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Vorhandene Planungen
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Die Neufassung des B-Plans wurde unter Beachtung des im August 2005 veréffentlichten
Landesraumentwicklungsprogramms bearbeitet.

Das Landesraumentwicldungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Gemeinde Dobbin und auch
angrenzende Gemeinden als ,,Vorbeha1tsgebiet Tourismus". Die Tourismusréume sollen bei der
Tourismusfdrderung besondere Beriicksichtigung linden (3.l.3.(2)). Zuséitzlich ist der siidliche Teil
des Gemeindegebiets ist als ,,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege" ausgewiesen.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des ,,Vorbehaltsgebietes Tourismus" und auI3erhalb des
,,Vorbehaltsgebietes Naturschutz und Landschaflspilege

Das im ehemaligen Landesraumordnungsprogramm vorhandene, ca. 2 km nérdlich des Plangebiets
befmdliche ,,Vorranggebiet fiir Rohstoffsicherung" wird nicht mehr ausgewiesen.

<1

1.2. Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Dobbin-Linstow wird aufgrund verschiedener Abgrenzungskriterien als besonders strukturschwacher
Raum bezeichnet.
Der Erholungsraum Krakower Seengebiet mit dem Luftkurort Krakow am See als Schwerpunkt wird
als Fremdenverkehrsschwerpunktraum des Binnendandes und als Vorbehaltsgebiet filr Naturschutz
und Landschaitspflege gekennzeichnet. Das Plangebiet selbst beiindet sich innerhalb des
Fremdenverkehrsschwerpunktraums jedoch auI3erhalb des Vorbehaltsgebiets liir Naturschutz und
Landschalizspflege.
In den FremdenverkehrsschwerpuiNctraumen des Binnenlandes ist neben der qualitativen
Verbesserung vorhandener Beherbergungseinrichtungen die Entwicldung neuer Kapazitaten
anzustreben. Die touristische Infrastruktur ist auszubauen und zu konsolidieren, dabei ist eine
Saisonverlangerung anzustreben. Insbesondere ist der Frerndenverkehr in strulcturschwachen
Raumen zu entwickeln.

(. ,

1.3. Fliichennutzungsplan

Der Fléichennutzungsplan der Gemeinde Dobbin-Linstow vwrde mit Ausnahme von 2 Teilfléichen
genehmigt. Diese Teilfléichen betreifen nicht das Plangebiet dieses B-Plans. Nach Beitrittsbeschluss
der Gemeinde wurde der Fléichennutzungsplan am 06.05.2006 bekanntgemacht. Die Neufassung des
B-Plans Nr. 1/1 wird also aus dem Fléichennutzungsplan entwickelt.

2. Mitteilung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

entf8llt wegen rechtswirksamen Fliichennutzungsplan

D:\van der Va1k\begriindung 4.doc 3



J

Begriindung zum Bebauungplan Nr. 1/1 "Ferienparadies Linstow"
der Gemeinde Dobbin - Linstow. Landkreis Giistrow 27.06.2006

3. Ziele der Neufassung des Bebauungsplans

Ftir das Plangebiet bestehen folgende reohtswirksame Planungenz
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Feriénparadies Linstow"
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Ferienparadies Linstow" seit dem
7.4.2001

Mit der Neufassung des B-Plans werden die bestehenden Planungen und die aktuellen Anderungen in
einer verbindlichen Planung zusammengefasst.
Im Vergleich zur 1. Anderung wurden folgende wesentliche Anderungen in die Neufassung
eingearbeitet:

•
.

