Amt Schonberger Land

Beschlussvorlage VorIage-Nr: VvVO/4/0400/2016 - Fachbereich IV
Stadt Dassow Status: offentlich
Sachbearbeiter: G.Kortas-Holzerland
Datum: 07.10.2016
Telefon: 038828-330-157
E-Mail: g.kortas-holzerland@schoenberger-
land.de

Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der
Stadt Dassow "Dassow - Schloss Lutgenhof"
-Beschluss uber den Vorentwurf

Abstimmung:

Beratungsfolge Ja [Nein |Enth.
Hauptausschuss Dassow

Stadtvertretung Dassow
20.10.2016 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wirtschaft und Tourismus

Sachverhalt:

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers in Dassow auf dem Areal des Schlosses
Lutgenhof, welches bislang als Hotel gefuhrt wird, eine private Fachklinik fur Psychiatrie,
Psychosomatik und Psychoanalyse (Burnout, Depressionen, etc.) einzurichten. Fur die
vorbeschriebene geplante Nutzung soll das vorhandene Schloss umgenutzt und ein Neubau
errichtet werden. Das geplante Nutzungskonzept mit Neubau sieht die Unterbringung von
Patienten sowohl im Neubau als auch im Schlossgebaude vor. Insgesamt sind 120 Betten geplant.

Planungsvorstellungen in Form eines stadtebaulichen Konzeptes liegen bereits vor.

Uber das geplante Vorhaben der Klinik hinaus besteht die Absicht, eine kleine Flache fir
Wohnbebauung im Nordosten des Plangebietes (an der Uimenstral’e) zu entwickeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berlcksichtigung der neuen Erkenntnisse im
zweistufigen Verfahren nach den Vorgaben des Baugesetzbuches.

Im Aufstellungsverfahren sind die Auswirkungen der Planung zu untersuchen, insbesondere:
- Nachweis der FFH- und SPA-Vertraglichkeit,

- zum Baumschutz,

- Prifung der Ausgleichs- und Ersatzbelange,

- Klarung der Schallauswirkungen in der Herrmann-Litzendorf-Stral3e,

- Belange des Waldes,

- Regelung der Belange der technischen Ver- und Entsorgung,

- Artenschutz,

- Denkmalschutz.

Mit dem Vorentwurf sind die frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach dem Baugesetzbuch zu
fihren.

Die Offentlichkeit ist méglichst friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
die Auswirkungen zu unterrichten.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange ist
vorzunehmen.
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Beschlussvorschlaq:

1.

Die Stadtvertretung der Stadt Dassow billigt den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 28 fir die Umnutzung und Erweiterung des Schlosses Litgenhof zu
einer privaten Fachklinik far Psychiatrie, Psychosomatik und
Psychoanalyse (Burnout, Depressionen etc.).

Das Plangebiet wird begrenzt:

nordlich: durch eine Parkanlage und das Gelande mit Garagen und Schuppen
westlich des Uimenweges,

oOstlich: durch den Ulmenweg,

sudlich: durch die Bebauung am Ulmenweg sudlich der Zufahrt zum Schloss und
Parkanlage,

westlich: durch das Ufer der "Stepenitz".

Auf der Grundlage des Vorentwurfes ist die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit
der Erérterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gemaR § 3 Abs. 1 Satz
1 BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung vorzunehmen.

. Auf der Grundlage des Vorentwurfes ist die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange und die Aufforderung zur AuBerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung geman § 4 Abs.
1 BauGB vorzunehmen.

Die Planungsabsichten sind mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB
abzustimmen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Anlage:
Planteil A

Textteil B
Begrindung
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SATZUNG

UBER DEN VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 28
DER STADT DASSOW

"DASSOW - SCHLOR LUTGENHOF"
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SATZUNG UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 28
DER STADT DASSOW "DASSOW - SCHLOR LUTGENHOF"

Lutgenhof

LAGE AUF DEM LUFTBILD

Planungsstand:  20. Oktober 2016

| BESCHLUSSVORLAGE
M1:1.000 VORENTWURF
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SATZUNG UBER\DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 28

DER STADT DASSOW "DASSOW - SCHLOR LUTGENHOF"
TEIL A - PLANZEICHNYNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQ in der Fassung der Bekannt\yachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt ggandert durch Artikel 2 des Ogsetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | Seite 1548). Es gilt dke Planzeichenverordnung (PI§nzV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)- geandert durch Artikel 2 des Gesgtzes vom|-
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Planungsstand:

VORENTWURF
11

20. Oktober 2016
BESCHLUSSVORLAGE
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Vermesser: | VERMESSUNGSBURQ Holst und Krahmer

Langer Stemsch\ag 7, 23936 Grevesmuhlen

| Tel.: 038 81/ 78 60 0, email: holst-kraehmer@vermessung-holst.de
Datum: 05. Juni 2014
Auftrags-Nr.: | 2014.3048.01
Datei-Name: | 30481401LHP1a.dwg

Lagebezug: | GauB-Kriiger-Koordinaten System S42/83
Hoéhenbezug: | System HN76

Hinweise: Dieser Plan wurde digital erstellt. Die Vervielféltigung, Umarbeitung
und Veroffentlichung bedarf der Zustimmung des Planverfassers.
Die Grenzen wurden aus ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
informationssystem) Ubernommen.
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen

H ax 15.70m GNN

Erlduterung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet

Sonstige Sondergebiete
- Sondergebiet "Klinikgebiet"

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Traufhohe, als Hochstmal tber ErdgeschossfulRboden

Rechtsgrundlagen
Par. 9 (1) 1 BauGB

Par. 4 BauNVO

Par. 11 (2) BauNVO

Par. 9 131 BauGB
Par. 16 BauNVO

Par. 19 BauNVO

max IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
BAUWEISE Par. 9 (1) 2 BauGB
Par. 22 u. 23 BauNVO
e Baugrenze
i Par. 9 (1) 11 BauGB
VERKEHRSFLACHEN Par. 9 (6) BauGB
— Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Privatweg
G+R Geh- und Radweg
L 7 Ein- und Ausfahrt
HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER- Par. 9 (1) 13 BauGB
LEITUNGEN Par. 9 (6) BauGB
oo Vermutlicher Verlauf von Leitungen, unterirdisch
XI' W=Trinkwasser, SW=Abwasser, RW=Regenwasser,
DL= Druckleltung)
WASSERFLACHEN Par. 9 (1) 16 BauGB
% Wasserflache
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MARNAHMEN UND Par. 9 (1) 20, 25 BauGB
FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE Par. 9 (6) BauGB
UND ZUR NTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE Par. 9 (1) 25 BauGB
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, Par. 9 (6) BauGB
UND STRAUCHERN
: 6600 : %enzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir ~ Par. 9 51g 25b BauGB
o ° dle rhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Par. 9 (6) BauGB
PP sowie von Gewassern
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‘ Erhaltungsgebot fiir Baume

. Erhaltungsgebot fiir Baume
- geschutzt nach § 20 NatSchAG M-V

. - geschutzt nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dassow
= Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind,

(WS - Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50m
bei geschitzten Bdumen nach § 20 NatSchAG M-V)

SONSTIGE PLANZEICHEN

% Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (5,00m) zu belastende Flachen
ree==1
| St | Flachen fir Nebenanlagen, hier: St=Stellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugegebieten,
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

| W |
[:::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Uber

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow

12
= 6 vorhandene Flurstiicksgrenze / Flurstiicksnummer
% vorhandene Gebaude aus Vermessung
« 9,63 Hohenangaben in Meter G HN

kiinftig entfallende Darstellungen, z.B. Baum (Baumrodung)
- geschutzt nach § 20 NatSchAG M-V

kiinftig entfallende Darstellungen, z.B. Gebdude

—1'i»|'— BemalRung in Metern
¥

*********** Kennzeichnung von Wegen/FuBwege

ll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Stepenitz Gewasser |. Ordnung, hier : Stepenitz
@ § Kisten- und Gewasserschutzstreifen, hier 50m
geman § 9 (6) BauGB i.V.m. § 29 NatSchAG M-V
& Gewasserrandstreifen, 5m
@ gemaR § 9 (6) BauGB i.V.m. § 38 WHG

Seite 8 von 61

Par. 9 §1

10 BauGB
Par. 9 (6

BauGB

BauNVO

)5) BauNVO

Par. 1 (4
Par. 16 (

Par. 9 (7) BauGB



Planzeichen

sf= L bl

Erlauterung

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts %Stegemtz Klein Cc%ewasser mit Geholzen),
geschiutztes Biotop nac 0 NatSchA

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts, gemaf § 9 (6) BauGB

- Naturschutzgebiet

- FFH-Gebiet

- SPA-Gebiet

RISIkOrgeblet nach der Hochwasserrisikomangentrichtlinie,
gemald § 9 (6) BauGB

Einzeldenkmal, die dem Denkmalschutz unterliegt
gemal § 9 (6)BauGB

Denkmal "Gutsanlage", die dem Denkmalschutz unterliegt
gemaf § 9 (6)BauG

vorhandene Allee, geschutzt nach § 19 NatSchAG M-V,
auBerhalb des Plangebietes
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ............... ............ Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdffentlichung in ................ am i s
erfolgt.

DasSOW, EN iiiiiiiiieeeees
(Siegel) Birgermeister

Die Stadtvertretung hat am ..................... den Vorentwurf der Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 28 gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bestimmt.

DasSSOW, BN cooiiviiiiieee s

(Siegel) Blrgermeister
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGBist vom .................. bis zum
......................... durch o6ffentliche Auslegung im Amt Schonberger Land durchgefiihrt worden. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung ist durch Verdffentlichung im e e e @M . ortstblich
bekanntgemacht worden.
DasSSOW, BN cooiviiiiiiiieee s
(Siegel) Birgermeister

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

DasSOW, EN oooiiiiiiiiiiieaiees
(Siegel) Blrgermeister

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden wurden gemaR § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
(720 ] o (T unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

DasSSOW, BN .ooviviiiiiieeas e s
(Siegel) Birgermeister

Die Stadtvertretung hat am ... den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
28 mit Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

DasSSOW, AEN iviiiiiiiiaieeee s
(Siegel) Birgermeister

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemafR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

(Siegel) Birgermeister

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und
Teil B - Text und den Ortlichen Bauvorschriften iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen und dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die Begrindung haben in der Zeit vom .......ccocoeviiiininnn. bis zum
............................. wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amt Schdnberger Land &6ffentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind und mit ausgelegt werden und dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, dass nicht fristgemaR abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung GUber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen, dass ein
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10.

11.

12.

13.

Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, wenn mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht
wurden, aber héatten geltend gemacht werden kdénnen, durch Verdéffentlichung in der ........... am
...................................... ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Auslegung unterrichtet.

DasSSOW, AEN oo s
(Siegel) Blirgermeister

Der katastermaRige Bestand am ..........ooeoeiiiiiiiiiiniiinennns wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priufung nur grob erfolgt, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: 1000 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nichtabgeleitet
werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Stadtvertretung hat die fristgem &R abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzung am ...................o..L
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

DasSSOW, AEN .o.oiiviiiiaiees s
(Siegel) Blrgermeister

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) und den Ortlichen Bauvorschriften (iber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, wurde am ..........cc.coevveennns von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die
Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom .............co.oooeeie. gebilligt.

DassSOW, AN .ocooviiiniiiiiea s
(Siegel) Birgermeister

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden hiermit ausgefertigt.

DassSOW, N .cooviiiiiiaes
(Siegel) Blrgermeister

Die Satzung lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.28 und der Satzung iiber die Ortlichen
Bauvorschriften Uber die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Stelle, beider der Plan und die
zusammenfassende Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden
kann und lGber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im .......... am
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeiten
und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 KV
M-V hingewiesen worden.

Die Satzung ist mitder Bekanntmachung am ....................... in Kraft getreten.

DasSOW, AN .ccooviveiniiis s
(Siegel) Burgermeister
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SATZUNG

UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 28 "DASSOW - SCHLOR LUTGENHOF"
DER STADT DASSOW

GEMASS § 10 BauGB |. VERB. § 86 LBauO M-V

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI.1S.1722) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der
Stadt Dassow VOM ..o ceivns ceeeeans folgende Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B)und
den Ortlichen Bauvorschriften iber die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erlassen.
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 28
DER STADT DASSOW "DASSOW - SCHLOR LUTGENHOF"

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sonstige Sondergebiete gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO
Sondergebiet "Klinikgebiet"

Das festgesetzte Sondergebiet "Klinikgebiet" dient der Unterbringung einer Klinik i. S.
eines Akutkrankenhauses fir Psychiatrie, Psychosomatik und Psychoanalyse (ohne
geschlossene Station) sowie zugehérigen Anlagen.

