.
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Vogelwelt

Die Brutvogelgemeinschaft des Standorts ist arten- und individuenreich ausge-
bildet (insgesamt 58 Arten). Es treten aufgrund der heterogenen Gelandestruktur
und der besonderen Lebensraumressourcen wie verfallene Gebaude, Altbaum-
bestédnde und alte Hecken am Rande eines Naturschutzgebietes zahlreiche ge-
fahrdete oder besonders geschiutzte Arten des Anhangs | der EU-VSRL auf. Ins-
gesamt ist die Bedeutung als Brutvogellebensraum als mindestens hoch (zweit-
hochste Wertstufe in einem funfstufigen Bewertungssystem: 1) einzuordnen.

Fledermause

Die Bedeutung des PG ist aufgrund des Fehlens von FledermausgroRquartieren
als allenfalls durchschnittlich einzuschétzen (insgesamt 4 Arten). Lediglich fur die
haufigste Fledermausart Mecklenburg-Vorpommerns, die Zwergfledermaus, be-
sitzt es eine gewisse Bedeutung als Paarungsraum (Balzquartiere der Mann-
chen). Fur die Gbrigen beiden nachgewiesenen Arten ist es weitgehend bedeu-
tungslos. In einem 5-stufigen Bewertungssystem wirde es der mittleren Wertstu-
fe Ill entsprechen.

b) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Bau- und anlagebedingt wird das Schutzgut "Pflanzen und Tiere" infolge der Fla-
chen-uberbauungen und Versiegelungen teilweise erheblich beeintrachtigt. Die
fur eine Bebauung und Stral3en vorgesehene Wohnbauflache entfallt zukunftig
(als Ferienbaugebiet) weitgehend als Lebensraum fur Flora und Fauna.

Der Bebauungsplan sieht neben den Eingriffen in versch. Biotoptypen auch den
Erhalt von Grinstrukturen und auch neue Griin- und Ausgleichsflachen vor. Be-
troffen von den ErschlielBungs- und Baumafl3hahmen sind aber vor allem die
Ackerflache, Baumbestande und Gartenflachen.

Insgesamt entfallen ca. 3 kleinere Einzelb&dume und eine Geholzflache (vgl.
GOP):

Eingriffe / Beeintréachti- Betroffene Ausgleichs- Ausgleichsflache
gungen Flache in m2 verhaltnis S

inm
Beseitigung von 3 Ein- 3 Stiick 1:1bis1:3 22 St

zelbaumen (Nr. 3, 5, 6) (Ausgleichsmafinahme A

1)

Beseitigung Geholzfla- 1.700 m2 l:1bisl.2 3.510 m?
chen (Brombeer-
gebisch) auf dem Flur-
stick

(Ausgleichsmaflinahme A
2-A 5)

Tabelle 1: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur Baume und Gehdlzflachen (Stand 18.9.2015)
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Durch die B-Planausweisungen kommt es zu Gehdlzverlusten von ca. 1.700 m2.
Als Ausgleich (Ausgleichsverhéltnis 1:3) wird die Neuanlage von mind. 3.510 m?
naturnaher Geholzflache erforderlich. Dieser Ausgleich soll Giber die Neuanpflan-
zungen (vgl. A 2 - A 5) erfolgen.

In Bezug auf den Artenschutz kommt es zu relevanten Lebensraumverlusten
(Geholze, Baume, Staudenfluren) vor allem fur Vogelarten. Diese werden im Ar-
tenschutzbericht (ASB) und Griinordnungsplan (GOP) detailliert beschrieben und
begriindet.

FFH Vertraglichkeitsprifung

Nach dem jetzigen Stand sind aktuell im B-Plan Nr. 17 ca. 175 Betten vorgese-
hen, bezogen auf ca. 56 Wohneinheiten. Insgesamt waren dies 50 Betten weni-
ger, als bei der FFH-Vertraglichkeitsprufung auf F-Planebene 2014 berticksichtigt
wurde. Damals wurde noch mit ca. 225 Betten gerechnet. Die Reduzierung der
Betten beruht auch auf einer Reduzierung der Wohneinheiten von damals ca. 70
WE auf heute nur noch 56 WE.

Auf dieser aktuellen Grundlage wurde eine aktuelle FFH- Vertraglichkeitsprifung
durch das Buro UHLE durchgefiihrt. Dort wurde die Vertraglichkeit des Vorha-
bens auf der Grundlage des aktuellen Managementplanes des FFH Gebietes
und aktueller Gelandebegehungen durchgefuhrt.

In der Tabelle 9 (Nr. 7) dieser FFH- Prifung wird insgesamt auf der Grundlage
der geplanten Bettenzahl von 175 Betten die zuséatzlichen Strandbesucher mit 90
Personen angenommen.

Dieser Anteilsberechnung von ca. 50 % Strandbesucher erfolgt aufgrund der An-
nahme, das als Zielgruppe des Projektes vor allem anspruchsvolle Grof3stadter
erwartet werden, die zum Aktivurlaub im Nahbereich eintreffen und andere lokale
und regionale Attraktionen nutzen.

Damit reduzieren sich bei insgesamt 5 betrachteten Vorhaben die pot. Strandbe-
sucher fur den Bereich Rosenhagen auf eine Gesamtsumme von 710 auf 550
Personen. Insgesamt stellte der Gutachter (UHLE 2016) fest:

Das Vorhaben des hier betrachteten Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Dassow
in der Ortslage Rosenhagen verursacht alleinig sowie unter Beriicksichtigung
anderer Vorhaben keine Verschlechterung der im detailliert untersuchten Be-
reich befindlichen Lebensraumtypen (LRT) und Zielarten und ist somit vertrag-
lich.

Die Reduktion mdglicher Bettenkapazitdten im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung von urspriunglich 225 auf 175 wirkt sich dabei ebenso wie die Verla-
gerung von Parkmdglichkeiten in die sudliche Ortslage als sehr positiv auf eine
mdégliche Belastung der mal3geblichen Ziellebensraumtypen ,Einjéhrige Splil-
sdume* und ,Primérdiinen” aus. Eine Strandberaumung erfolgt nicht bzw. bleibt
unter 10%.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Erhaltungszielen des FFH-Gebietes ,Kiis-
te Kiliitzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave® (DE 2031-301) kén-
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nen aufgrund der zu erwartenden Projektwirkungen im Rahmen der FFH-
Vertraglichkeitsprifung ausgeschlossen werden, da

1 Das Projekt selbst nicht dazu geeignet ist, in den Teilflachen der be-
troffenen LRT Beeintrachtigungen hervorzurufen

Das Projekt nicht auf andere LRT-Teilflachen wirkt

Andere Projekte, aul3er die unter Punkt 7 Uberpriften nicht auf die Teil-
flache wirken auf denen das Projekt Bebauungsplanes Nr. 17 wirkt —
somit keine Kumulationswirkung.