6

E fl

Ausweisung einer Verkehrsfléiche iiir eine Variante des Neubaus der LandesstraI3e 204
einsch1ief5Iich BrUcke Liber Autobahn
Die Gemeinde schaffc damit planerische Voraussetzungen zur Realisierung dieser Variante des
Neubaus der LandesstraBe. Wegen einer Beschéidigung der vorhandenen Autobahnbriicke sind
BaumaBnahmen erforderlich. Die Gemeinde bevorzugt wegen der damit verbundenen
Verkehrsiiihrung und Beruhigung der Ortslage Linstow diese Variante der Sanienung der L 204.
Verzicht der Ausweisung von Fliichen iiir Immissionsschutz an der neuen Landesstrafie
Da die neue Landesstrafie zur BrUcke hin eine Anrampung erhéilt und somit deutlich Uber dem
Héhenniveau des umliegenden Geléindes angeordnet wird ist ein Liirmschutzwall fléichen- und
h6henmliBig nicht mehr realisierbar.
Einfahrtsbereich zum Ferienresort verschoben
Infolge der Planungen Elf die L 204 wird ein neuer StraI3enknoten als Zufahrt zum Ferienpark
vorbereitet. Die Realisierung erfolgt nur im Zusammenhang rnit der Realisierung der o.g.
Variante der Sanierung der L 204,
Reduzierung der GRZ in Teilen des Ferienhausgebiets (Kreise A und B) auf von 0,3 auf 0,25
Aufgrund der bereits realisierten Bebauung und der daraufhin méglichen konkreten
Bestandsennittlung wurde die GRZ gesenld. Die zuléissige Grundfliiche, die von baulichen
Anlagen iiberdeckt werden kann reduziert sich damit um ca. 5.000 mz.
ErhOhung der zul. Gmndfléiche baulicher Anlagen im Innenzentrum von 13.000m2 auf 16.000 mz
Das Van der Valk Resort plant eine umfangreichere Ausrichtung auf einen Event-Tourismus.
Hierzu sind bauliche Erweiterungen erforderlich Der Sauna und der Spielplatzbereich wurden
ebenfalls noch intensiver ausgebaut. Wegen der unter 4. genannten Reduzierung der GRZ wird
diese ErhOhung iiir vertretbar gehalten.
Anderung der Lage der Tankstelle
Infolge des Grunderwerbs Hir den Neubau der Landesstraf3e und des neuen StraI3enknotens
wurde die Lage der Tankstelle geéindert.
Neuausweisung einer Fléiche iiir Gastronomie an der Siidostecke des Plangebiets
Zur Erweiterung der Angebote des Resorts wird diese Fléiche ausgewiesen
Neuausweisung einer Fléiche fUr Mehrzwecldialle an der Siidostecke des Plangebiets
Zur Erweiterung der Angebote des Resorts wird diese Fléche ausgewiesen
Neuausweisung einer Fliiche Hir Werbeanlage an der Sildostecke des Plangebiets
Zur Erweiterung der Angebote des Resorts wird diese Fliiche ausgewiesen

10. Neuausweisung einer Fléiche Hir Versorgungsanlagen am Nordrand des Plangebiets
Die Ausweisung folgt dem zwischenzeitlich erreichten Bauzustand

i
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ll. Veréinderung der Wasserfléchen am SUdrand des Plangebiets. Verlagerung des Angelteichs mit
I-Iolzhaus
Zur Erhéhung der Attraktivit:>it und zur Verbesserung des Marketings wurden diese
Verénderungen vorgenommen

12. Verlaerung Minigolf
Ebenfalls zur Erhéhung der Attraktivitéit und zur Verbesserung des Marketings

13. Zuséitzliche Zufahlt zu den Kreisen C und D
Zur Beruhigung der Ferienhiiuser in den Kreisen A und B wurden seperate Zufahrten angeordnet

14. Veréinderung der Formulierungen und der Reihenfolge der Textlichen Festsetzungen
Im Interesse eine besseren Ubersichtlichkeit wurden verschiedene Anderungen durchgefUhlt

15. Anpassung der Eingriifs-Ausgleichs-Bilanzierung
Entsprechend der baulichen Anderungen wurde die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung aldualisiert

16. MaI3stabséinderung auf 111.250,

1

dadurch wird eine ungeteilte Planzeichnung auf A 0 - Formathéhe erreicht ..
Die neue zusammenhiingende Darstellung wirkt sich insbesondere auf die Anderungen im
Bereich der Landesstraf3e positiv aus

Der B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zu Liberbaubaren
Gnlndstiicksfléchen und zu értlichen Verkehrsfléchen und ist somit ein qualifizierter B-Plan
entsprechend § 30 Abs. l BauGB .

4. Riiumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfafit das ehemalige Flurstiicke 60/4 der Flur l der
Gemarkung Linstow. Zwischer1zeitlich wurde dieses Flurstflck in die Flurstiicke 6G/11 sowie 179 bis
429 zerlegt.
Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch folgende Fléichen eingegrenzt :

I

im Norden und Westen
im Stiden .
im Osten 1

Wald
LandesstraBe L 204
Bundesautobahn A 19

An der west- und Nordwestseite der ferienanlage befindet sich ein Weg. Nach der Plangrundlage des
Vermessungsbtiros Lilbcke aus Schwerin be'dndet sich der genannte Weg teilweise auf den
Flurstticken des Van der Valk Resorts. Der Weg wird aus heutiger Sicht in seiner natu`rlichen Lage
vom Grundstiickseigentiimer geduldet.

Einschiitzung des Plangebiets
Bisherige Nutzungen

Der Geltungsbereieh des Plangebiets wurde rriiher fast ausschlieI3lich als Ackerfléiche genutzt, seit
August 1998 wurden BaumaBnahmen fiir das Ferienresort durchgeiiihrt, im Mai 2001 war die
Inbetriebnahme mit ca. 1.500 Betten. Seitdem werden die Bettenkapazitéit in den Ferienhéusern und
die Freizeitanlagen weiter vervollstéindigt. Am 1. April 2006 verfiigte das Van der Valk Resort iiber
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ca. 2.000 Betten. Zu diesem Zeitpunkt waren im Resort ca. 175 Mitarbeiter fest angestellt und ca. 80
Aushilfskréifte beschéifcigt.

5.2. Hiihenlage

Das Plangebiet ist relativ
Geléindefléiche.

eben, die kiinstlichen Léirmschutzwéille erheben sich deutlich iiber der

5.3. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastverdachtsfléichen bekannt.

.r

4 5.4. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Denkmale bekannt. Die Libermittelten Bodendenkmale wurden
in die Planzeichnung iibernommen. Mnweise zum Umgang mit den Bodendenkmalen sind in TF 4
dokumentiert.

5.5. Immissionsschutz

FUr den Immissionsschutz werden hinsichtlich der Autobahn und der alten Landesstrafie die Fléichen
fUr Vorkehrungen zum Schutz gegen schéidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes Ubernommen.
Durch den vorgesehenen Neubau der LandesstraBe einschlieBlich der BrUcke Uber die Autobahn
kommt es zu einer Anrarnpung der LandesstraBe vor der BrUcke. Diese Anrampung wirkt sich
beztiglich des Lérms von der Autobahn gUnstig aus.

/

Eingriff in Natur und Landschaft
Umweltvertréiglichkeitspriifung

Eine Umweltvertréglichkeitspnllfung wurde vor dem Bau des Ferienresorts durchgeiiihrt.
vorgesehenen Anderungen machen keine neue Umweltvertréiglichdceitspnlifhng erforderlich.

Die

6.2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpliinen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes. die fiir den B-Plan von Bedeutung sind

. Vertriiglichkeit mit FFH-Gebieten

Siidlich des Plangebiets befindet sich in ca. 800 m Entfernung die nebel. Der Flufibereich gehért zur
FFH-Gebietserweiterung Nebeloberlauf und -quellseen. Die FFH-Gebietsausweisung dient
insbesondere dem Schutz der Tierarten Kammmolch, Rotbauchunke, Fischotter, SteinbeiBer und
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Bachneunauge. Durch die Neufassung des B-Plans wird keine
insbesondere der genannten A1ten gesehen

Gefahrdung des FFH-Gebiets und

• Geschiitzte Teile von Natur und Landscha& nach § 21 Landesnaturschutzgesetz

Das Plangebiet beinhaltet keine Naturschutzgebiete, Landscha&sschutzgebiete, Natulparke,
Naturdenkmale oder geschtitme Landschafcsbestandteile.
Das LSG Krakower Seen1andscha& grenzt unmittelbar westlich und néirdlich an das Plangebiet an.
Der Naturpark Nossentiner / Schwinzer Heide (=LSG) beginnt in der Néhe des Plangebiets siidlich
der LandesstraBe.

. Geschutzte Biotope und Geotope

(

Sowohl innerhalb des Plangebiets als auch in der Nélhe des Plangebiets befinden sich keine
geschiitzten Biotope oder Geotope.