Allgemein zulassig sind:

- Gebaude, Raume und Anlagen der Kliniknutzung; wie Patientenzimmer,
Behandlungs-, Dienst- und Arztrdume, Aufenthalts- und Warterdume,

- Therapieeinrichtungen,

- Schwimmbad mit Wellnessbereich,

- Geb&ude und Raume fur die Unterbringung von Arztpraxen und Praxen fur freie
Berufe des Gesundheitswesens,

- Gebaude und Raume fir die Verwaltung, Bewirtschaftung und Versorgung der
Klinik,

- der Versorgung von Patienten, Mitarbeitern und Besuchern dienende Schank-
und Speisewirtschaft, wie Restaurant, Cafeteria,

- Gebaude und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fur
Mitarbeiter sowie fur Betriebsleiter und Betriebsinhaber, die dem Klinikbetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind,

- Stellplatze, Garagen sowie Tiefgaragen fur den durch die Klinik verursachten
Bedarf.

- Die weiteren textlichen Festsetzungen werden im Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf
formuliert. -

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf Beschlussvorlage
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Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss

Lutgenhof*
Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Stadt Dassow gehort zum Landkreis Nordwestmecklenburg und gehort dem
Amt Schénberger Land an.

Das Gebiet der Stadt Dassow liegt nordwestlich von Grevesmiuhlen (in etwa 15
km Entfernung) sowie ndrdlich von Schénberg (in etwa 10 km Entfernung) und
erstreckt sich von der Ostseekiste (zwischen Priwall und Klitzer Winkel) tGber
die Ufer der Poétenitzer Wiek und des Dassower Sees bis zur Mindung der
Maurine in die Stepenitz.

Zur Stadt Dassow gehdren neben Dassow die Ortsteile Harkensee und
Po6tenitz, Barendorf, Benckendorf, Feldhusen, Flechtkrug, Grol3 Voigtshagen,
Holm, Johannstorf, Kaltenhof, Klein Voigtshagen, Litgenhof, Prieschendorf,
Rosenhagen, Schwanbeck, Tankenhagen, Volkstorf, Wieschendorf, Wilmstorf.
Die Stadt Dassow grenzt an die Gemeinde- bzw. Stadtgebiete folgender Stadte
und Gemeinden: Kalkhorst, Roggenstorf, Papenhusen, Schénberg und Libeck
(Traveminder Ortsteil Priwall).

Im Juni 2004 haben die ehemals selbstandigen Gemeinden Pd&tenitz und
Harkensee mit der Stadt Dassow fusioniert. Die Gemeindegebiete der
ehemaligen Gemeinde Poétenitz und Harkensee gehoéren seitdem zum Gebiet
der Stadt Dassow.

Der Ort Dassow wurde bereits 1219 erstmals als Dartzowe urkundlich erwahnt.
Mitte des 12. Jh. entstand aus der slawischen Burg eine deutsche Burg mit
einer Siedlung, welche glinstig an der Strafl3e von Libeck nach Wismar lag.

Die Stadt Dassow hat insgesamt 4.034 Einwohner und umfasst eine Flache von
ca. 6.650 ha (Stand: 31. Dezember 2015).

Die Stadt Dassow soll als Grundzentrum neben Lidersdorf, Schénberg und
Klitz zwischen der Hansestadt Libeck und der Stadt Grevesmuihlen weiter
ausgebaut werden. Durch die Lage an der Bundesstralle B105, die die o.g.
Zentren (ohne KIitz) miteinander verbindet, und im Schnittpunkt mit der
LandesstraBe LO1, die von Dassow nach Klitz fuhrt, ist Dassow sehr gut an
das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Dassow liegt als Grundzentrum im Stadt-Umland-Raum Lubeck und innerhalb
der Metropolregion Hamburg und soll somit im besonderen Malde
Entwicklungsimpulse fir die Wohnfunktion und fur das Gewerbe aufnehmen.

Die Landschaftsvielfalt und die Lage unmittelbar an der Ostsee bieten fur die
Stadt Dassow beste natirliche Voraussetzungen fir eine touristische
Entwicklung. Der sich entwickelnde Fremdenverkehr in der Stadt Dassow sowie
die gute verkehrliche Anbindung und die Nahe zum Raum Libeck-Travemiinde
bzw. Ostholstein bringen eine erhdhte Nachfrage nach Wohnbauflachen und
Fremdenverkehrsinfrastruktur mit sich.

Die Stadt Dassow hat das Entwicklungskonzept fir die kinftige
Stadtentwicklung in ihrem Flachennutzungsplan verankert.

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 1
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Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss

Lutgenhof*
2. Allgemeines
2.1. Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

2.2.

2.3.

2.4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Dassow befindet
sich im Sdden des Siedlungskorpers, westlich des Ulmenweges. Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- nordlich: durch eine Parkanlage und das Geldnde mit Garagen und
Schuppen westlich des Ulmenweges,

- Ostlich: durch den Ulmenweg,

- sldlich:  durch die Bebauung am Ulmenweg sudlich der Zufahrt
zum Schloss und Parkanlage,

- westlich: durch das Ufer der "Stepenitz".

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt
Dassow dient der Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiros Holst und
Krdhmer, Langer Steinschlag 7, 23936 Grevesmihlen, vom 05. Juni 2014
(GauRR-Kriuger-Koordinaten-System S 42/83, Héhenbezugssystem: HN 76).

Es wird auf weitere Angaben auf dem Bebauungsplan verwiesen.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow
besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1 : 1.000 mit der
Zeichenerklarung und

- Teil B- Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan und

- der Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der entsprechend dem Stand
des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes
dargelegt werden, beigefugt.

Bestandteil des Bebauungsplanes ist ein Umweltbericht.

Daruber hinaus ist ein Durchfuihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager vor dem
Satzungsbeschluss abzuschliel3en.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow
liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990 S. 132), zuletzt
geéandert am 11. Juni 2013 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung
der Innenentwicklung in des Stadten und Gemeinden und weiteren

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 2
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Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss
Lutgenhof*

Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. | Nr. 29 vom 20.06.2013 S.
1548),

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991 S. 58), zuletzt geandert
am 22. Juli 2011 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Forderung des
Klimaschutzes in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | Nr. 39 vom 22.
Juli 2011 S. 1509),

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
2015, S.344) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590),

=  Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777)

Die Stadt Dassow fiihrt das Aufstellungsverfahren des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als zweistufiges Regelverfahren nach
dem Baugesetzbuch. Von der urspringlichen Absicht, die Aufstellung des
Bebauungsplanes gemaR 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
vorzunehmen, nimmt die Stadt Dassow auf Grund der zu behandelnden
Umweltbelange im Hinblick auf die Rechtssicherheit des Bebauungsplanes
Abstand.

3. Grinde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Auf Grundlage des Antrages der Vorhabentrdger hat die Stadt Dassow die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gefasst. Der Vorhabentrdger beabsichtigt die Umnutzung zu
einer Fachklinik fur Stressfolgeerkrankungen. Dazu soll das Schlossgebaude
und ein weiteres Gebaude umgenutzt werden und das Ensemble soll
entsprechend baulich ergénzt werden.

Die Stadt Dassow sieht hierin eine Mdglichkeit, sowohl ihr Angebot an
stadtischer Infrastruktur als auch ihre Bedeutung in der Region zu sichern und
zu erweitern. Auf Grund des Vorhabenbezugs wird mit dem Vorhabentrager
erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt Dassow wird ein Durchfiihrungsvertrag
geschlossen, worin die Umsetzung des Vorhabens vertraglich gesichert wird.
Der Stadt Dassow werden keine planungsbedingten Kosten entstehen.

Das Schloss Lutgenhof wird derzeit als Hotelanlage genutzt.

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 3
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Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss

Latgenhof*
4, Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen
4.1. Landesraumentwicklungsprogramm
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LEP M-V 2016 fiir den Bereich der Stadt Dassow
Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V,
2016) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung dargestellit.
Fur die Stadt Dassow werden im Bereich von Schloss Lutgenhof die
nachfolgenden Ziele benannt. Die Stadt Dassow...
...ist ein Zentraler Ort im Mittelbereich des Mittelzentrums Grevesmihlen,
...liegt im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft,
...liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus,
...weist im Bereich um die Stepenitz ein Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege auf.
4.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm (2011) enthalt gemaf § 5 LPIG M-
V die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung.
Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fir
den Bereich der Stadt Dassow getroffen:
= Die Stadt Dassow gehoért zu den Umlandgemeinden des
mecklenburgischen Teiles des Ordnungsraumes Libeck, welcher
jedoch im LEP M-V von 2016 nicht mehr dargestellt wird.
» Die Stadt Dassow ist ein Grundzentrum. Grundzentren sollen als
Standorte fur die Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbereiches mit
Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden.
= Die im Stadt-Umland-Raum Libeck liegenden Grundzentren sollen im
besonderen MalRe Entwicklungsimpulse fir Wohnfunktionen und fir
Gewerbe aufnehmen. Im LEP M-V 2016 ist der Stadt-Umland-Raum
Lubeck jedoch nicht mehr dargestellt.
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= Die Stadt Dassow liegt innerhalb eines Tourismusraumes/
Tourismusentwicklungsraumes. In den Tourismusentwicklungsrdumen
sollen die Voraussetzungen fir die touristische Entwicklung starker
genutzt und zusétzliche touristische Angebote geschaffen werden.

= Die Stadt Dassow befindet sich im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. In
diesen Raumen soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher
Produktionsfaktoren und —statten ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies soll bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planung, Mallnahmen und Vorhaben besonders berticksichtigt werden.

= Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten
Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie
Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsflachen abzudecken.

= Teile der Stadt Dassow befinden sich im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser,
d.h. dass alle raum bedeutsamen Planungen, Vorhaben und
Malnahmen so abgestimmt werden sollen, dass diese Gebiete in ihrer
besonderen Bedeutung fir den Trinkwasserschutz moglichst nicht
beeintrachtigt werden.

= Teile der Stadt Dassow sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege festgesetzt. Dort sind den Funktionen Natur und
Landschaft ein besonderes Gewicht beizumessen und Planungen
diesbezlglich bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen wund Vorhaben entsprechend zu
bertcksichtigen.

= Weitere Teile der Stadt Dassow sind als Vorranggebiete Naturschutz
und Landschaftspflege festgesetzt. In diesen Vorranggebieten ist dem
Naturschutz und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen
raumbedeutsamen Nutzungsansprichen einzurdumen.

= Die Stadt Dassow liegt an der Uberregionalen StralRenverbindung B105
zwischen Libeck — Wismar.

Dissoinger

(‘:.ui;;’; schiaest sehuts
N
=
\‘ / 7.3
o TN
i ‘
E‘-‘ET I3 .’{j‘:far”ﬂw'lﬂf.‘/ o~
_'_;.;gi,’.ﬁ'(‘#sa'u.r! \ S
orf T
\ ~
"I\ RTEINER 5 ‘ Nt -
| s - e T s o A ey i T
ZR3 L W6 Y f- j‘g/f‘-='="""‘-5,—‘:.',-.‘:;'“ Y =
®, ) S fad i = " i
—a /f‘*;g;?asy e AT

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RREP WM 2011 fur den Bereich der Stadt Dassow
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4.3. Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2003)
werden folgende Darstellungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und dessen Umfeld (unter besonderer Berlicksichtigung der Stepenitz)
getroffen:

Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion fir rastende und
Uberwinternde Wat- und Wasservogel (Karte la):

- Keine Darstellung fir den Planbereich
Analyse und Bewertung des Lebensraumpotentials auf der Grundlage
von Strukturmerkmalen der Landschaft (Karte 1b):

- Landflachen und Binnengewdasser: Grinland/  Réhricht,
Bewertungsstufe 4

Bodenpotential (Karte 11):
- Funktionsbereiche: Lehme/ Tieflehme
- Bewertungsstufe mittel bis hoch (2)
Wasserpotential (Karte 1l1):
- Grundwasser:
» Grundwasserneubildung Klasse 2: mittlere Bedeutung (9
10% - 15%)
= Nutzbares Grundwasserdargebot Klasse 3: hohe
Bedeutung (>1000 < 10.000m2/d)
- Oberflachenwasser:
= FlieBgewasser nach Sauerstoff und organischer
Belastung (in diesem Fall die Stepenitz): Klasse 3 (stark
belastet)
= Strukturgite FlieBgewasser (in  diesem Fall die
Stepenitz): Klasse 1 (haturnah)
Landschaftsbildpotential (Karte 1V):
- Wertvolle Landschaftsbildelemente:
= Grunland/Rohricht
= FlieRgewasser (Stepenitz)
= Architektonische Hohendominante
- Bewertungsstufe: hoch bis sehr hoch
Schwerpunktbereiche zur Sicherung und Entwicklung ©kologischer
Funktionen (Karte V):

- Freiraumstruktur: Sicherung und Entwicklung des
Biotopverbundes (fur den Bereich der Stepenitz)

- Seen und FlieBgewasser: Ungestorte Naturentwicklung
naturnaher Flie3gewasserabschnitte (Stepenitz)

Ziele und MalRnahmen zur Erholungsvorsorge (Karte VI):

- Sicherung 0©kologischer Funktionen vor Auswirkungen der
Erholungsnutzung: Raum  mit  vorrangiger  Bedeutung
Okologischer Funktionen; ErschlieBung fur Erholungszwecke auf
ausgewiesenen Wegen; Teilgebiete ohne menschliche
Stdreinwirkung

- Entwicklung und Ordnung der Erholungsnutzung: Raum mit
gunstigen Voraussetzungen zur Foérderung natur- und
landschaftsvertraglicher Erholungsnutzung

Ziele der Raumentwicklung, Anforderungen an die Raumordnung (Karte
VII):
- Bereiche mit besonderer Bedeutung
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= Européischer Biotopverbund (im Bereich der Stepenitz)
= Natura 2000- Gebiet mit besonderen Schutz- und
Pruferfordernissen (im Bereich der Stepenitz)
= Naturrdumliche Gliederung (Karte VIII):
- Charakteristik der Naturradume (terrestrische Naturraume):
holozéne Vermoorung

Die genannten Darstellungen beziehen sich nicht ausschlief3lich auf die fur eine
zukunftige Bebauung vorgesehenen Flachen des Geltungsbereiches der
vorliegenden Satzung. Da das Landschaftsrahmenprogramm M-V das
komplette Bundesland darstellt, ist die parzellenscharfe Bewertung einzelner
Teilflachen nur bedingt mdglich. Die oben aufgelistete Zusammenfassung
beschreibt somit auch das Umfeld der in Rede stehenden Flachen und hierbei
primar die westlich vom Geltungsbereich liegende Stepenitz.