4 Kumulationswirkungen mit gleichartigen Projekten nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen und damit zur Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes mal3geblicher Ziellebensrdume fihren

5 Zielarten und deren Habitate nicht betroffen sind.

Der Nahbereich des Strandzugang 4 bei Rosenhagen selbst ist derzeit als In-
tensivstrand ohne erkennbare Spllsaumvegetation zu bewerten. Nicht von er-
heblichen Beeintrachtigungen betroffen sind aufgrund des natlrlichen Besu-
cherverhaltens die gut ausgebildeten Bereiche in groRerer Entfernung, welche
dem gleichen Teil-Lebensraumtyp zugeordnet sind. Die Intensivstrandnutzung
bleibt insgesamt gem. Bewertungsschema fiir FFH-LRT unter 25%. Die erforder-
liche Artenanzahl und Biotopausbildung und damit der derzeit vorhandene Er-
haltungszustand ,B“ kann aufgrund der Biotopgrél3e immer erreicht werden.

c) Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung
das betroffene Flurstick kunftig weiter als Hofflache und Ackerland genutzt wir-
de.

d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Die vorhandene Wallhecke im Norden wird in die Planung integriert und durch
einen 2 m breiten Schutzstreifen, der als private Grinflache ausgewiesen wird,
geschutzt. Auf diesem Streifen ist eine Bebauung jeglicher Art mit Nebenanla-
gen, Garagen und Stellplatzen untersagt. Die Uberhéalterbdume werden im Be-
bauungsplan mit einem Erhaltungsgebot versehen, so dass sie tber die ge-
meindliche Satzung des B-Planes geschiitzt sind.

Fur Eingriffe in Gehdolzflachen wird am noérdlichen, dstlichen und sudlichen Rand
des Baugebiets neue naturnahe Gehdlzpflanzungen mit Gesamtflachen von ca.
3.510 m2 erstellt. Diese Gehdlzflachen bilden den Teilausgleich auch fur Gehdlz-
eingriffe.

Als Ausgleich fur die ca. 3 Baumfallungen verschiedener Grél3en ist insgesamt
die Pflanzung von 22 StralRenbaumen an der Erschlieldungsstral3e vorgesehen.
Bei der Realisierung des Planes sind zudem folgende Punkte zu bertcksichtigen:

- Schutz von Baumen, Gehdlzen und sonstiger Vegetation wahrend der
Bauphase nach DIN 18920

- Larmminderungsmalnahmen (gemalfd AVV Baularm)

- keine Bodenverdichtungen im Bereich nicht zu bebauender Flachen
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keine Bodenverdichtungen im Bereich nicht zu bebauender Flachen

Begrinung von nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen

Die Beeintrachtigungen im Bereich des Artenschutzes sollen durch zahlreiche
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden (vgl. BIOPLAN
2015). Bei Beriicksichtigung geeigneter Ausgleichs- und Vermeidungsmafnah-
men (Bauzeitenfenster, Anbringen geeigneter Ersatzquartiere bzw. —nisthilfen,
vor Beginn der Abrissarbeiten, CEF Maflinahmen Gehdlzneuanlage und Stau-
denflurenentwicklung) verstol3t das geplante Vorhaben nicht gegen die Verbots-

tatbestéande des § 44 (1) BNatSchG (BIOPLAN 2015).

Zusatzlich ist vorgesehen insgesamt 4 Heckenanpflanzungen in einer Gesamt-
lange von 640 m Lange und insgesamt 8 m Breite im benachbarten Naturschutz-
gebiet durchzufiihren. Den Hecken sollen jeweils beidseitig 1,5 m breite Seiten-
streifen vorgelagert werden, die als bllitenreiche Saumstreifen dauerhaft gepflegt
werden.

Nachfolgend werden alle Ausgleichsmafl3nahmen der betroffenen Schutzguter

dargestellt:
Nr. AusgleichsmalBnahmen / Er- Maflinahmen Umfang Ausgleich far
satzmaf3nahmen
Al StralRenbaumpflanzungen Baumpflanzungen 22 Ein- Baumverluste 3
ErschlieBungsstraflien zel- St
baume
A2 - Gehdlzpflanzungen Strauch- Geholzpflanzun- 3.150 m2 | Gehdlzverluste
A5 hecke gen 1.700 m2
A6— Nistkastenhilfen Vogel Nistkasten 19 St Artenschutz
A8
A9 - Bauzeitenregelung fur Fle- Bauzeitenbegren- Artenschutz
All derméause und Vogel zungen
E1l CEF Heckenneuanlage Heckenneuanlage 130 m Artenschutz
/ Staudenstreifen
E2 CEF Heckenneuanlage Heckenneuanlage 50 m Artenschutz
/ Staudenstreifen
E3 CEF Heckenneuanlage Heckenneuanlage 200 m Artenschutz
/ Staudenstreifen
E4 CEF Heckenneuanlage Heckenneuanlage 260 m Artenschutz
/ Staudenstreifen
ES5 OkokontomaRnahme HRO Flachen- 34.218 Bodenversiege-
004 der LG Mecklenburg- aquivalent m2 lungen
Vorpommern /Biotopschutz
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Tabelle 2: KompensationsmaRnahmen der betroffenen Schutzgiter

Benachbartes Naturschutzgebiet ,Kiistenlandschaft zwischen Priwall und Baren-
dorf mit Harkenbakniederung“

Schadlichen Einwirkungen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere — insbesondere
auf Vogel und Insekten - in das nordlich benachbarte Naturschutzgebiet (NSG),
sollen durch folgende Minimierungsmaf3nahmen als zusatzliche Festsetzungen
ausgeschlossen werden (Festsetzung Nr. 8.1.2):

Fur die nordliche Hauserreihe, die unmittelbar an das Naturschutzgebiet grenzt,
werden die Lichtimmissionen wie folgt beschrankt:

- Keine nach auRen wirkenden Innenbeleuchtungen,
- Keine AulRenbeleuchtungen, die in das benachbarte Naturschutzgebiet
abstrahlen kénnen.