4.4. Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg werden folgende
Darstellungen fir das westlich gelegene Umfeld des Geltungsbereiches (im
Speziellen fir die Flachen entlang der Stepenitz) getroffen:

= Analyse der Arten und Lebensrdume (Karte |):

o0 Feuchtrdume des Binnenlandes: Stark wasserbeeinflusste
Grunlander mit typischen Pflanzengemeinschaften des feuchten,
extensiv genutzten Dauergrinlands

0 Brut und Rastvogel: Schwerpunktvorkommen von Brut- und
Rastvogeln européaischer Bedeutung

0 FlieBgewasser.  Naturnahe  FlieBgewasserabschnitte  mit
bedeutenden Vorkommen von Zielarten

= Biotopverbundplanung (Karte II):
0 Biotopverbundsystem
o Biotopverbund im engeren Sinne entsprechend § 3 BNatSchG
= Schwerpunktbereiche und MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung
von Okologischen Funktionen (Karte Il1):

0 Kiustengewdasser und Kisten: Ungestorte Naturentwicklung und
Sicherung der Lebensraumqualitat von Kistengewassern

o0 Erhalt der Lebensraume und Rastgebiete ausgewahlter
Vogelarten: Bericksichtigung der besonderen Schutz- und
Malnahmenerfordernisse von Brut- und Rastvogelarten in
Europaischen Vogelschutzgebieten

= Ziele der Raumentwicklung/ Anforderungen an die Raumordnung
(Karte IV):

0 Bereiche mit herausragender Bedeutung fir die Sicherung

Okologischer Funktionen, Biotopverbundsystem
= Anforderungen an die Landwirtschaft (Karte V):

o Standorte mit spezifischen Erfordernissen im Sinne der Guten
fachlichen Praxis nach 8§ 5 Abs. 4 BNatSchG:
Naturschutzfachlich bedeutsame Biotope des Offenlandes

o0 Erhtéhte Bewirtschaftungsanforderungen in  Natura 2000-
Gebieten:

= gemeldete FFH-Gebiete
= Européaische Vogelschutzgebiete
0 Schutz von Gewassern vor stofflichen Belastungen:
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= Bedeutende Flie3gewasser
» FlieRgewasserabschnitte mit bedeutenden
Zielartenvorkommen
= Bewertung der potenziellen Wassererosionsgefahrdung (Karte VI):
0 Keine Darstellung in diesem Bereich
45. Schutzgebiete und —objekte

Natura2000-Gebiete
Folgende internationale Schutzgebiete sind im Umkreis des Plangebietes
vorhanden (s. Abbildung 3):

- FFH-Gebiet DE 2031-301 ,Kiste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower
See und Trave" (Entfernung zum Plangebiet ca. 400 m)

- FFH-Gebiet DE 2132-303 ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit
Zuflissen” (teilweise innerhalb des Plangeltungsbereichs)

- FFH-Gebiet DE 2030-392 ,Traveforde und angrenzende Flachen”
(Entfernung zum Plangebiet ca. 500 m)

- SPA-Gebiet DE 2031-471 ,Feldmark und Uferzone an Untertrave und
Dassower See“. (Entfernung zum Plangebiet ca. 1150 m)

- SPA-Gebiet DE 2233-401 ,Stepenitz-Poischower Mihlenbach-Radegast-
Maurine” (teilweise innerhalb des Plangeltungsbereichs)

- SPA-Gebiet DE 2031-401 ,Traveférde* (Entfernung zum Plangebiet ca.
500 m)

HHMN v - FFH-GEBIETE (Flachen) Meldestand: 2014
L FFH-Gebiet ,,Travefqyde " = EUROP. VOGELSCHUTZGEB. Meldestand:
i und angrenzende Flachen %
= = 2014
_:?" LN . B3 FFH-Gebiet (Schleswig-Halstein)
T N\ i )
i I I I \\\ R 4 ra [ Eurap. Vogelschutzgebiet
IT IT \/:} > o (Schleswig-Holstein)
A . A 5
Vi SPA-Gebiet ,Traveforde 2 "
o . e P
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= H Winkel und Ufer von Dassower

See und Trave*

FFH-Gebiet ,Stepenitz-
Radegast- und Maurinetal
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Abbildung 3: Internationale Schutzgebiete in der Umgebung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Dassow (Geltungsbereich rot markiert) (Quelle: © LUNG M-V
(CC BY-SA 3.0) und © 2016 LLUR/LVermGeo, mit eigener Bearbeitung)

FFH-Gebiet ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave*
(DE 2031-301)

Das FFH-Gebiet hat eine GroRe von 3570 ha und besteht zum Uberwiegenden
Teil aus Meeresgebieten und -arme.

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Das Gebiet
umfasst das Steilufer von Klitzhdved bis zur Untertrave inklusive eines davor
gelegenen Streifens der Ostseekiiste zwischen Priwall und der Boltenhagener

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 8

Seite 26 von 61



Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss
Lutgenhof*

Bucht sowie die Ufer- und Verlandungsgurtel des Dassower Sees und der
Potenitzer Wiek®.

Es liegt ein Managementplan in der Endfassung flr das Gebiet mit Stand von
2015 vor.

Der Schutzzweck des FFH-Gebiets wird im Managementplan wie folgt
beschrieben:

,Der Schutzzweck des FFH-Gebietes DE 2031-301 ,Kuste Klutzer Winkel und
Ufer von Dassower See und Trave" besteht in der Erhaltung und Entwicklung
eines dynamischen Komplexes aus charakteristischen Lebensraumtypen der
Ostsee und der unmittelbar angrenzenden Kiiste sowie von Gewasser-,
Offenland-, Moor- und Wald-Lebensraumtypen mit einer an die besonderen
Habitatstrukturen gebundenen Fauna, zu der neben Kegelrobbe, Seehund und
Schweinswal im marinen Bereich insbesondere Fischotter, Bauchige und
Schmale Windelschnecke z&hlen.*

FFH-Gebiet , Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit Zuflissen“ (DE
2132-303)

Das FFH-Gebiet hat eine GroRe von 1449 ha und besteht zum Uberwiegenden
Teil aus feuchtem und mesophilen Grunland sowie Mooren, Sumpfen und
Uferbewuchs.

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Aus vier
FlieBgewassern gebildetes komplexes Gebiet mit Erlen-Eschenwaldern,
feuchten Hochstaudenfluren und Grinlandbereichen. Neben Hangwaéldern
gehdren Kalktuffquellen und Salzwiesenreste sowie eine wertvolle
Gewasserfauna zur Ausstattung.”

Es liegt ein Managementplan in der Endfassung fur das Gebiet mit Stand von
April 2015 vor.

Der Schutzzweck des FFH-Gebiets wird im Managementplan wie folgt
beschrieben: ,Schutzzweck des FFH-Gebietes ,Stepenitz-, Radegast- und
Maurineniederung“ ist die Erhaltung der vorkommenden Lebensraumtypen.
Dies sind im Gebiet eutrophe Seen, FlieRgewasser, Pfeifengraswiesen,
Ubergangs- und Schwingrasenmoore, Buchenwalder, Moorwalder und Auen-
Walder. Weiterhin sind die Habitate der Anhang-II-Arten zu erhalten.”

FFH-Gebiet , Traveférde und angrenzende Flachen* (DE 2030-392)

Das FFH-Gebiet hat eine Gro3e von 2514 ha und besteht zum tberwiegenden
Teil aus Astuaren und Flachwasserkomplexen mit geringer Salinitat.

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Einziges und
vielbuchtiges Astuar der schleswig-holsteinischen Ostsee mit komplexen,
artenreichen  Wasser-Lebensgemeinschaften in den unterschiedlichen
Salzgehaltszonen und der gréf3ten Lagune in SH.“

Ein Managementplan fir das Gebiet liegt derzeit nicht vor. Es wurde jedoch ein
Monitoring (Stand: Februar 2011) durchgefiihrt, in welchem die Erhaltungsziele
des Gebietes wie folgt beschrieben werden: ,Erhalt des einzigen und
vielbuchtigen Astuars der schleswig-holsteinischen Ostsee mit komplexen,
artenreichen  Wasser-Lebensgemeinschaften in den unterschiedlichen
Salzgehaltszonen und der groRten Lagune in Schleswig-Holstein in seiner
typischen Auspragung und als Lebens- und Wanderraum fir den Fischotter und
Neunaugenarten.”

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage 9

Seite 27 von 61



Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss
Lutgenhof*

SPA-Gebiet ,Feldmark und Uferzone an Untertrave und Dassower See“
(DE 2031-471)

Das SPA-Gebiet hat eine Gréf3e von 2103 ha und besteht zum Uberwiegenden
Teil aus Ackerland.

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Um die
Untertrave und den Dassower See gelegene offene Ackerlandschaft mit
ertragreichen Bdden einschliel3lich der Gewasserufer (Schilfréhrichte, Steilufer).
Vorkommensschwerpunkt fir nordische Rastvogel (Nahrungsflachen fiir auf
dem Dassower See (Schleswig-Holstein) Ubernachtende Singschwéne, Saat-
und Blassganse).”

Ein Managementplan liegt flr das Gebiet derzeit nicht vor.

SPA-Gebiet , Stepenitz-Poischower Muihlenbach-Radegast-Maurine* (DE
2233-401)

Das SPA-Gebiet hat eine Grof3e von 1460 ha und besteht zum Gberwiegenden
Teil aus feuchtem und mesophilen Grinland sowie Binnengewassern
(flieRBend), Stimpfen, Mooren und Uferbewuchs und Laubwald.

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Weitgehend
naturnahes, in die flachwellige Grundmorane eingeschnittenes
FlieBgewassersystem. Vorkommensschwerpunkt fiir die Anhang I-Brutvogelart
Eisvogel und andere Arten der FlieRgewasser im Oberlauf der Stepenitz seit
dem Mittelalter zu Rinnenseen aufgestaute Flussabschnitte, im Unterlauf von
Graben durchzogenes Feuchtgriunland-Schilfrohricht.”

Ein Managementplan liegt fur das Gebiet derzeit nicht vor.

SPA-Gebiet , Traveforde" (DE 2031-401)

Das SPA-Gebiet hat eine Grél3e von 3287 ha und besteht zum Uberwiegenden
Teil aus Binnengewassern und Laubwaldkomplexen (bis 30 % Nadelholzanteil).
Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Traveastuar
mit Dassower See als Brackwasserbucht; mit z.T. offenen, z.T. durch
Vegetation festgelegten Abbruchufern; Flachufer u.a. mit Salzwiesen,
Strandsee (Schellbruch) und bewaldeten Hangen; ehemalige Auenlandschaft.
Internationale Bedeutung als Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir Singschwan,
Reiherente und insbesondere fir die Bergente. Fur Zwergschnapper gehort das
unmittelbar an die Trave anschlieBende Waldgebiet zu den finf besten
Vorkommen Schleswig-Holsteins."

Eine Managementplan oder ein Monitoring liegt derzeit nicht vor.

Auswirkungen auf die Schutzgebiete

Aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten bestehen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen/Schutzzwecken  der
Natura2000-Gebiete SPA-Gebiet ,Traveforde“, SPA-Gebiet ,Feldmark und
Uferzone an Untertrave und Dassower See“, FFH-Gebiet ,Traveforde und
angrenzende Flachen* und FFH-Gebiet ,Kiste Klitzer Winkel und Ufer von
Dassower See und Trave".