FFH- Gebietes DE 2031-301  Kiiste Klitzer Winkel und Ufer von Dassower See
und Trave“

Die im Flachennutzungsplan der Stadt Dassow fur diesen Planbereich vorgese-
henen Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen, u.a. Besucherinformation;
Verzicht auf eine mechanische Strandraumung; Ausgrenzung/ Einzaunung der
Primardidnen und Kontrolle der Nutzungsrestriktionen sollen entsprechend gere-
gelt und umgesetzt werden.

Die im F Plan vorgesehenen MalRnahmen bezgl. des FFH Gebietes werden kon-
tinuierlich und bedarfsangepasst durch die Stadt Dassow umgesetzt.

Die Umsetzung der entsprechenden MalRnahmen der F-Plan FFH-VP von
2012/13 wie:

- Besucherinformation

- Verzicht auf eine mechanische Strandraumung
- Ausgrenzung/ Einzaunung der Primardinen

- Kontrolle/ Monitoring der Nutzungsrestriktionen

werden durch die Stadt Dassow veranlasst und auf die Verursacher umgelegt
werden. Dies wird abschlieRend und verbindlich im stadtebaulichen Vertrag mit
dem Vorhabentrager geregelt.

Schutzgut Boden

a) Derzeitiger Zustand/Vorbelastung

Im August 2012 wurden 10 Rammkernsondierungen bis zu 6,00 m Tiefe im Be-
arbeitungsgebiet durchgefihrt.

In allen Bohrungen wurden dann tUberwiegend Geschiebemergelschichten bis in
eine Tiefe von 6,00 m nachgewiesen. In einigen Bohrungen wurden zusatzlich

Feinsandhorizonte in Machtigkeiten von bis zu 90 cm nachgewiesen. Stellenwei-
se tritt auch toniger Schluff im kleinflachigen Wechsel mit dem Geschiebemergel
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auf. Im Bearbeitungsgebiet wurde eine durchschnittlich 20 cm bis 50 cm umfas-
sende Mutterbodenschicht (Sand, schluffig, humos/braun/leicht zu bohren) un-
terhalb der Gelandeoberflache festgestellt. Allerdings wurden im Bereich der
langjahrigen Hofstelle in den Bohrungen Bodenaufschittungen von bis zu 1,70 m
festgestellt.

An Vorbelastungen bzw. vorhandenen Bodenversiegelungen sind im Bearbei-
tungsgebiet einige Bauwerke vorhanden, die mit ihren versiegelten Flachen er-
mittelt wurden:

Vorhandene Bodenversiegelungen

Vorhandene Stral3enflachen 657 m?2
SO 4- Scheunenflachen, Silo und Betonflachen 1.230 m?
SO 2 - Stallgebéude und Betonflachen 1.130 m2
WA 1 — Wohnhaus mit Nebengebauden 200 m?
Summe 3.217 m?

Tabelle 3: Vorhandene Bodenversiegelungen

Die Topographie des Bearbeitungsgebietes verlauft vom hochsten Punkt im
Sudosten bei 19,18 m U NN bis zum tiefsten Punkt am Nordwestrand des gepl.
Ferienhausgebietes mit 8,34 m U NN. Die ehemalige Hofstelle im Zentrum des
Bearbeitungsgebietes, befindet sich bei 12,80 m U NN. Es handelt sich damit um
ein nach Nordosten zur Ostsee abfallendes Gelande mit einem Gelandegefélle
von ca. 11 m.

b) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Ferienhausflachen im Bebauungsplan Nr. 17 sieht
ein Sondergebiet und zwei Wohnbauflachen vor. Fir die in den Sonderbaufla-
chen und den Wohngebieten festgesetzten Grundflachenzahlen ergibt sich eine
Gesamtsumme von 16.744 m2 einschlief3lich der neuen Straf3enflachen (GOP,
Tab 14).

Damit sind insgesamt von Bodenversiegelungen von 16.744 m2 auszugehen.
Abzlglich der bestehenden Bodenversiegelungen ergeben sich zusatzlich
13.527 m2 neue Bodenversiegelungen.

Bei einer Gesamtflache des Plangebietes von 44.736 m2 betragt der Versiege-
lungsanteil dann ca. 30 %. Durch Uberbauung infolge der Versiegelung durch
geplante Gebaude und Stral3en wird der Boden seine Funktionen als Nahrstoff-
und Wasserspeicher sowie Filter und Puffer fir Schadstoffe nicht wie bisher er-
fullen kénnen. Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
durch BaustralR3en, Baustelleneinrichtungen und Baugruben sind zu vernachlas-
sigen, da der uberwiegende Tell dieser Flachen direkt bebaut/versiegelt wird.
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c) Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Bodengeflige in seiner derzeitigen
Form erhalten bleiben. Es kann davon ausgegangen werden, dass die betroffe-
nen Flurstiicke auch weiterhin als Hofflache, Ackerland bzw. Gartenland genutzt
wirde.

d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Zur Vermeidung und Minderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
folgende Punkte zu berticksichtigen:

- Schutz des Oberbodens nach § 202 BauGB und DIN 18915
- Beseitigung von baubedingten Verdichtungen des Bodens

- Trennung von Ober- und Unterboden, fachgerechter Wiedereinbau im B-
Plangebiet ohne Vermischung der Bodenschichten (z. B. fur Verwallun-
gen, Grunflachen)

- Beschrankung von Baustellenverkehr, Baustrafl3en, Baustelleneinrichtun-
gen etc. auf dem Bereich der Baufelder au3erhalb der geplanten bzw.
bestehenden G runflachen zur Vermeidung weiterer Verdichtungen und
Beeintrachtigungen von Béden

- Bodenmanagement: vorausschauende Planung bei der Abwicklung der
Bauvorhaben zum eingriffsnahen Wiedereinbau von Aushubboden, Bo-
denbewegungen sollen minimiert werden

- Flachensparende Lagerung von Baumaterialien, Erdaushub etc.

- Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen mit geringer Frequentie-
rung in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise

Fur die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird eine Bilanzierung von Ein-
griff und Ausgleich nach der Eingriffs/Ausgleichmethode — Hinweise zur Eingriffs-
regelung des LUNG —MV von 1999 durchgefihrt (vgl. GOP Tab. 8). Diese kommt
zu dem Ergebnis, dass fir die durch den B-Plan Nr. 17 ermdglichten Flachenver-
siegelungen in einer GrolRenordnung von 9.973 Flachenaquivalente anfallen.
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AusgleichsmalRnahmen Schutzgut Boden

Die unvermeidbaren Beeintréachtigungen des Schutzgutes Boden werden tber-
wiegend durch die Verrechnung mit einer externen Okokontoflache im gleichen

Naturraum bei Rostock-Nienhagen.

schaft Mecklenburg—Vorpommern
HRO 004 ,Neuanlage eines Laubwaldes bei Rostock Nienhagen*

Eine dauerhafte Sicherung des Teil-Flurstilicks tber die Landgesell-
schaft Ausgleichsflache ist z. B. durch Grundbucheintrag sicherge-
stellt.

Nr. ErsatzmafRnahme - Okokonto - Flachenumfang
rechnerisch
E5 Externe Kompensation auf einer Okokontoflache der Landgesell- 34.218 m2

Flachenaquivalent

Summe Externe Kompensation E 5

34.218 m?

Tabelle 4 : ErsatzmafRnahme Schutzgut Boden fur B-Plan Nr. 17

Mit der ErsatzmafRRnahme E 5 im Okokonto Rostock- Nienhagen kénnen damit
die Eingriffe, die durch das geplante Ferienhausgebiet entstehen, auf externen

Ausgleichsflachen kompensiert werden.

Schutzgut Wasser
a) Derzeitiger Zustand / Vorbelastung

Im Bearbeitungsgebiet gibt es nur einen periodischen Graben als Oberflachen-

gewasser:

Derzeit entwassert das Oberflachenwasser des Bearbeitungsgebietes auf dem
nach Nordwesten exponierten Gelande entsprechend der Gelandetopographie
nach Nordwesten. Eine Vorflut ist mit weiteren Graben am Naturschutzgebiet
vorhanden, die weiter in die Ostsee entwéssern. Die Grundwasserstande des
Bearbeitungsgebietes liegen, dies haben die Bohrungen ergeben, etwa 2 m unter

Gelande.

b) Prognose bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine Veranderungen im Hinblick auf die

Oberflachen- und Grundwasserverhaltnisse zu erwarten.

c) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung von Oberflaichengewassern ist durch die Uberbauung des
vorhandenen, periodisch wasserfiihrenden Grabens geplant. Er wird auf einer
Lange von ca. 65 m entfallen. Infolge der zusatzlichen Flachenversiegelungen
(ca. 13.527 m?) wird es aber zu einer Verringerung der Grundwasserneubil-

dungsrate kommen (siehe Kap. 12.2.1.3 Bodenhaushalt).

Das anfallende Oberflachenwasser soll durch eine neue Regenwasserleitung
(DN 600) durch die ErschlielBungsstralie des Baugebietes an ein vorhandenes
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Verbandsgewasser angeschlossen werden. Weitere Beeintrachtigungen sind
durch die Bautétigkeiten und den Betriebszustand des geplanten Ferienhausge-
bietes nicht zu erwarten.

d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Die anfallenden unbelasteten Oberflachenwasser (Dach-, StraRenwasser und
Fassadenwasser) werden zentral in den Leitungen gesammelt und tber eine
neue Anschlussleitung dem Verbandsgraben RHG 1 (DN 500) zugefihrt.

Der Verbandsgraben erhélt (vor der Einleitung in die Ostsee) eine kleine Rlck-
haltung die gleichzeitig der Vorklarung dienen soll.

Zur Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind bei der Um-
setzung des Ferienhausgebietes folgende Punkte zu berlcksichtigen:

- Beseitigung von baubedingten Verdichtungen des Bodens.

- Sicherung der Baufahrzeuge vor Leckagen mit wassergefahrdenden Stof-
fen.

- Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen mit geringer Frequentie-
rung in wasser- und luftdurchléassiger Bauweise.

Vorgesehene AusgleichsmalRnahmen siehe unter Kap. 12.2.1.3 Bodenhaushalt.

Schutzgut Luft/Klima
a) Derzeitiger Zustand/Vorbelastung

Derzeit herrscht im Bearbeitungsgebiet, bis auf die vorhandenen Hofgebaude,
ein offenes Ostseenahes Freilandklima vor, so dass von einem hohen Luftaus-
tausch ausgegangen werden kann. Der ganzjahrig vorhandene, flachige Vegeta-
tionsbestand fuhrt zu einer hohen Transpirationsrate und wirkt dadurch ausglei-
chend auf hohe Lufttemperaturen (Steigerung der Luftfeuchtigkeit).

Aufgrund der Landwirtschaftlichen Nutzflachen ist bisher von einer positiven Be-
einflussung des Kleinklimas auszugehen (Verdunstung, Lufttemperatur etc.).

b) Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine Veranderungen des Schutzgutes
Klima/Luft zu erwarten.

c) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die Bebau-
ung und Versiegelung der Ferienhaussiedlung zu einer Verringerung der Ver-
dunstungsflachen und einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und versiegel-
ten Flachen kommt. Dies bewirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhaltnis-
se im Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhéhung der Lufttempe-
ratur.

Erhebliche Beeintrachtigungen des regionalen Klimas und der Luft sind durch
den Eingriff voraussichtlich aber nicht zu erwarten.
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d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Eine relativ niedrige Grundflachenzahl (nur die einzelnen Gebaude) und die ge-
plante Ein— und Durchgriinung gelten als Vermeidungsmafl3nahmen im Hinblick
auf das Schutzgut Klima.

Schutzgut Landschaftsbild
a) Derzeitiger Zustand / Vorbelastung

Das Landschaftsbild des Eingriffsbereiches wird im Wesentlichen durch die Lage
des Bearbeitungsgebietes am Rande der Schutzgebiete des nahen Ostseestran-
des (u. a. Naturschutzgebiet) gepragt. Gegenwartig pragt im Ostteil eine struktur-
lose, weite Ackerflache das Gebiet, die nur im Norden von einer Wallhecke ein-
gerahmt wird. Die zentrale Flache gehdrt mit seinen ehemaligen landwirtschaftli-
chen Gebéauden, Bdumen, Wiesen- und Gartenflachen zum Landschaftsbereich
des Dorfes Rosenhagen.

Der Sudteil wird gegenwartig von einer landwirtschaftlichen Nutzung und den
angrenzenden neuen Ferienhausern gepragt.

b) Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine Veranderung des Landschaftsbildes
nicht zu erwarten, auch die Vorbelastungen durch die Gebaude und Ackerfla-
chen wirde bestehen bleiben.

c) Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das jetzt vorhandene uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen geprag-
te Landschaftsbild wird sich durch das geplante Ferienhausgebiet erheblich &n-
dern.