Die Natura2000-Gebiete FFH-Gebiet ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit
Zuflissen* und SPA-Gebiet ,Stepenitz-Poischower Mihlenbach-Radegast-
Maurine® liegen jedoch teilweise innerhalb des Plangeltungsbereichs, sodass
eine Beeintrachtigung potentiell méglich ist.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung fur beide Gebiete wird derzeit erstellt. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Natura2000-Gebiete zu erwarten.
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Nationale Schutzgebiete
Folgende nationale Schutzgebiete sind im Umkreis des Plangebietes
vorhanden (s. Abbildung 4):

- NSG ,Uferzone Dassower See" (Entfernung zum Plangebiet ca. 530 m)

- NSG ~Stepenitz-Maurine-Niederung" (teilweise innerhalb des
Plangeltungsbereichs)

- NSG ,Dassower See, Inseln Buchhorst und Graswerder (Plénswerder)*
(Entfernung zum Plangebiet ca. 600 m)

- LSG ,Palingener Heide und Halbinsel Teschow” (Entfernung zum
Plangebiet ca. 470 m)

. NI NATURSCHUTZGEBIETE und Pflegezane BR|
ELB 3/2015

NSG ,Dassower See, Inseln
Buchhorst und Graswerder
(Plénswerder)“

_

LSG ,Palingener Heide und
Halbinsel Teschow*

i

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIETE 2015
Maturschutzgebiet (Schleswig-Holstein)

MESE, R SOy

| NSG,Uferzone |
Dassower See*

T

S
AT

—| NSG ,Stepenitz- und Maurine-
Niederuna“

_— OO 02 D5 0
Abbildung 4: nationale Schutzgebiete in der Umgebung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt
Dassow (Geltungsbereich rot markiert) (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0) und © 2016
LLUR/LVermGeo, mit eigener Bearbeitung)

NSG , Uferzone Dassower See*

Das NSG hat eine Flache von 148 ha.

Der Schutzzweck ist in der NSG-Verordnung vom 21.08.2000 wie folgt definiert:

.Das Naturschutzgebiet dient der dauerhaften Erhaltung und der Entwicklung

der Uferzone des Dassower Sees und zwar vorrangig:

- der Sicherung der Flachufer als Standort der an diesen Lebensraum
speziell angepassten Pflanzenarten- und Pflanzengesellschaften, wie

ausgedehnte Brackwasserrohrichte, Flutrasen und
Brackwasserhochstaudenfluren, und als Lebensraum der dort briitenden
Vogelarten,

- dem Erhalt der im Norden des Gebietes an den Rdéhrichtgirtel
angrenzenden Steilufer mit den Gebiisch- und Vorwaldbiotopen,

- dem Schutz und der Entwicklung der an den See angrenzenden
Niederungsbereiche mit Bruchwéldern und Feuchtwiesen einschlie3lich des
Grotendiek Teiches sowie der am ehemaligen Kolonnenweg befindlichen
Sandtrockenrasen als Standort speziell an diese Lebensraume angepasster
Pflanzenarten und Pflanzengesellschaften sowie als Lebensraum einer
Vielzahl gefahrdeter oder vom Aussterben bedrohter Vogel-, Amphibien-,
Reptilien- und Insektenarten,
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- dem Erhalt der Struktur und relativen Ruhe des Gebietes aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum Dassower See mit seiner Uberregionalen
Bedeutung als Mauser- und Rastplatz fir einige Wasservogelarten,

- dem Erhalt der innerhalb des Naturschutzgebietes vorhandenen natirlichen
Lebensraume von gemeinschaftlichen Interesse "Einjahrige Spulsdume”,
"Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und Steilkisten mit Vegetation",
"Atlantische Salzwiesen" und " Feuchte Hochstaudenfluren der planaren
und montanen bis alpinen Stufe" gem&R Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG
des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt
geandert durch die Richtlinie des Rates 97/62/EG vom 27. Oktober 1997
(ABI. EG Nr. L 305 S. 42).

NSG , Stepenitz-Maurine-Niederung"

Das NSG hat eine Flache von 516 ha.

Der Schutzzweck ist in der NSG-Verordnung vom 28.08.1996 wie folgt definiert:
.Das Naturschutzgebiet dient dem Schutz, der Erhaltung und der Entwicklung
eines groR¥flachigen Durchstrémungsmoores, in das durch Rickstau aus dem
Dassower See am FluRbett ein Uberflutungsmoor eingelagert ist.
Grundwasseraustritte fihren an den Talrdndern 6rtlich zur Quellmoorbildung.
Das Gebiet ist gepragt von ausgedehnten, zum Teil salzwasserbeeinflul3ten
Grol3seggen- und Roéhrichtbestanden, Feuchtwiesen und Hochstaudenfluren.
Eingelagert sind Geholzbestande, insbesondere Bruchwalder und Hecken. Das
Gebiet ist Lebensraum von speziell auf diese Verlandungsbereiche
angewiesenen, besonders geschitzten und vom Aussterben bedrohten
Pflanzenarten und Vogelarten sowie gefahrdeten oder stark gefdhrdeten
Fischarten, Libellen und Spinnenarten. Durch gezielte Pflegemalinahmen und
die Durchfuhrung extensiver Bewirtschaftungsformen soll die reiche floristische
Ausstattung erhalten werden. In dem Gebiet ist ferner ein Os vorhanden,
bestehend aus vier Kuppen aus Kiessanden ohne Geschiebemergeldecke,
dessen Erhaltung ebenfalls Schutzziel des Naturschutzgebietes ist.”

NSG , Dassower See, Inseln Buchhorst und Graswerder (Plonswerder)”
Das NSG hat eine Flache von etwa 800 ha.

Der Schutzzweck ist in der Landesverordnung lUber das NSG vom 07.02.1983
wie folgt definiert: ,Das Naturschutzgebiet dient dem Schutz einer fast
abgeschlossenen Seitenbucht des eiszeitlichen Talsystems der Trave
einschlieBBlich zweier Inseln mit Trockengrasfluren, Feldgehdlzen und
Roéhrichtbestdnden als Lebensraum einer artenreichen und
landschaftstypischen Pflanzen- und Tierwelt, u.a. als Sommerrast- und
Uberwinterungsgebiet fiir nordische Wasservégel am Schnittpunkt von zwei
bedeutenden Vogelzugstral3en. In dem Naturschutzgebiet ist die Natur in ihrer
Ganzheit zu erhalten und, soweit erforderlich, zu entwickeln und
wiederherzustellen.”

LSG ,Palingener Heide und Halbinsel Teschow*

Das LSG hat eine Grol3e von 3177 ha.

Im GLRP WM (2008) wird das Gebiet wie folgt beschrieben:

- ,Sicherung der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbilds und Erhalt des
abwechslungsreichen, grof3flachigen Landschaftsraums mit Restbestanden
einer ehemals ausgedehnten Calluna-Heide und anderen Mager- und
Trockenrasen, mesophilen Laubmischwaéldern und Erlen-Bruchwaldern
sowie einzelnen Moorseen und Kleingewassern.
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- Erhalt der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Regeneration der
NaturgUter durch Sicherung der verschiedenen Biotoptypen auch in ihrer
Funktion als Lebensraum einer grof3en Anzahl geschitzter und bedrohter
Tier- und Pflanzenarten; Sowohl der Landgraben mit seinen
Feuchtstandorten und naturlichen Laubwaldbestdnden, als auch die
Trockenrasen entlang des in etwa parallel zur Landesgrenze verlaufenden
Wegs mit ihren unterschiedlichen Auspragungen eines Sandmagerrasens
sowie Flachen von Calluna-Heiden sind fir den Naturhaushalt von
Bedeutung. Diese Kombination verschiedener Biotoptypen stellt einen
einmaligen Biotopkomplex dar, der unbedingt zu erhalten ist.

- Sicherung der noch erhaltenen typischen Calluna-Heide und der
Trockenrasenstandorte, die in Teilen aus durch groRe Waldareale isolierten,
kleineren Biotope und linear verlaufenden Vernetzungselementen
(wegebegleitend entlang der Waldrénder) bestehen; Das in diesen
naturraumlichen Gegebenheiten liegende Entwicklungspotenzial zur
Ausbildung eines Uberregionalen Verbundsystems einer Heidelandschaft
soll ebenfalls gesichert werden.

- Sicherung der schitzenswerten Erlen- und Birkenbruchwalder und
Laubmischwalder des Landgrabens mit ihrem wertvollen
Feuchtbiotopcharakter, die einer menschlichen Beeinflussung
jahrzehntelang entzogen waren, um ein Gewassernetz mit ausgedehnten
Uferzonen vom Ratzeburger See uber die Wakenitz und den Landgraben
bis zur Trave als bedeutendes Verbundsystem zu erhalten; Zusatzlich
haben die angrenzenden Rohrichtzonen ein hohes Retentionsvermégen
und sind fir den Naturhaushalt von hoher Bedeutung.

- Erhalt der Moorseen und Toteislocher, Schwingrasen und Kleinseggenriede
mit ihren z. T. stark gefahrdeten Pflanzenarten, die sich durch eine
jahrelange natirliche Entwicklung zu einem ausgeglichenen Okosystem
ausbildeten.

- Erhalt dieser attraktiven Landschaft fir eine naturvertréagliche Erholung, die
sich in ihrer Kombination aus grofen Waldarealen und offener
Niederungslandschaft als besonders reizvoller Landschaftsraum in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Siedlungsbereichen darstellt; In dafir
geeigneten Bereichen ist durch Nutzungslenkung der Erhalt dieser
Landschaft zu sichern.

Hinweis: Die einstweilige Sicherstellung ist im November 2006 ausgelaufen. Eine endgliltige

Ausweisung des LSG ist jedoch in Vorbereitung.”

Auswirkungen auf die Schutzgebiete

Aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten sind Beeintrachtigungen der
Schutzzwecke der nationalen Schutzgebiete LSG ,Palingener Heide und
Halbinsel Teschow*, NSG ,Dassower See, Inseln Buchhorst und Graswerder
(Plénswerder)“ und NSG ,Uferzone Dassower See*, nicht zu erwarten.

Das NSG ,Stepenitz-Maurine-Niederung" befindet sich jedoch nur etwa 100 m
vom Plangebiet entfernt, sodass Auswirkungen nicht von Vornherein
ausgeschlossen werden konnen. Eine nahere Betrachtung erfolgt unter Punkt
5.3 des Umweltberichts (Teil Il der Begriindung).
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb und im Umkreis des Plangeltungsbereichs liegen geman § 20
NatSchAG M-V geschutzte Biotope vor (Abbildung 5).

L .~. - —
Abbildung 5: Gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 20 NatSchAG M-V innerhalb und im
Umkreis des Plangeltungsbereichs (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Es handelt sich um...

...das Geholzbiotop Nr. NWMO02048 mittig des Gelandes um den Teich als
.Naturnahes Feldgeholz*,

...den Teich als Kleingewasser Nr. NWM02047 als ,permanentes, stehendes
Kleingewasser, einschlief3lich der Ufervegetation, beschattet”,

...die Stepenitz mit der Nr. NWMO01891 als ,naturnaher und unverbauter Bach-
und Flussabschnitt, einschlielich der Ufervegetation®,

...an den Ufern der Stepenitz befindliche Réhrichtbestdnde und Riede bzw.
Salzwiesen mit den Nummern NWMO02030 und NWMO02049 als
,Salzbeeinflusste Rohricht-Ried-Komplexe* und ,Phragmites-Rohricht®,

...eine Strauchgruppe mit der Nr. NWMO02053 noérdlich des Geltungsbereichs
als ,naturnahes Feldgeholz".

Die Abgrenzung des gemal 8 20 NatSchAG M-V geschiitzten Geholzbiotops,
welches sich um den Teich erstreckt, stellt sich in der Ortlichkeit anders dar. Im
sudlichen und ndrdlichen Bereich befinden sich Wege- und Zierrasenflachen,
die kein Feldgehdlz definieren. Aufgrund der realen Begebenheit wurde die
Abgrenzung des Feldgehtlzes angepasst und wie folgt dargestellt. Die
geanderte Darstellung erfolgt ebenfalls in der Planzeichnung.
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EEames » . —
Abbildung 6: Gesetzlich geschiutzte Biotope gemaR § 20 NatSchAG M-V innerhalb und im
Umkreis des Plangeltungsbereichs (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)); rote Linie: neue
Abgrenzung gemaR vorhandenem Bestand

Gewasserschutz/ Uberschwemmung

Der Fluss "Stepenitz" ist als Gewasser 1. Ordnung gefihrt. Im Bebauungsplan
erfolgt die nachrichtliche Ubernahme.

Von der "Stepenitz" ist ein 50 m-Gewasserschutzstreifen gemafl 8§ 29 Abs. 1
NatSchAG M-V zu berticksichtigen. Im Bebauungsplan erfolgt die nachrichtliche
Ubernahme.

Von der "Stepenitz" ist ein 5 m-Gewdasserrandstreifen gemal § 38
Wasserhaushaltsgesetz zu beachten. Im Bebauungsplan erfolgt die
nachrichtliche Ubernahme.

Teile des Plangebiets sind als Risikogebiet nach der
Hochwasserrisikomanagementrichtlinie ~ (HWRM) ausgewiesen. Im
Bebauungsplan erfolgt die nachrichtliche Ubernahme.

4.6. Flachennutzungsplan

Die Stadt Dassow verfugt Uber einen wirksamen Teilflachennutzungsplan (ohne
die ehemaligen Gemeinden Harkensee und Pétenitz). Fur die ehemaligen
Gemeinden Harkensee und Potenitz existiert ebenfalls ein
Teilflachennutzungsplan. Einzelne Teilflachen wurden von der Genehmigung
des Teilflachennutzungsplanes fir die ehemaligen Gemeinden Pétenitz und
Harkensee ausgenommen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28
sind im Flachennutzungsplan der Stadt Dassow als Sondergebiet - Hotel
dargestellt. Zukiinftig soll der Flachennutzungsplan, bedingt durch den
Bebauungsplan Nr. 30, ein Sondergebiet — Klinik darstellen. Demnach ist der
Flachennutzungsplan im Rahmen einer Anderung anzupassen.
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4.7.

5.1.

5.2.
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Abbildung 7: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
(Teilflachennutzungsplan - stdlicher Teil)

Landschaftsplan

Fur die ehemaligen Gemeinden Harkensee und Pétenitz existiert bereits ein
Landschaftsplan.

Fir das Siedlungsgebiet der Stadt Dassow ist die Aufstellung eines
Landschaftsplanes vorgesehen. Fir den Landschaftsplan liegen noch keine
Planunterlagen bzw. Erlauterungen vor. Im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes fanden jedoch Abstimmungen mit den Zielsetzungen
des Landschaftsplanes statt. Die Belange des in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplanes wurden danach durch die Stadt Dassow bericksichtigt.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich umfasst das Areal des Schlosses Litgenhof, welches sich
in Dassow zwischen der "Stepenitz" und dem Ulmenweg liegt.

Es handelt sich um einen unbeplanten Bereich; ein Bebauungsplan wurde
bislang nicht aufgestellt.

Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Stadtebaulicher Bestand

Das Schloss Lutgenhof geht auf ein Herrenhaus des 19. Jahrhunderts zuriick.
Der Bau im Stile des Klassizismus beherbergt heute ein Hotel. Das Gebaude
und der umgebende Garten sind in privater Hand (Quelle:
https://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_L%C3%BCtgenhof, Stand: 11.10.2016).
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"Das Gebaude steht am Ende einer langen Hofauffahrt, der eigentliche Gutshof,
von dem nur noch wenige Nebenbauten erhalten sind, lag ostlich der Anlage.
Um das Herrenhaus, vor dessen Westfassade die "Stepenitz" flie3t, wurde ein
Landschaftsgarten englischer Pragung mit Baumgruppen und Wasserflachen
angelegt." (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_L%C3%BCtgenhof,
Stand: 11.10.2016).

Dassow-Lutgenhof wird unter dem Eintrag "Gutsanlage mit Gutshaus" in der
Denkmalliste gefiihrt. Die ehemaligen Wirtschaftsgebdude sind inzwischen
samtlich abgerissen worden, erhalten geblieben ist das gartnerisch gestaltete
Umfeld des Gutshauses (Quelle: Schreiben des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalschutz vom 12.04.2016). Die Formulierung des Eintrages in die
Denkmalliste wird zurzeit vom Landesamt fur Kultur und Denkmalschutz
geprift.

Innerhalb der Gartenanlage ist alterer Baumbestand vorhanden, Wege und
Wasserflachen, Sichtbeziehungen bestehen.

Innerhalb der Gartenanlagen finden sich derzeit noch weitere bauliche Anlagen:
- Geratehaus,

- Ferienhaus/ Dependance,

- Schwimmbad,

- Stall und Reitplatz,

- Garagenboxen,

- Stellplatze.

Siehe hierzu auch nachfolgende Abbildung 6:
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Abbildung 8: Lufthbild Bestand (Quelle: IAA Architekten, "Projektvortellung Schloss Litgenhof",
vom 25.11.2015)

Der vorhandene Hotelbetrieb bietet Gastezimmer sowohl im Schloss und als
auch im Nebengebdude. Darlber hinaus besteht ein Restaurant sowohl fir
Hausgéste als auch fur externe Géaste. Bei einer hohen Auslastung des Hotels
in Ferienzeiten oder an Feiertagen ist bis zu einer doppelten Buchung der
Restaurantkapazitat auszugehen.
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Naturrdumlicher Bestand
Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 befindet sich
im Sutden der Siedlungslage der Stadt Dassow, westlich des Ulmenweges.

Nordlich grenzen an den Plangeltungsbereich Gehoblzbestéande einer
Parkflache, Baumreihe und Streuobstwiese sowie Garagen und Schuppen
westlich des Ulmenweges an. Die Ostliche Begrenzung bildet der Uimenweg.
Sudostlich wird der Plangeltungsbereich durch die Bebauung am Ulmenweg
und sudlich durch einen Geholzbestand begrenzt. Die westliche Begrenzung
bildet das Ufer der Stepenitz.

Der Plangeltungsbereich umfasst das Schlossgelande Litgenhof - ein
Ensemble aus Schloss/ Gutshaus, Nebengebauden und Park mit altem
Baumbestand, welches als strukturreiche, altere Parkanlage (PPR)
angesprochen werden kann. Innerhalb der Parkanlage befinden sich
Zierrasenflachen mit &lteren Geholzbestanden (Baumgruppen, Gebiische,
Einzelbdaume und -straucher), die durch teilversiegelte Flachen (Zufahrt,
FuRwege, Parkflachen) unterteilt sind. Der Baumbestand ist charakteristisch flir
eine Parkanlage gemischt und es finden sich aul3er Laubgehdlzen auch einige
Nadelgehdlze.

Mittig befindet sich ein Teich mit geringem Uferbewuchs.

Im stdlichen Bereich, westlich entlang der Stepenitz und im ndrdlichen Bereich
befinden sich zum Grol3teil altere Gehélzbestande (Baumgruppen, Geblsche,
Einzelbaume und —straucher). Als Krautschicht des sidlichen und ndérdlichen
Gehodlzbestandes haben sich waldrandahnliche Pflanzengesellschaften
ausgebildet: Staudensaume frischer und halbschattiger Standorte (RHF). Die
Geholze entlang der Stepenitz werden von Zierrasenflachen umgeben.

Im nordlichen Teilbereich steigt das Gelande leicht an. Entlang der Bdschung
hat sich eine Hochstaudenflur aus Stérungszeigern (Ruderalarten) und
Nahrstoffzeigern entwickelt, die dem Biotoptyp Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte (RHU) zugeordnet wird. Innerhalb dieser
Ruderalflache befindet sich ein aufgegebener, kleiner Ziergarten.

Im Osten des Schlossgelandes befinden sich eine Pferdekoppel/ Pferdeweide,
die dem Biotoptyp Frischweide (GMW) zugeordnet wird und ein
vegetationsfreier Sandplatz zum Reiten, der als Freiflache im Siedlungsbereich
(PEU) eingestuft wird. Angrenzend zur Weide und dem Reitplatz haben sich
Ruderalfluren entwickelt/ eingestellt (RH). Aufgrund der Dynamik und der
diversen Stadien wird auf eine genauere Charakterisierung in diesem Bereich
verzichtet.

Im norddstlichen und sudostlichen Bereich befinden sich die Zufahrten zum
Schloss. Die sudliche Zufahrt ist einseitig (n6rdlich) von Baumen gesaumt. Die
nordliche Zufahrt ist alleeartig von alteren Baumen (Linden und Kastanien im
Wechsel gepflanzt) gesdumt. Aufgrund der L&énge von ca. 90 m und der
unterschiedlichen Baumarten, werden die Baume als Einzelbdume betrachtet
und nicht als Alleebdume.

Bis auf wenige Ausnahmen ist der Baumbestand innerhalb der Parkanlage
(PPR) gesetzlich geschitzt gemal 8§ 18 NatSchAG M-V bzw. nach der Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Dassow vom 16.03.2004.

Der Teich und der Geholzbestand im naheren Umkreis sind gemali
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Biotope.
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6.

6.1.

6.2.

Planungsziele

Planungsziele

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung einer Fachklinik fir
Stressfolgeerkrankungen auf dem Areal des Schlosses Lutgenhof der Stadt
Dassow. Die Nutzung des Schlossgebéaudes als Hotel soll nicht weiter verfolgt
werden. Neben der Umnutzung des Schlosses und des untergeordneten
Bestandsgebaudes ist die Errichtung eines Klinikgebaudes vorgesehen. Geman
den konzeptionellen Uberlegungen soll die Klinik inklusive Neubau eine Anzahl
von 120 Betten fur die Behandlung von Patienten vorhalten.

Mit dem Standort Schloss Lutgenhof hat sich ein Standort flr den Betrieb einer
solchen Einrichtung in landschatftlich reizvoller Lage und Umgebung i.V. mit der
Infrastruktur der Stadt Dassow gefunden.

Somit soll die nachhaltige Nutzung des bisherigen Hotelstandortes gesichert
werden. Ebenso kann mit der geplanten Nutzung die Zukunft der
denkmalgeschiitzten Schlossanlage gesichert werden. Sowohl die Erhaltung
der denkmalgeschitzten Anlage als auch die maRvolle Entwicklung werden
durch die vorliegende Bauleitplanung und der damit ermdglichten kinftigen
Nutzung als Klinik vorgenommen.

Stadtebauliches Konzept

Ziel des Vorhabens st die Einrichtung einer Fachklinik  flr
Stressfolgeerkrankungen auf dem Areal des Schlosses Litgenhof. Neben der
Umnutzung des Schlossgebdudes und des bestehenden Nebenhauses ist im
Park die Errichtung eines neuen Klinikgebaudes geplant.

Zur Erschliel3ung des Gelandes wird es zwei Zufahrten vom Ulmenweg geben.
Die vorhandene Hauptzufahrt wird fiir die Arzte und Patienten vorgesehen,
wahrend nordlich davon, hinter dem Arztehaus und dem geplanten Parkplatz
entlang, die Zufahrt fir Anlieferung und Langzeitparken vorgesehen ist.

Ein neuer FuRweg soll im ndrdlichen Teil vorbei am Neubau bis zum
bestehenden FuBweg hinter dem Schloss fihren.

Fir Patienten, Personal und Lieferanten werden zusatzliche Park-/ Stellplatze
auf dem Gelande notwendig. Vorgesehen sind insgesamt 153, wovon 46 im
Bestand vorhanden sind.

Das geplante neue Klinikgebaude soll keine Konkurrenz gegeniber dem
historischen Bestand bilden. Es soll ein Kontrast zum historischen Bestand
gebildet werden. Transparenz soll ausgebildet werden. Der Bezug der
Patienten zum Park und dem historischen Bestand und umgekehrt soll
herstellbar sein. Der geplante Klinikneubau nimmt die organischen Formen der
Park-Landschaft auf.

Der geplante Neubau soll insgesamt 81 Betten fur Patienten enthalten. Geplant
ist ein viergeschossiges Gebaude (Keller, Erdgeschoss, 1. Und 2.
Obergeschoss) mit einer Hohe tber NN von 15,70 m, mit Technikaufbauten auf
dem Dach 18,20 m U NN. Aufgrund des H6henunterschiedes im Gelande soll
dieses teilweise abgetragen und der Neubau in den Hang eingepasst werden.
Dadurch werden von Nordost/Ost nur zwei Geschosse sichtbar sein.

Das bestehende Haus am Teich, auch als ,Vorburg” oder ,Dependance”
bezeichnet, soll zum Arztehaus umgebaut werden. Darin enthalten sind neben
den Arzte- und Therapieraumen auch Bereiche fir den Hausmeister, ein
Vortragsraum und ein Lager.
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Im Schloss sollen weitere 39 Betten vorgesehen sein, hauptsachlich jedoch ein
Restaurant und Aufenthaltsraume.

Personal

06:00 bis 18:00 Uhr — 60 Personen
18:00 bis 22:00 Uhr — 30 Personen
22:00 bis 6:00 Uhr — 10 Personen
Wochenende — 30 Personen

Zuséatzlich ist im norddstlichen Plangebiet vorgesehen, Wohnungen
insbesondere fur Mitarbeiter zu errichten. Es sollen zwei Gebdude mit je 9
Wohneinheiten entstehen.

6.3. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache und Waldflache

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (8 la
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen
sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden keine landwirtschaftlichen Flachen
Uberplant.

Der vorliegende Bebauungsplan beriihrt Waldflachen. Es handelt sich bei den
in Rede stehenden Flachen um eine denkmalgeschiitzte Gartenanlage
(parkartige Anlage), die der der einstigen Gutsanlage angehort. Eine
Waldumwandlung wurde seitens des zustandigen Forstamtes in Aussicht
gestellt.

7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1. Artder baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 11 BauNVO)

Gemal} dem stadtebaulichen Konzept werden die Baugebiete im Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet und als sonstiges Sondergebiet — Klinikgebiet
festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet wird im nordéstlichen Plangebiet am Ulmenweg
vorgesehen. Gemall dem stadtebaulichen Konzept besitzt hier die
Wohnfunktion Prioritdt. Der Nutzungsumfang wird sich nach der Eigenart des
betreffenden Wohngebietes zu richten, wobei hier maRgeblich zu
bertcksichtigen ist, dass im Plangebiet die Prioritat auf die Wohnfunktion gelegt
wird. Die Zulassigkeit der einzelnen Nutzungen wird mit dem Fortschreiten der
Planung im weiteren Verfahren mit dem Entwurf angepasst und textlich
festgesetzt.