Vorgesehen sind 14 Einzelgrundstticke mit Ferienhdusern und ein zentrales Ser-
vicehaus die zuklnftig das Landschaftsbild pragen werden. Alle Gebaude sind
fur eine 2-geschossige Bebauung vorgesehen.

Fur die Ferienhaussiedlung ist die Fallung von 3 Einzelbaumen und die Rodung
eines Feldgeholzes von ca. 1.700 m? vorgesehen.

d) Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden teilweise durch den weitge-
henden Erhalt der Wallhecke und einiger Einzelbaume gemindert. Im Rahmen
der Ausgleichsmalinahmen sollen zusatzliche Eingriinungen der Ferienhaussied-
lung durch die Bepflanzungsmafinahmen A 2 — A 5 erfolgen (vgl. GOP).

Als weiterer Ausgleich fur das Landschaftsbild und fur die vorgesehenen Baum-
fallungen werden entlang der ErschlieBungsstral3en insgesamt 22 neue Stra-
Renbdume gepflanzt.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Betroffen ist das Bodendenkmal Rosenhagen. Es handelt sich um Teile eines —
,Fruhneuzeitlichen Gutshofes" der bis zum Endes des Il. Weltkrieges dort Be-
stand hatte. Die Entwicklungsmafinahmen sind auf diesen Flachen genehmi-
gungspflichtig nach 8 7 des Denkmalschutzgesetzt MV. Eine fachgerechte Ber-
gung und Dokumentation mdglicher Funde soll sichergestellt werden.

Neben der geschitzten Wallhecke im Nordteil als Element der historischen Kul-
turlandschaft sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 und im na-
heren Umfeld keine weiteren archaologischen Denkmale bekannt. Die vorhande-
ne Wallhecke wird erhalten bzw. erganzt.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Nichtdurchftihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung wird es zu keiner Veranderung der Nut-
zungen auf den derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofflachen
kommen.

Entwicklung bei Durchfuihrung der Planung

Im Zuge der Umsetzung des B-Planes Nr. 17 wird die Erstellung eines Ferien-
hausgebietes in einigen Baustufen erfolgen. Als erste Baustufe soll im Westen
der Anschluss an die Dorfstral3e gebaut werden. Neben der baulichen Erweite-
rung kommt es durch den An- und Abtransport der Baustoffe zu Verkehrsmen-
gendnderungen, verbunden mit Larmimmissionen. Das Lebensraumangebot fur
Pflanzen und Tiere wird sich nachhaltig auf der Flache verandern. Zu Beeintrach-
tigungen wird es vor und auch wahrend der Bauphasen kommen.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 14
BNatSchG sind die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auch durch
geplante bauliche Erweiterungen von Siedlungen zu beurteilen und Aussagen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu treffen. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind so gering wie mdglich zu halten und unvermeidbare Beein-
trachtigungen so auszugleichen, dass keine erheblichen und nachhaltigen Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zuriickbleiben.

Vermeidung und Verringerungsmalf3inahmen

Zusammengefasst erfolgt hier eine Darstellung der in den einzelnen Schutzgu-
tern zugeordneten Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen:
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Schutzguter Vermeidungs- und Minimie- Ausgleichsmafl3nahmen
rungsmaflnahmen
A) Mensch - Aufgabe der Tierhaltung

B) Pflanzen und Tie-
re

- Schutz wertvoller Baum— und
Geholzstrukturen wahrend der
Bauphasen durch Einzaunun-

gen

- Einrichtung von 2m breiten
Wallhecken - Pufferstreifen

- Baumschutz durch Festset-
zungen

- Begruinung von nicht Giberbau-
baren Flachen

- Ausgleichsmalinahmen fir
Eingriffe in Baume

- Anpflanzung von naturnahen
Geholzstrukturen als Aus-
gleichsmaRnahmen im Randbe-
reich des Ferienhausgebietes
(A2-A5)

- Anpflanzung von Stral3en-
bdumen (A 1)

- Artenschutzmaf3nahmen Er-
satz-quartiere Vogel
(A6—-A28)

- Artenschutzmaf3nahme Bau-
zeitenregelungen
(A9-A10)

- Vorgezogenen Artenschutz-
malRnahmen (CEF) fur Geholz-
anlage und Staudenfluren (E 1 -
E 4)

C) Bodenhaushalt

- Schutz des Oberbodens (Bo-
denmanagement)

- Anlage von Platz- und Wege-
flachen in wasser-gebundener
Bauweise

- Naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmalRnahmen
(A1-A5)

- Ersatzmalinahme (E 5)

D) Wasserhaushalt

- Beseitigung baubedingter Bo-
denverdichtungen

- Anlage von Platz- und Wege-
flachen in wasser-gebundener
Bauweise —

- Naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmalRnahmen
(A1-A5)

- Ersatzmaflinahme (E 5)

E) Luft- und Klima-
haushalt

- Ein- und Durchgriinung des
Ferienhausgebietes

F) Landschaftsbild

- Schutz wertvoller Geholz-
strukturen wahrend der Bau-
phasen

- Baumschutz durch Festset-
zungen

- Wallhecken und Gehdolz Neu-
anlagen

- Ausgleichmaf3nahmen
A 1 - A5 (Gehdlz- und StralRen-
baumpflanzungen)

G) Kultur- und
Sachguter

- das vorhandene Bodendenk-
mal ,Frihneuzeitlichen Gutshof”
wird vor den Erdarbeiten unter-
sucht

Tabelle 5: Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen der betroffenen Schutzgiter fur B-Plan Nr. 17
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Nachfolgend wird zusammenfassend eine Ubersicht der umweltrelevanten B-
Plan-Festsetzungen mit den Schutz-, Griin-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

gegeben:
Nr. Schutz- /Ausgleichs- /Gestaltungsmaflnahme EinzelmalRnahmen Umfang in
m>/Ifm

S1-3 SchutzmalRnahme

S1 Schutz der vorhandenen geschitzten Strauchhe- Zaunanlage 135m
cke im Norden wahrend der Baumafinahmen
durch Abzaunung

S2 Schutz der Einzelbdume im nérdlichen Baufeld Zaunanlage 20m
(SO 1) durch Abzaunung

S3 Schutz der Einzelbaume im sudlichen Baufeld Zaunanlage 20 m
(SO 3) durch Abzaunung

A1-8 AusgleichsmalRnahme

Al Pflanzung von Einzelbdumen an den Planstral3en Einzelbdume 22 Stick
urld Parkplat;e, z.T. emsghhethh ggf. Herstellen (STU 18-20cm)
einer Vegetationstragschicht nach DIN 18915
und der Pflanzgrube gemaR DIN 18916, Veran- Landschaftsra- 800 m?
kerung der Baume und Sicherung der Baum- sen
scheiben, Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge: 3 Jahre