Die Vermietung von Ferienwohnungen fallt nicht unter den Begriff des
Beherbergungsbetriebes.

Die zulassigen Nutzungen im sonstigen Sondergebiet — Klinikgebiet sind auf
den Betrieb der geplanten Fachklinik fir Stressfolgeerkrankungen ausgerichtet.
Die allgemein zulassigen Nutzungen wurden im Einzelnen festsetzt.
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7.2.

Malf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16- 21a BauNVO)

Es ist geplant, das Mal3 der baulichen Nutzung fir das festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet durch die Festsetzung

- der max. zulassigen Grundflachenzahl GRZ,

- der max. Anzahl der Vollgeschosse,

- der max. zulassigen Traufhdhe,

- der max. zulassigen Firsththe,

- oder der max. zulassigen Oberkante der Gebaude,

zu bestimmen. Die konkreten Festsetzungen werden im weiteren Verfahren
getroffen und mit dem Entwurf festgesetzt.

Die entsprechenden Festsetzungen werden dann gemafl Nutzungsschablone
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Es ist geplant, das Mal3 der baulichen Nutzung fir das festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet durch Festsetzung

- der max. zulassigen Grundflache GR (je Baufeld),

- der max. Anzahl der Vollgeschosse,

- der max. zulassigen Traufhdhe,

- der max. zulassigen Firsththe,

- oder der max. zulassigen Oberkante der Gebaude,

Zu bestimmen.

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mit Baugrenzen unter
Berlicksichtigung des zu erhaltenden baulichen Bestandes festgesetzt. Sie
umschlieRen den baulichen Bestand.
Daruber hinaus werden Gberbaubare Grundstiicksflachen mit Baugrenzen unter
Berlicksichtigung der geplanten Erweiterung des baulichen Bestandes
vorgesehen.

7.4. Garagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze
(8 12 Abs. 6 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)
Stellplatze durfen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze
entstehen. Diese festgesetzten Flachen befinden sich am Ulmenweg und
werden Uber diesen verkehrlich erschlossen.
Darlber hinaus sollen im Plangebiet keine Stellplatze und Garagen zulassig
sein.

7.5. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Ein-
bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Der Ulmenweg ist bereits vorhanden und dient bereits jetzt der ErschlielRung
der Schlossanlage. Da hier kein Regelungsbedarf besteht, wird der Uimenweg
nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Von einer
gesicherten ErschlieBung wir jedoch auf Grund der Bestandssituation
ausgegangen.
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Zur Regelung der Zufahrten zum Plangebiet werden die Ein- und Ausfahrten
festgesetzt:

- die bisherige Zufahrt zum Schloss Litgenhof soll auch weiterhin genutzt
werden.

- die Zufahrt zur geplanten Stellplatzanlage wird festgesetzt. Diese dient dann
auch weiterhin der Zufahrt zum festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet.

Die Allee im Norden ist als Geh- und Radweg vorgesehen. Eine Zufahrt zum
Allgemeinen Wohngebiet soll unter dem Aspekt des Baumschutzes hierlber
nicht erfolgen. Somit wurde eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Geh- und Radweg" vorgenommen. Da es sich um einen
privaten Weg handelt, wurde dieser als solcher festgesetzt.

Die Hauptzufahrt zum Schlossareal, welche in einem Rondell vor dem Schloss
endet, wird Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung als Privatweg
festgesetzt. Die Zufahrt ist bereits im Bestand vorhanden und soll weiterhin
erhalten bleiben.

8. MaRnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8.1. Flachen oder MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
- Festsetzung ggf. im weiteren Verfahren mit dem Entwurf -

8.2. Bindungen von Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Innerhalb der Gartenanlage ist alterer Baumbestand vorhanden. Unter
Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes soll dieser weitest moglich
erhalten werden. Somit wurden die Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt.
Einzelne Baume kdnnen auf Grund des geplanten Klinikneubaus nicht erhalten
werden; diese wurden als kinftig fortfallend dargestellt. Entsprechende Antrage
auf Rodung und ggf. Beeintrachtigung sind wahrend des Aufstellungsverfahrens
zu stellen.
Fur zwei Teilbereiche der Gartenanlage im Sidwesten und im Nordwesten
wurde auf eine Erfassung des Einzelbaumbestandes verzichtet. Hier wurden
die Gehdlze flachenhaft zum Erhalt festgesetzt.

9. Ortliche Bauvorschriften iiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)
- Festsetzung im weiteren Verfahren mit dem Entwurf -
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10.

Immissionsschutz

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung sind
im Plangebiet selbst wie auch in den angrenzenden Gebieten, je nach
Einstufung gem&R  Baunutzungsverordnung, einzuhalten bzw. zu
unterschreiten.

Zur Beurteilung wurde eine Larmimmissionsuntersuchung vorgenommen
(Gutachten 15-11-1, “"Larmimmissionsuntersuchung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 28 (Klinik Schloss Lutgenhof) der Stadt Dassow",
aufgestellt vom Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl.-Ing. V. Ziegler, Mélln, vom
06.11.2015.

Hier wurden betrachtet und bewertet:

- vom Anlagengelande ausgehende Larmimmissionen,
- anlagenbezogener Verkehr auf 6ffentlichen StraRen.

Dem Gutachten ist zusammenfassend zu entnehmen:

"Die vom Grundstick der Schlossklinik ausgehenden Gerduschimmissionen
liegen in der Beurteilungszeit Tags zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr unter
den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Hierbei ist vorausgesetzt, dass die
neue nordliche Zuwegung sowie die Fahrgassen des Hauptparkplatzes mit 110
Stellplatzen einen Fahrbahnbelag aus Asphalt oder Betonsteinpflaster (kein
Natursteinpflaster)  erhalten. Nahere  Ausfihrungen  kénnen  dem
Kapitel 3.5.1 entnommen werden.

Die Immissionsanforderungen fir die Beurteilungszeit 22:00 — 06:00 Uhr
werden eingehalten, wenn nur die in der Anlage 7 gekennzeichneten
Parkflachen mit insgesamt 40 Stellplatzen zwischen dem Arztehaus und dem
Wirtschaftsgebaude/Geratehaus fur nachtliche Parkvorgange genutzt werden.
Hierbei ist vorausgesetzt, dass die An- und Abfahrten nicht {ber die
vorhandene sudliche Zuwegung mit Natursteinpflaster, sondern Uber die
geplante nordliche Zuwegung und den Hauptparkplatz mit 110 Stellplatzen
erfolgt mit der in der Anlage 7 durch eine gestrichelte Linie dargestellten
alternativen Anbindung an den Ulmenweg. Kapitel 3.5.2 enthalt hierzu néhere
Ausfuhrungen.

Der Uber den StraBenzug Ulmenweg / Herrmann-Litzendorf-Straf3e ab- und
anfahrende Verkehr der Klinik 16st im Hinblick auf die im Kapitel 4.1
beschriebenen Beurteilungskriterien keine Larmimmissionskonflikte aus. In den
Kapiteln 4.3 und 4.4 wird darauf ausflihrlich eingegangen.”

Die daraus resultierenden MalRnahmen zur Befestigung der Flachen werden im
weiteren Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf auf Grundlage des § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Regelungen zur Nutzung der Flachen zu bestimmten Zeiten sind im
Bebauungsplan nicht festsetzbar. Somit werden diese vertraglich zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Dassow festgelegt. In den Bebauungsplan wird
ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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11.

Klimaschutz

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 die sog.
Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung
sollen Bauleitplane gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Belange sind in der
Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichtigen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden  rechtsverbindliche
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung festgelegt. Der Bebauungsplan
nimmt mittels seiner Festsetzungen Einfluss auf energetisch relevante Grofen.

Standortwahl der Bebauung: Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die
Umnutzung eines bereits genutzten Standortes. Ein Ausufern in den
AulRenbereich erfolgt nicht; auch nicht mit den geplanten Erganzungsbauten.
Das Areal des Schlosses Litgenhof ist derzeit als Hotelanlage genutzt. Die
vorhandene Verkehrsinfrastruktur wird auch weiterhin durch die geplante Klinik
in Anspruch genommen.

Weitere Darlegungen werden wéahrend des Aufstellungsverfahrens erganzt.

Die Stadt Dassow geht davon aus, dass eine den Klimaschutzzielen
entsprechende Nutzung und Bebauung mit der vorliegenden Bauleitplanung
ermdglicht wird.

12. Verkehrliche Erschlie3ung
Erreichbarkeit des Plangebietes
Die Stadt Dassow liegt direkt an der Bundesstrale B 105; nordlich der
Bundesautobahn A 20 in einigen Kilometern Entfernung.
Das Plangebiet schlief3t stdlich an die Ortslage Dassow an. Die verkehrliche
ErschlieBung ist durch den Ulmenweg bereits vorhanden und fur die
ErschlieBung der geplanten Klinik zu nutzen. Bislang war das Areal des
Schlosses, welches bislang als Hotel genutzt wird, ebenfalls Gber den
Ulmenweg verkehrlich erreichbar.
Derzeit bestehen seitens der Stadt Dassow keine weiteren Ausbauabsichten;
der derzeitige Bestand an 6ffentlichen Stral3en wird nicht erweitert.
Ruhender Verkehr
Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl zu
errichten.
13. Ver- und Entsorgung
Auf Grund der Lage und dem laufenden Hotelbetrieb ist generell davon
auszugehen, dass die offentliche Ver- und Entsorgung gewdhrleistet ist. Im
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Zuge des Planverfahrens wird geprift, welche Mdoglichkeiten bestehen und
welche entsprechenden MaRnahmen dartber hinaus erforderlich sind.

Dazu erfolgt eine Beteiligung der zustéandigen Ver- und Entsorger sowie der
zustandigen Behdrden nach den Vorgaben des Baugesetzbuches. Um die
Mitteilung von planrelevanten Informationen wird gebeten.

Im weiteren Planverfahren werden Aussagen zu den nachfolgenden Punkten
erganzt:

13.1. Wasserversorgung
Die Versorgungspflicht mit Trinkwasser fir die Bevolkerung, die gewerblichen
und sonstigen Einrichtungen besteht gemaR § 43 Abs. 1 LWaG.
Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser soll durch den Zweckverband
Grevesmihlen gewahrleistet werden.

13.2. Abwasserbeseitigung
Nach 8 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den
Gemeinden. Die Gemeinde hat diese Pflicht gemaf § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG
auf den Zweckverband Grevesmiihlen Ubertragen.
Damit hat der Zweckverband das im Uberplanten Gebiet anfallende hausliche
Abwasser zu beseitigen, die entsprechenden Anschlussgestattungen sind zu
beantragen.

13.3. Oberflachenwasserbeseitigung
Eine Einleitung des anfallenden Oberflichenwassers soll in die "Stepenitz"
erfolgen. Alternative Moglichkeiten sind Zu prufen, bspw.
Regenwasserrickhaltung in einer Zisterne o. a. Ggf. ist eine Moglichkeit zur
Nutzung als Léschwasser gegeben.

13.4. Brandschutz/ Léschwasser
Die Feuerwehr erreicht das Plangebiet Uiber die gemeindlichen Stralen sowie
letztlich Gber den Uimenweg in Dassow.
Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Loschwassermenge fur die Dauer von mind. 2 Stunden zu
sichern.
Die LoOschwasserentnahme aus dem Trinkwassernetz oder aus dem
vorhandenen Gewadasser in der Gartenanlage wird gepruft; ggf. ist eine
Verwendung von Niederschlagswasser zu Loéschwasserzwecken maglich.
Die ausreichende Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist durch die Stadt
Dassow gemald geltenden Vorgaben zu sichern und nachzuweisen. Fir die
Absicherung des Objektschutzes sind die Nachweise durch den Vorhabentrager
zu erbringen.

13.5. Energieversorgung
Die Stromversorgung erfolgt bereits durch die Anbindung an das 6rtlich
vorhandene Versorgungsnetz; Erweiterungen der Kapazititen auf Grund der
vorgesehenen Nutzung sind zu prifen.
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13.6. Telekommunikation

Die Stadt Dassow ist durch die Deutsche Telekom an das
Telekommunikationsnetz angeschlossen.

13.7. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen eine sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den
gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

14. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 28 hat eine Grof3e von ca. 4,4 ha.

Nachfolgende Flachen wurden auf Grund des Vorentwurfes (Stand: 20. Oktober
2016) ermittelt.

Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzung innerhalb des . . .
Geltungsbereiches ALCTEERIES [T
Allgemeines Wohngebiet 2.204,7 m2
(davon innerhalb der Baugrenze) (764 m?)
Sonstiges SO - Klinikgebiet 37.888,0 m?
(davon innerhalb der Baugrenze) (3.557 m?)
Verkehrsflache bes. Zweckbest. 2.941,8 m?
Geh- und Radweg 1.543,1 m2
Privatweg 1.398,7 mz
Gesamtgeltungsbereich 44.342,0 m2

15. Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt
Dassow besteht die Absicht, anstelle des Hotelbetriebes einen Klinikbetrieb fur
Stressfolgeerkrankungen planungsrechtlich zu ermdglichen.

Die Auswirkungen auf den Ort werden sich dahin gehend ergeben, dass
anstelle des Hotels kiinftig ein Klinikbetrieb planungsrechtlich erméglicht wird.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung und Umnutzung von einem Hotel zu einer
Klinik geht eine Nutzungsintensivierung einher, die dem wirtschaftlichen
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16.

17.

Klinikbetrieb Rechnung tragt, aber mafdvoll im Verhaltnis zur Bestandsituation
vorgenommen werden soll.

Infrastrukturelle Anlagen sind bereits vorhanden und kdnnen weiterhin auch
unter Berucksichtigung der kinftigen Nutzung genutzt werden.

Die Ver- und Entsorgung ist auf Grund der Lage und derzeitigen Nutzung als
gesichert zu betrachten. Das Areal des Schlosses Litgenhof ist Uber den
Ulmenweg verkehrlich angebunden.

Ausgleichs- und Ersatzbelange sollen im Zuge des Aufstellungsverfahrens mit
dem Entwurf bewertet und geeignete MaRnahmen festgelegt werden.

Es wird weiterhin auf den Punkt "10. Immissionsschutz" dieser Begrindung
verwiesen.

Zur Betrachtung und Bewertung der Umweltbelange wurde der Umweltbericht
als Bestandteil der Begriindung erarbeitet sowie darliber hinaus weitere
Prifungen vorgenommen. Es wird auf die Darlegungen des Umweltberichtet
verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB in der Planzeichnung wie
folgt:

- Gutsanlage (D/G) mit Gutshaus (D), gemafld DSchG M-V,

- "Stepenitz" als Gewasser I. Ordnung,

- Gewasserrandstreifen (5 m) von "Stepenitz" und Teich gemal 8 38 WHG,

- 50 m-Gewasserschutzstreifen von der "Stepenitz" gemal § 29 NatSchAG
M-V,

- Risikogebiet nach der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM),

- Naturschutzgebiet "Stepenitz- und Maurine-Niederung" (Nr. 259),

-  SPA-Gebiet DE 2233-401 ,Stepenitz-Poischower Mihlenbach-Radegast-
Maurine” (teilweise innerhalb des Plangeltungsbereichs),

- FFH-Gebiet DE 2132-303 ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit
Zuflissen” (teilweise innerhalb des Plangeltungsbereichs),

- gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 20 NatSchAG,

- gesetzlich geschitzte Baume und Baumreihen gemaR § 18 und 8§ 19
NatSchAG.

Entsprechende Darlegungen zu den einzelnen Punkten werden im weiteren
Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf vorgenommen.

Hinweise

- Formulierung im weiteren Verfahren mit dem Entwurf -
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange — Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers in Dassow auf dem Areal
des Schlosses Litgenhof, welches bislang als Hotel gefiihrt wird, eine private
Fachklinik fur Psychiatrie, Psychosomatik und Psychoanalyse (Burnout,
Depressionen, etc.) einzurichten. Fir die geplante Nutzung soll das vorhandene
Schloss umgenutzt und ein Neubau errichtet werden. Das geplante
Nutzungskonzept mit Neubau sieht die Unterbringung von Patienten sowohl im
Neubau als auch im Schlossgebaude vor. Insgesamt sind 120 Betten geplant.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden in
Teil 1 dieser Begrindung (stadtebaulicher Teil) unter Punkt 6 dargestellt.

Gemadll 82 Abs.4BauGB sind die voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemal § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Das Schloss Litgenhof liegt an der Grenze der Landschaftszonen
,Ostseekustenland” und ,Hohenrticken und Mecklenburgische Seenplatte®. Die
GroRlandschaften sind entsprechend das ,Nordwestliche Hugelland* und die
~Westmecklenburgische Seenlandschaft. Kleinraumig lasst sich das Gebiet
den Landschaftseinheiten ,Dassower Becken“ und ,Westmecklenburgisches
Hugelland mit Stepenitz und Radegast* zuordnen.

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 befindet sich
im Suden der Siedlungslage der Stadt Dassow, sudlich einer Parkanlage und
eines Gelandes mit Garagen und Schuppen, 6stlich der Stepenitz und westlich
des Ulmenwegs. Innerhalb des Plangeltungsbereichs bestehen das Schloss
sowie einzelne, dazugehoérige Gebaude, Gehdlze, ein Teich und ein Parkplatz
sowie dazugehorige Wege.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,4 ha. Davon entfallen etwa
0,2 ha Bauflache auf das Allgemeine Wohngebiet, 3,8 ha Bauflache auf das
Sondergebiet Klinik, 0,3 ha auf StraRenflachen und 0,1 ha auf Wasserflachen
(Stepenitz und Teich auf dem Gelande).

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemafd Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane. Ubergeordnete Ziele fir zu beachtende
Umweltbelange und Schutzgiter des Naturhaushaltes werden bei der
Bewertung des Vorhabenstandortes und der Festsetzung der Bauflachen
beachtet.
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Die zu berucksichtigenden Rechtsgrundlagen, Planungen und Schutzgebiete
werden bereits im stadtebaulichen Teil der Begriindung unter Punkt 4 darlegt.
Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR 81
Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft (Verursacherpflichten) geman §13
Bundesnaturschutzgesetz, artenschutzrechtliche Belange gemaR 8§44
Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beriicksichtigt.
Hinsichtlich der zu bertcksichtigenden Schutzgiter werden ebenso die
jeweiligen relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz,
Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und Naturschutzausfihrungsgesetz
M-V beachtet.

4. Schutzgebiete und Schutzobjekte
Eine ausfiihrliche Beschreibung der Schutzgebiete im Umkreis des Vorhabens
ist unter Punkt 4.5 im stadtebaulichen Teil der Begriindung dargestellt.
5. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
5.1. Bewertungsmethodik
Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalistaben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter flr den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff
Leistungsfahigkeit ist die Qualitdt jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen
Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Natirlichkeit/
Unberuhrtheit bzw. dem Grad der Gestortheit oder Veranderung am Schutzgut
bezogen auf die jeweilige Funktion im Naturhaushalt.
Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit bzw.
sein gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegeniuber Eingriffen und
Stérungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst
wird. Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen
der Bewertung berticksichtigt. Ebenso werden Minimierungsmallnahmen im
Rahmen der Bewertung des Eingriffes einbezogen.
Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegeniber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskala:
Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:
sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1
Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fir
alle Schutzguter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzglter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.
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5.2.  Vorbelastungen

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandene, anthropogene Nutzung des

Schlosses als Hotel und den bestehenden Flachenversiegelungen (Wege,
Gebaude).
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5.3. Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Umweltbelang

Betroffenheit | Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

al) Mensch unerheblich

genutzt.

Insgesamt

Okologischer

ausgewiesen.

Karte IV des

GemalR dem

Der Plangeltungsbereich liegt im Stden
der Siedlungslage der Stadt Dassow
direkt an der Stepenitz. Es bestehen
bereits  Flachenversiegelungen
Bebauung, zudem wird das Schloss mit
dazugehorigen Gelande als
Daneben befinden sich ein Teich und
Gehoblze/Einzelbdume auf dem Gelénde.
besteht eine
anthropogene Pragung des Bereiches.

Der sudliche Teil der Stadt Dassow wird
im GLRP WM (2008) als Bereich mit
besonderer Bedeutung fir die Sicherung
der Erholungsfunktion der
beschrieben. Die Stepenitz und deren
Uferbereiche sind zudem als Bereiche
mit herausragender
Bedeutung fur die landschaftsgebundene
Erholung unter Beachtung des Vorrangs
Funktionen gemal der
GLRP WM

oder besonderer

Schallgutachten
Ingenieurbiiros fir Schallschutz Dipl.-Ing.
Volker Ziegler

Larmimmissionen
Hermann-Litzendorf-Stra3e/dem

(2015) liegen
im  Bereich

Landschaft

(2008)

Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich
beschréankt und daher nicht nachhaltig bzw. erheblich.

Als Zentraler Ort und Grundzentrum ist es gemaR
LEP M-V 2016 und RREP WM 2011 Ziel, die Stadt
Dassow als Uberdrtlich bedeutsamer Standort von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge zu sichern und
eine flachendeckende, bedarfsgerechte Versorgung
der Bevolkerung zu gewdhrleisten. Die Ergdnzung
des Angebots an stadtischer Infrastruktur durch die
Burn-Out-Klinik starkt den Standort Dassow und ist
somit vereinbar mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Es wurde ein Schallgutachten durch das
Ingenieurburo fur Schallschutz Dipl.-Ing. Volker
Ziegler (2015) erstellt. Die darin ermittelten
Larmimmissionen im Bereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 liegen
bei Tag unterhalb der zuldssigen Werte gemafld TA
Larm von 55 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten
und 60 dB(A) in Mischgebieten. Auch einzelne
Larmspitzen wberschreiten die zulassigen Werte von
90/85 dB(A) nicht.

Nachts kommt aufgrund der Larmbelastungen nur ein
geringer Anteil der Parkplatze fir Parkvorgénge
infrage. Am Immissionsort (I0) 1 werden die
Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete von 45 dB(A)
und Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) dann
nicht Uberschritten. An den 10 2-6 wird der
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Umweltbelang

Betroffenheit | Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Ulmenweg bereits aktuell Uber
Orientierungswerten des Beiblatts 1 zu
DIN 18005-1 von 55 dB(A) am Tag und
45 dB(A) in der Nacht sowie teilweise
Uber den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchVO von 59 dB(A) am Tag und 49
dB(A) in der Nacht.

Immissionswert fur Allgemeine Wohngebiete bis auf
eine Uberschreitung an 10 4 eingehalten. An IO 7-9
werden die Immissionsrichtwerte jedoch bis teilweise
6 dB(A) Uberschritten.

Die Uberschreitungen wiirden nicht auftreten, wenn
die Parkplatzzufahrt mittig an den Ulmenweg
angebunden  wird. Des Weiteren ist es
Voraussetzung, dass die Zufahrt mit Asphalt und
nicht mit Natursteinpflaster hergestellt wird.

Bezogen auf die erhohte Verkehrsbelastung durch
Klinikgaste und -mitarbeiter auf der Hermann-
Litzendorf-StraRe/dem  Ulmenweg und  damit
einhergehenden Larmbelastungen wird im
Schallgutachten  festgestellt, dass schon die
Beurteilungspegel des bereits bestehenden
Verkehrsaufkommens tber den Orientierungswerten
liegen. Durch den Klinikbetrieb werden die Werte um
0,5 dB(A) am Tag und 1,2 dB(A) in der Nacht steigen.
Das OVG NRW geht davon aus, dass die kritischen
Werte fur Verkehrslarm bei 70 dB(A) in
Wohngebieten am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
beginnen. Diese werden auch bei Erhéhung des
Verkehrsaufkommens nicht Uberschritten.

Das Verkehrsaufkommen der Klinik 16st somit keine
Larmimmissionskonflikte aus.

Da das Gebiet bereits anthropogen vorbelastet ist
und Bebauung aufweist, erfolgen keine erheblichen
Eingriffe in Erholungsraume.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind somit
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Umweltbelang

Betroffenheit | Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

nicht gegeben.

a2-a4) Tiere,
Pflanzen,
biologische

erheblich Der

Uferbewuchs.

Gebéaude.

Ulmenweges,

Anlage st

naturraumliche
uberwiegend anthropogen gepragt. So
befinden sich vor allem Rasenflachen in
Vielfalt den freien Bereichen, die nicht bebaut
sind. Daneben liegen Gehdlze am Ufer
der Stepenitz vor sowie Einzelbaume
Uber das Gelande verteilt. Mittig befindet
sich ein Teich mit nur geringem

einzelne

und

Bestand

Die bestehende Bebauung beinhaltet
das Schloss, Straen und Wege, einen
Parkplatz  sowie

Ein Rastgebiet liegt &stlich

Sudosten

Siedlungslage Dassow vor.

In direkter Umgebung befinden sich die
Natura2000-Gebiete
~Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal
mit Zuflissen*
~Stepenitz-Poischower
Radegast-Maurine*.
Gesetzlich geschiitzte Biotope sowie das
NSG ,Stepenitz-Maurine-Niederung* sind
ebenfalls vorhanden.

FFH-Gebiet

Die Gutsanlage als ehemals parkartige

als Wald

kleinere

SPA-Gebiet
Muihlenbach-

Eine Uberbauung bisheriger Freiflachen fuhrt zu
einem Lebensraumverlust und ist somit erheblich im
Sinne des Naturschutzrechts. Es handelt sich jedoch
nur um eine relativ geringe, zusatzliche
Flachenversiegelung durch den geplanten Neubau.

Aufgrund der entstehenden Béschung hinter dem
Neubau ist die Rodung von insgesamt 7 Baumen
notwendig. Der Wurzelschutzbereich wird bei allen
Baumen Uberall berlicksichtigt.