A2 Pflanzung Strauchhecke mit Wall im Nordwesten Geholzflache 800 m?
mit Wallar?deckung, Gehoblzpflanzung und 5m- Landschaftsra- 395 m2
Pufferstreifen als Landschaftsrasen. Herstellen sen
einer Vegetationstragschicht nach DIN 18915 4 Stiick
und der Pflanzgrube gemar DIN 18916, Veran- Einzelbaume
kerung der Bdume und Sicherung der Baum- /Uberhalter
scheiben, Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge: 3 Jahre

A3 Pflanzung Strauchhecke mit Wall im Nordosten Geholzflache 800 m?2
mit Wallar?deckung, Gehdlzpflanzung und 5m- Landschaftsra- 200 m?
Pufferstreifen als Landschaftsrasen. Herstellen sen
einer Vegetationstragschicht nach DIN 18915 2 Stuck
und der Pflanzgrube geman DIN 18916, Veran- Einzelbaume
kerung der Baume und Sicherung der Baum- /Uberhalter
scheiben, Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge: 3 Jahre

A4 Pflanzung Strauchhecke mit Wall im Sudosten Geholzflache 1.560 m?
mit Wallar?deckung, Gehdlzpflanzung und 5m- Landschaftsra- 450 m?
Pufferstreifen als Landschaftsrasen. Herstellen sen
einer Vegetationstragschicht nach DIN 18915 4 Stick

und der Pflanzgrube geman DIN 18916, Veran-
kerung der Baume und Sicherung der Baum-
scheiben, Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge: 3 Jahre

Einzelbaume
/Uberhalter

SATZUNGSFASSUNG - Stadt Dassow, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 17




Bip

Ingenieure fiir Bau, Umwelt
und Stadtentwicklung

Nr. Schutz- /Ausgleichs- /Gestaltungsmaflnahme EinzelmalRnahmen Umfang in
m>/Ifm
A5 Pflanzung Strauchhecke mit Wall im Siid mit Geholzflache 350 m2
Wallandeckung, Gehdlzpflanzung. Herstellen ei- . N
) ) Einzelbdume
ner Vegetationstragschicht nach DIN 18915 und /Uberhélter
der Pflanzgrube gemaR DIN 18916, Verankerung 2 Stuck
der Baume und Sicherung der Baumscheiben,
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre
A6 Nisthilfen fur den Sperling (Artenschutzrechtliche Anbringung von 1 SP der Fa.
AusgleichsmaflRnahme AA1) Nisthilfen an Schwegler oder
Anbringung von Nisthilfen an Geb&ude, in einem Gebauden Sperlmgsmehr-
. . fachquartier der
Radius von 5 Kilometern
Fa. Hasselfeld
Zeitnahe Herstellung
A7 Nisthilfen fur die Rauchschwalbe (Artenschutz- Anbringung von 6 Rauch-
rechtliche AusgleichsmalRnahme AA2) Nisthilfen an schwalben-
Anbringung von Nisthilfen an Geb&ude, in einem Gebauden nisthilfen 2.8.
. ) RSN der Fa.
Radius von 5 Kilometern
Hasselfeldt oder
Zeitnahe Herstellung Typ Nr. 10 oder
Nr. 10B der Fa.
Schwegler
A8 Nisthilfen fur die Mehlschwalbe (Artenschutz- Anbringung von 10 Mehlschwal-
rechtliche AusgleichsmafZnahme AA3) Nisthilfen an bennisthilfen z.B.
Anbringung von Nisthilfen an Gebaude, in einem Gebauden Mehischwalben-
. . nest der Fa.
Radius von 5 Kilometern
Hasselfeldt oder
Zeitnahe Herstellung Typ Nr. 9A, 9B
oder Nr. 11 der
Fa. Schwegler
E 1-5 ErsatzmalRnahme
E1l CEF -Vorgezogene Artenschutzrechtliche Aus- Hecke 130 m
gI.(.a|chs"—maBnahme fur bodenbritende upd ge- (Gehblzflache 780 m?)
holzbritende Vogelarten durch Hecke mit Puffer- 6m
streifen
Saumstreifen
Auf dem Flurstiick 70 der Flur Rosenhagen ist ;m 390 m?)
die Pflanzung einer insgesamt 130 m langen und 1.170 m?)
8 m breiten Hecke mit dornenreichen Geholzen (Gesamtflache

vorzusehen. Fir die 3- reihige Heckenpflanzung
sind ausschlief3lich heimische und standortge-
rechte Geholze (siehe Artenliste) zu verwenden.
Die Geholze sind in einem Reihenabstand von
1,25 m und einem Pflanzabstand von 1,20 m zu
pflanzen. Die nicht zu bepflanzenden Seitenstrei-
fen von jeweils 1,50 m Breite sollen der natirli-
chen Entwicklung Uberlassen werden und als
Staudenfluren auf frischen bis trockenen Stand-
orten gepflegt werden. Die MaRnahmenflache ist
durch einen Wildschutzzaun Uber einen Zeitraum
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Nr.

Schutz- /Ausgleichs- /Gestaltungsmaflnahme

EinzelmalRnahmen

Umfang in
m>/Ifm

von mindestens 3 Jahren zu sichern. Diese Mal3-
nahme ist als vorgezogene (CEF) Kompensati-
onsmafnahme durchzufihren.

Dauerhafte Sicherung als Grundbucheintrag. Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre

E2

CEF -Vorgezogene Artenschutzrechtliche Aus-
gleichs-mafinahme fiir bodenbriitende und ge-
holzbritende Vogelarten durch Hecke mit Puffer-
streifen

Auf dem Flurstiick 70 der Flur Rosenhagen ist
die Pflanzung einer insgesamt 50 m langen und 8
m breiten Hecke mit dornenreichen Geholzen
vorzusehen. Fir die 3- reihige Heckenpflanzung
sind ausschlief3lich heimische und standortge-
rechte Gehdlze (siehe Artenliste) zu verwenden.
Die Geholze sind in einem Reihenabstand von
1,25 m und einem Pflanzabstand von 1,20 m zu
pflanzen. Die nicht zu bepflanzenden Seitenstrei-
fen von jeweils 1,5m Breite sollen der natirlichen
Entwicklung Uberlassen werden und als Stauden-
fluren auf frischen bis trockenen Standorten ge-
pflegt werden. Die MaBnahmenflache ist durch
einen Wildschutzzaun tber einen Zeitraum von
mindestens 3 Jahren zu sichern. Diese Mal3-
nahme ist als vorgezogene (CEF) Kompensati-
onsmalnahme durchzufihren.