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wird im
Entwurf zum Plan erganzt.

Auswirkungen auf das Rastgebiet bestehen aufgrund
der Entfernung nicht.

Auswirkungen auf die Natura2000-Gebiete werden
innerhalb einer FFH- und SPA-
Vertraglichkeitsprifung betrachtet. Diese werden
derzeit erstellt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die Natura2000-
Gebiete zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung der gesetzlich geschitzten
Biotope ist nicht zu erwarten. Nahere Betrachtungen
erfolgen im Zuge der Eingriffsermittiung in der
Entwurfsphase des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

beschreiben.

Das NSG ,Stepenitz-Maurine-Niederung® liegt am
Ufer der Stepenitz teilweise innerhalb des
Plangeltungsbereichs. Ein Betreten des NSG ist
aullerhalb der gekennzeichneten Wege verboten.
Eingriffe in die geschitzten Uferbereiche erfolgen im
Zuge der Umsetzung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 28 nicht. Eine Beeintrachtigung
des NSG kann daher ausgeschlossen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie
KompensationsmalRnahmen werden im Entwurf zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergénzt.

Um den ehemals vorhandenen parkartigen Charakter
der Gutsanlage  wiederherzustellen, ist es
vorgesehen, die nun als Wald beschriebene Anlage
umzuwandeln. Eine entsprechende Inaussichtstellung
der Landesforst wurde erteilt, die Zustimmung des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege liegt vor.

ab, a6) Boden,
Wasser

erheblich

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen
grund- und/oder sickerwasserbestimmte
Lehm- und Tieflehmbdden an (> 40%
hydromorph). Im Bereich der Stepenitz
liegen tiefgrindige Niedermoorbtden
vor.

Im Bereich der Stepenitz liegt
artesisches Grundwasser vor, im Ubrigen
Geltungsbereich betragt der
Grundwasserflurabstand >10m. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt im

Durch die Uberplanung bereits anthropogen
genutzter Flachen mit geringer Bedeutung fir den
Natur- und Landschaftsschutz  kdnnen die

Auswirkungen durch die Versiegelung als relativ
gering bewertet werden. Zudem ist nur der Bereich
des Neubaus durch neue Flachenversiegelungen
betroffen.

Beeintrachtigungen durch Versiegelung sind im Sinne
des Naturschutzrechts jedoch in jedem Fall erheblich.

Es erfolgt eine geringfiigige Zunahme des
Oberflachenabflusses durch neu versiegelte Flachen.
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Bereich um das Schloss Litgenhof bei
196 bis 225 mm/a (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de).

Die Flachen sind anthropogen gepréagt
mit entsprechend Uberwiegend geringer
Bedeutung und ohne natirlich
gewachsene Bdoden.

Eine Reduzierung der Bedeutung der Flachen fiur die
Grundwasserneubildung ist zu erwarten, jedoch nur
kleinflachig wirksam.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie
KompensationsmafRhahmen werden im Entwurf zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erganzt.

Aufgrund der Lage und dem laufenden Hotelbetrieb
ist generell davon auszugehen, dass die offentliche
Ver- und Entsorgung gewabhrleistet ist. Im Zuge des
Planverfahrens wird geprift, welche Mdglichkeiten
bestehen und welche entsprechenden MalRnahmen
dariiber hinaus erforderlich sind.

a7, a8) Luft, Klima

unerheblich

Geringe Bedeutung der Flachen fur die
Frischluftentstehung.

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten
Flachen und eine Verminderung der
Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur
kleinklimatisch wirksam.

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante
Flachen und keine nachhaltige Stérung der
Luftzirkulation durch die Bebauung.

ag)
Landschaftsbild

unerheblich

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines
landschaftlichen Freiraums.

Der Landschaftsbildraum ist im 6stlichen
Bereich des Geltungsbereichs als
JAckerland des Klutzer Winkels* mit
geringer bis mittlerer Bedeutung und im
westlichen Bereich, an der Stepenitz, als
.Niederung von Stepenitz und Maurine"

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs innerhalb
bereits bebauter Bereiche am Rand der
Siedlungslage Dassow wird einer Zerschneidung der
Landschaft entgegengewirkt.

Der Neubau wird teilweise innerhalb der Bdschung
platziert, sodass nicht alle Geschosse aus allen
Richtungen sichtbar sind. Dadurch erfolgt eine
optische  Hb6henreduzierung. Zudem wird die
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

mit hoher bis sehr hoher Bedeutung
definiert (Quelle: www.umweltkarten.mv-
regierung.de).

Gebaudehthe des Neubaus unterhalb der Hohe des
Schlosses liegen und erstreckt sich somit nicht
daruber hinaus.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden daher
als unerheblich eingeschatzt.

b) Erhaltungsziele | Voraussichtlich | Die  Natura2000-Gebiete FFH-Gebiet | Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung wird derzeit fir
und der unerheblich ~Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal | beide Natura2000-Gebiete erstellt. Nach derzeitigem
Schutzzweck der mit  Zuflissen” und SPA-Gebiet | Kenntnisstand sind keine erheblichen Auswirkungen
Natura 2000- ~Stepenitz-Poischower Muhlenbach- | auf die Natura2000-Gebiete zu erwarten.
Gebiete Radegast-Maurine”  liegen teilweise

innerhalb des Plangeltungsbereichs.
c) unerheblich S. Punkt al Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben sind
umweltbezogene nach aktuellem Kenntnisstand keine erheblichen
Auswirkungen auf Beeintrachtigungen zu erwarten.
den Menschen
und seine
Gesundheit sowie
die Bevolkerung
insgesamt
d) unerheblich Das Schloss Litgenhof wird im | Das Schloss Litgenhof, welches erhalten bleibt, ist
umweltbezogene Denkmallisteneintrag als ,Gutsanlage mit | mit seiner parkartigen Anlage zu schitzen. Diese ist
Auswirkungen auf Gutshaus* gefihrt und ist als | derzeit jedoch durch die Landesforst als ,Wald"

Kulturguter und
sonstige
Sachguter

Baudenkmal ausgewiesen.

erfasst. Einer Waldumwandlung zum Park wird
zugestimmt, um den Denkmalwert des Baudenkmals
zu erhalten. Aufgrund des Verlustes eines
Wirtschaftsgebdudes  wird von  Seiten  des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege M-V
vorgeschlagen, den Listeneintrag in ,Gutshaus mit
gartnerisch gestaltetem Umfeld" zu &ndern.

Planungsstand: 20. Oktober 2016 - Vorentwurf - Beschlussvorlage

Seite 54 von 61

36




Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow ,Dassow — Schloss Lutgenhof”

Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

e) Vermeidung unerheblich - Bei Einhaltung gesetzlicher Vorgaben sind

von Emissionen Auswirkungen nicht zu erwarten.

sowie

sachgerechter

Umgang mit

Abféllen und

Abwassern

f) Nutzung unerheblich - Der Bebauungsplan trifft keine zwingenden

erneuerbarer Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien.

Energien/ sparsa Er schlielt die Nutzung regenerativer Energien oder

me und effiziente sonstige bauliche Mainahmen zum Klimaschutz nicht

Nutzung von aus oder erschwert diese in mal3geblicher Weise.

Energie Insofern ist eine den Klimaschutzzielen
entsprechende Bebauung moglich.

g) erheblich Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt | Im  wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt

Landschaftsplane
, u.a.
insbesondere
Wasser-,

Abfall- und
Immissionsschutz
recht

Vvor.

Ein Landschaftsplan liegt nur fir den
nordlichen Teil der Stadt Dassow mit den
ehemaligen Gemeinden Potenitz und
Harkensee vor.

Dassow ist das Schloss Lutgenhof als ,Sondergebiet
Hotel* dargestellt. Zukunftig soll der
Flachennutzungsplan ein  Sondergebiet — Klinik
darstellen. Demnach ist der Flachennutzungsplan im
Rahmen einer Anderung anzupassen.

h) Erhaltung der
bestmdglichen
Luftqualitat

Nicht betroffen

i)
Wechselwirkunge
n zwischen den
einzelnen
Belangen des
Umweltschutzes

unerheblich

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern bedingen Auswirkungen des Vorhabens
einander. Die Bodenversiegelungen bedingen u.a.
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und
der Oberflachenwasserversickerung. Mit dem Verlust
von Boden sind gleichzeitig Verluste von
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Umweltbelang

Betroffenheit | Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

nach den Lebensraumen fur Pflanzen und Tieren verbunden.
Buchstaben a, ¢ Die Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fir
und d

Pflanzen und Tiere andert sich, weil bisher
vorhandene Freirdume verloren gehen.

Minimierungen der Eingriffe erfolgen im weiteren
Planverfahren durch die Kompensationsmaf3nahmen
und festgelegten MalBnahmen im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Untersuchung.
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5.4.

54.1.

54.2.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen 844 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoRRen. Fir
dieses Vorhaben gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen
einen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12,13 bzw. Art.5 der
Vogelschutz-Richtlinie verstoR3en wird.

Ein Artenschutzgutachten wird derzeit erstellt und in der Entwurfsphase des
Bebauungsplans erganzt.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der
besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (,CEF*) im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch Malnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Stoérungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der européaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstiitzende MaRnahmen vermieden
werden.

Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstdren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
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erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte Totung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF") zu tGberwinden.

Danach sind folgende Arten zu bericksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

Il samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

i Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrten Arten

5.4.3. Relevanzpriufung
- Wird im Entwurf erganzt. -

5.4.4. Auswirkungen und MalBhahmen des Vorhabens
- Wird im Entwurf erganzt. -

5.4.5. Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
- Wird im Entwurf erganzt. -

5.5. Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung
- Darlegung im weiteren Verfahren mit dem Entwurf, ebenso Festsetzung
daraus resultierender Mal3nahmen -

6. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu 8 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu prognostizieren.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die bestehende Nutzung bestehen
bleiben. Die Hotelnutzung konnte weiterhin ausgelbt werden. Die damit
verbundenen Auswirkungen auf die Ortslage und auf die Umgebung wirden
weiterhin bestehen bleiben.

7. Prognose anderer Planungsmadglichkeiten
Andere Planungsmoglichkeiten flr die Ansiedlung der Klinik wurden nicht
Uberprift. Unter Berlcksichtigung konzeptioneller Uberlegungen und unter
Bertcksichtigung der Lage des Schlosses in der Stadt Dassow ist beabsichtigt,
die bisherige Hotelnutzung zukinftig durch die Kliniknutzung zu ersetzen. Damit
ergibt sich eine Folgenutzung fir das Schloss Lutgenhof. Unter dem
Gesichtspunkt, dass das Schloss eine dauerhafte Nutzung erfahrt, sollen
weitere Planungsmadglichkeiten an anderen Standorten nicht untersucht
werden. Es handelt sich um die Nachnutzung eines vorhandenen Standortes.
Die Einbindung der Klinik in das Schloss und die zugehdrige Parkanlage ist in
Ubereinstimmung mit der Denkmalschutzbehorde mdglich.
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8.1.

8.2.

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

Fur die SchutzgUter Boden, Grundwasser und Luft liegen keine konkreten
ortlichen Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenportals des
LUNG M-V zur Bewertung herangezogen (www.umweltkarten.mv-
regierung.de). Die grundlegenden naturraumlichen Aussagen werden auf der
Ebene des Bebauungsplanes als ausreichend erachtet. Auch durch genauere
Erfassungen der Standortfaktoren im Bebauungsplangebiet und der zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter, wiirden keine
deutlich ver&nderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemdall §4cBauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Nach den Hinweisen zum ,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern“ sind
Auswirkungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/ oder Intensitat nicht
bereits Gegenstand der Abwégung waren.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger
Forderungen des Gehdlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen* sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen*.

Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob von dem vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Dassow mdgliche
erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis  der  Prifung der Umweltbelange kénnen als
Entscheidungsgrundlage fir die gemeindliche Prifung folgende Aussagen
getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzguter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese
geplanten Eingriffe sind durch geeignete Ausgleichsmalinahmen zu
kompensieren.

Die Natura2000-Gebiete FFH-Gebiet ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit
Zuflissen* und SPA-Gebiet ,Stepenitz-Poischower Mihlenbach-Radegast-
Maurine” liegen teilweise innerhalb des Plangeltungsbereichs. Eine FFH-
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Vertraglichkeitsprifung wird derzeit fir beide Natura2000-Gebiete erstellt. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Natura2000-Gebiete zu erwarten.

Weitere nationale oder internationale Schutzgebiete sind nicht betroffen.
Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird im Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

Zur Kompensation der notwendigen Eingriffe werden geeignete Malinahmen
festgesetzt.
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TEIL 3 Ausfertigung
1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 28 ,Dassow — Schloss Litgenhof* der Stadt Dassow wurde in der Sitzung
der Stadtvertretung am .............cooiiiineinn gebilligt.

Dassow, den ...........ccoeiiiiiiiiiei (Siegel)

Ploen
Birgermeister
der Stadt Dassow

2. Arbeitsvermerke
Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Dassow durch das:
Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon 03881/7105-0
Telefax 03881/ 71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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