Dauerhafte Sicherung als Grundbucheintrag. Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre

Hecke

(Geholzflache
6m

(Saumstreifen
3m

(Gesamtflache

50m
300 m2)

150 m?)
450 m2)

E3

CEF -Vorgezogene Artenschutzrechtliche Aus-
gleichs-mafinahme fir bodenbritende und ge-
holzbritende Vogelarten durch Hecke mit Puffer-
streifen

Auf dem Flurstiick 70 der Flur Rosenhagen ist
die Pflanzung einer insgesamt 200 m langen und
8 m breiten Hecke mit dornenreichen Geholzen
vorzusehen. Fir die 3- reihige Heckenpflanzung
sind ausschlief3lich heimische und standortge-
rechte Geholze (siehe Artenliste) zu verwenden.
Die Geholze sind in einem Reihenabstand von
1,25 m und einem Pflanzabstand von 1,20 m zu
pflanzen. Die nicht zu bepflanzenden Seitenstrei-
fen von jeweils 1,5 m Breite sollen der natirli-
chen Entwicklung tUberlassen werden und als
Staudenfluren auf frischen bis trockenen Stand-
orten gepflegt werden. Die MaRnahmenflache ist
durch einen Wildschutzzaun Uber einen Zeitraum

Hecke

(Gehdlzflache
6m

(Saumstreifen
3m

(Gesamtflache

200 m
1.200 m?)

600 m2)
1.800 m?)
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Nr. Schutz- /Ausgleichs- /Gestaltungsmaflnahme EinzelmalRnahmen Umfang in
m>/Ifm

von mindestens 3 Jahren zu sichern. Diese Mal3-
nahme ist als vorgezogene (CEF) Kompensati-
onsmafnahme durchzufihren.

Dauerhafte Sicherung als Grundbucheintrag. Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre

E4 CEF -Vorgezogene Artenschutzrechtliche Aus- Hecke 260 m
gleichs-mafinahme fiir bodenbriitende und ge-
hélzbritende Vogelarten durch Hecke mit Puffer-
streifen

Geholzflache 1.560 m?)
6m

Auf dem Flurstiick 152 der Flur Rosenhagen ist ésn;a\umstreﬁen 780 m?)
die Pflanzung einer insgesamt 260 m langen und 2.340 m?)
8 m breiten Hecke mit dornenreichen Geholzen Gesamtflache

vorzusehen. Fir die 3- reihige Heckenpflanzung

sind ausschlief3lich heimische und standortge-

rechte Gehdlze (siehe Artenliste) zu verwenden.

Die Geholze sind in einem Reihenabstand von

1,25 m und einem Pflanzabstand von 1,20 m zu

pflanzen. Die nicht zu bepflanzenden Seitenstrei-

fen von jeweils 1,5 m Breite sollen der natirli-

chen Entwicklung Uberlassen werden und als

Staudenfluren auf frischen bis trockenen Stand-

orten gepflegt werden. Die MaZnahmenflache ist

durch einen Wildschutzzaun Uber einen Zeitraum

von mindestens 3 Jahren zu sichern. Diese Mal3-

nahme ist als vorgezogene (CEF) Kompensati-

onsmalnahme durchzufihren.

Dauerhafte Sicherung als Grundbucheintrag. Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre

ES5 Okokonto ,Neuanlage eines Laubwaldes bei Summe 34.218 m?/KFA
Rostock-Nienhagen® HRO 004 : anteilige Verbu-
chung von Kompensationsaquivalenten tber die
Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern (ver-
tragliche Regelung mit dem Vorhabentrager )

Tabelle 6 : MalRnahmenverzeichnis UB (vgl. GOP 2018)

Erganzend werden im Gruanordnungsplan (IPP 2018) Hinweise fur griinordneri-
sche und artenschutzrechtliche Festsetzungen fir den Bebauungsplan gegeben.
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Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen Verfahren

Fir den vorliegenden Umweltbericht wurden die Ergebnisse der Fachplanungen
herangezogen, die im Zuge der Bauleitplanung fur den B-Plan Nr. 17 aktuell er-
arbeitet worden sind. Nennenswerte Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben des Umweltberichtes sind nicht aufgetreten.

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) obliegt je nach Zustan-
digkeitsbereich dem Kreis Nordwestmecklenburg, den Genehmigungsbehdrden
sowie der Stadt Dassow. Es sind folgende Monitoring- Mal3nhahmen vorgesehen:

- Beachtung des nach dem Landesnaturschutzgesetz MV festgelegten
Zeitraumes fur die Eingriffe in Gehdolzflachen bzw. die Lebensraume von
best. Tierarten (nur auf3erhalb der gesetzlichen Schutzfrist vom 1. Marz
bis 31. September).

- Uberwachung und vertragliche Sicherung der Umsetzung der Aus-
gleichsmalRnahme und ErsatzmalRnahme A 1- A 5 (StralRenbaume, Ge-
hélzpflanzungen) E 1- E 4 (Heckenneuanlage, Gehélzpflanzungen), E 5
(Okokonto)

- Uberwachung und vertragliche Sicherung der Umsetzung der Aus-
gleichsmalRnahme A 6 — A 8 (Nisthilfen fiir Vogel)

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der nachfolgenden Tabelle werden die oben beschriebenen Umweltauswir-
kungen auf die einzelnen Schutzguter zusammengefasst und im Hinblick auf ihre
Auswirkungen bewertet. Dabei werden die folgenden 3 Bewertungskategorien
verwendet:

Umweltvertraglich:

Die Planung hat nur unerhebliche (= geringe oder nicht feststellbare) nachteilige
Umweltauswirkungen.

Erhebliche Auswirkungen:

Es ist mit deutlichen Beeintrachtigungen von Schutzgtitern zu rechnen. Fur eine
sachgerechte Abwagung ist eine sorgféltige Auseinandersetzung mit diesen Pla-
nungsfolgen erforderlich. Um die Auswirkungen auszugleichen, sind geeignete
Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3nahmen vorzusehen.
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Nicht umweltvertraglich:

Es sind schwerwiegende Umweltauswirkungen zu erwarten, z. B. infolge von
Grenzwert- / Richtwerttiberschreitungen oder sonstiger Nichterfullung konkreter
gesetzlicher Anforderungen.

Schutzgut

Bewertung

12.2.1.1 Mensch

Die Entwicklung eines neuen Ferienhausgebietes betrifft auch bauliche
Veranderungen durch Abriss und Neubau sowie den Bau einer neuen Er-
schlieBung auf landwirtschaftlichen Nutzflachen. Auch wahrend der Bau-
phase wird es zu geringen Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehr,
Baulérm und Staubentwicklung im Ortsteil Rosenhagen kommen.

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als um-
weltvertraglich eingestuft.

12.2.1.2 Pflanzen
und Tiere (Arten-
schutz)

Die vorhandenen Landschaftselemente wie Baume, Wallhecke mit den
Uberhaltern werden weitgehend in die Planung integriert und (ber die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes gesichert. Es kommt allerdings zum Ver-
lust von ca. 3 Einzelbaumen im Bereich der neuen Erschlie3ung.

Ein Artenschutzgutachten (BIOPLAN 2016) hat ergeben, das vor allem Vo-
gel- und Fledermausarten von den Eingriffen betroffen sind. Es werden
neben Bauzeitenregelungen und Nistk&stenhilfen u. a. auch vorgezogene
(CEF) ArtenschutzmalRhahmen (Gehdlzflachen und Staudenflachenent-
wicklung) notwendig.

Durch die geplanten Eingrinungsmafinahmen u. a. Gehélzpflanzungen und
Strallenbaumpflanzungen, werden die Baum- und Gehdlzverluste teilkom-
pensiert und ausgeglichen. Zusatzlich werden nérdlich des B- Plangebietes
CEF Malinahmen als Heckenneuanlagen (E 1- E 5) mit zusammen

640 m Lange durchgefihrt.

Unter der Voraussetzung einer entsprechenden Kompensation fur die
Baum- und Gehdlzverluste werden somit die Auswirkungen auf Flora und
Fauna als erheblich eingestuft.

12.2.1.3 Boden

Aufgrund der zusétzlichen Bodenversiegelungen (von ca. 13.527 m?2) durch
geplante Hoch- und Tiefbauten sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden als erheblich einzustufen. Das Ausgleichserfordernis wurde fur das
geplante Ferienhausgebiet ermittelt und es werden entsprechende, z. T.
externe, Ausgleichsmafnahmen (A 1 — A 5) bzw. die Kompensation durch
ein Okokonto (E 5) festgesetzt.

12.2.1.4 Wasser

Ein Oberflachengewésser ist als Graben direkt durch die Entwicklung des
Ferienhausgebietes betroffen. Die im nordwestlichen Teil hohen Grund-
wasserstande werden voraussichtlich durch Grindungs- und BaumafR3nah-
men verandert und abgesenkt. Durch Bodenversiegelungen (vgl. Kap.
12.2.1.3) kommt es allerdings zur Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Das Oberflachenwasser des Ferienhausgebietes wird zukinftig tber Kana-
le und Gréaben einem neuen Regenriickhaltebecken zugefuhrt und vorge-
klart in die Ostsee geleitet.

Die bisher absehbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden
daher als weitgehend erheblich bewertet.
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Schutzgut

Bewertung

12.2.1.5 Kli-
ma/Luft

Die ausgleichende Funktion der Griinland- und Ackerflachen mit Vegetation
auf das Kleinklima gehen infolge der Entwicklung des Ferienhausgebietes
auf heute uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen verloren. Aus-
gleichend fiur das Klima wirken teilweise die geplanten Ausgleichs- und Be-
pflanzungsmafinahmen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima/Luft werden als
umweltvertraglich eingestuft.

12.2.1.6 Land-
schaftsbild

Das Landschaftshild wird durch die Entwicklung des Ferienhausgebietes im
Nahbereich der Ostsee verandert, und es sind z. T. erhebliche Auswirkun-
gen zu erwarten. Vor allem durch den Neubau der 2-geschol3igen Ferien-
hauser wird das Landschaftsbild dauerhaft veréndert. Als Vermeidungs-
mafinahmen sind auch Eingriinungen und Heckenneupflanzungen vorge-
sehen. Eine vorhandene Wallhecke und Einzelbdume werden Uber die
Festsetzungen des B-Planes gesichert, MaRnahmen zur inneren Durchgri-
nung festgesetzt.

Somit wird die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild als um-
weltvertraglich eingestuft.

12.2.1.7 Kulturgi-
ter und sonstige
Sachgiter

Das Bodendenkmal Rosenhagen, Teile eines Frihneuzeitlichen Gutshofes,
wird teilweise durch die neue Bebauung tberplant. Es sollen fachgerechte

Bergungs- und Dokumentationsarbeiten vor Beginn der Erdarbeiten durch-
geflhrt werden.

Die im nordlichen Randbereich vorhandene Wallhecke bleibt als Element
der historischen Kulturlandschaft erhalten bzw. wird entwickelt und in die
Planung integriert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturglter werden als umweltvertrag-
lich eingestuft.

Tabelle 7 : Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter

Im Hinblick auf die intern und extern des Geltungsbereiches vorgesehenen Aus-
gleichs- und Ersatzmafl3nahmen werden die Auswirkungen des B- Planes Nr. 17
der Stadt Dassow zusammenfassend als umweltvertraglich eingestuft.
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Anhang

Rechtsgrundlagen

.
‘ 'I P Ingenieure fiir Bau, Umwelt
und Stadtentwicklung

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 17 fur das Gebiet
,Fur das Planungsgebiet in Dassow — Rosenhagen auf dem Gebiet um die ,alte
Scheune” der Stadt Dassow sind die folgenden Gesetze und Verordnungen in

der jeweils geltenden Fassung:

Baugesetzbuch
(BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Naturschutzausflihrungsgesetz
(NatSchAG M-V)

Landesplanungsgesetz
(LPIG)

Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V)

Planzeichenverordnung
(PlanzV)

BundeswasserstralRengesetz
(WaStrG)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert wor-
den ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.
Juli 2017 (BGBI. 1 S. 2771) geandert worden ist

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes

(NatSchAG M-V) Vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 66), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228) geandert worden ist

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des
Landes Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsge-
setz (LPIG) -

In der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998
GVOBI. M-V S. 503, 613), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221) geandert
worden ist

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Okto-
ber 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
221, 228) geéndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

Bundeswasserstraengesetz (WaStrG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962; 2008 |
S.1980), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29.
November 2018 (BGBI. | S. 2237) geéndert worden ist
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