6.3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

FUr den ursprUnglichen B-Plan wurde im August 1996 ein Landschaftspflegerischer Begleitplan von
der Arbeitsgemeinschaft Ferienpark Linstow erarbeitet. Dabei vlmrde iiir die Bestandsfléche von
650.490 m2 nach der Hessischen Methode ein Biotopwert von 7. 191.570 Punkten ermittelt. Diesem
Biotopausgangswert wird der durch die geénderte Planung entstehende Biotopwert
gegenUbergestellt. Néiheres dazu ist in den Anlagen 1 ,,Nutzungstypen P1anung" und 2 ,,Eingri8s-
Ausgleichs-Bi1anzierung" enthalten. Bei Beachtung und Realisierung der Textlichen Festsetzungen
wird der Eingriff ausgegelichen.
In der bisher geltenden 1. Anderung des B-Plans war unter TF 2. 1.5.die Pflanzung einer Buchenallee
zwischen Innenzentrum und Teichanlage festgeschrieben. Die Betreiber des Ferienresorts haben sich
wegen des anstehenden, trockenen und somit ungeeigneten Bodens sowie wegen der Verschattung
der Ferienhiiuser und der Gewéihrleistung der Verkehrssicherheit fiir die Ferienhausgéiste gegen eine
Pflanzung der grof5kronigen Buchen entschieden. Altemativ dazu wurde eine Alleee aus
Zierépfelbéiumen angelegt. Die in H6he und Kronengr6I3e kleineren Zierapfelbétume erreichen
bezUglich der Kornpensation des Eingriffs in das Landschaftsbild nicht das durch die
Buchenpflanzung geplante Ergebnis. Zusétzlich werden 25 groBkronige Béiume nach den Vorgaben
von TF 3.1.8. gepflanzt.

Erliiuterungen zu den Planfestlegungen
Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden verschiedene Sondergebiete deNniert. Uberwiegend handelt es sich um
Sondergebiete, die der Erholung dienen und die hier entsprechend Baunutzungsverordnung § 10 als
Ferienhausgebiete definiert sind. Weiterhin wurden verschiedene spezielle Sondergebiete als sonstige
Sondergebiete nach § 11 Baunutzungsverordnung mit Textlichen Festsetzungen zur
Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Sondergebiete sind unter 7.2. aufgelistet.
Weiterhin sind Verkehrs-, Wasser- und Grlintliichen ausgewiesen.
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Sondergebiete nach § 11 GR in me

16.000
300

2.000
60
60

3.000
800

1 .200
200

Innenzentrum
Cafe
Reiterhof
Minigolf
Angelteioh
Mehrzweckhalle
Gastronomie
Tankstelle
Werbeanlage

Summe 23.620

Bcgriindung zum Bcbauungsplan Nr. 1/1 "Fcricuparadibs Linstow"
derGemmeinde Dobbin - Linstow. Landkreis Glistrow 27.06.2006

7.2. Mali der bauliehen Nutzung

Fur die Ferienhausgebiete wird eine Grundfléchenzahl von 0,3 und 0,25 definiert. Die GRZ 0,25
wird Hlr die bereits fertiggestellten Kreise A und B nach genauer Ennittlung der vorhandenen
Bebauung gewéihlt.
Fur die sonstigen Sondergebiete werden die maidmalen GT6Ben der Grundfléichen der baulichen
An1agen entsprechend des Beda1fs festgelegt und nachstehend aufgelistetr

r
[
u I

In den Nutzungsschablone sind teilweise Angaben zur maximal zuléissigen Firsthéhe und zur
Geschossigkeit.
Vollgeschosse
Die LBauO M-V deiiniert Vollgeschosse als Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als
1,40 m Liber die festgelegte Geléindeobeiihiche hinausragt und die iiber mindestens zwei Drittel der
Gtundfléiche des darunter liegenden Geschosses oder, wenn kein darunter Iiegendes GeschoI3
vorhanden ist, zwei Drittel ihrer Gnundiléiche eine lichte H6he von mindestens 2,30 in haben.

7.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche

Zur Bauweise werden keine Festsetzungen nach § 22 BauNVO
Grundstiwksfléiche wird durch Baugrenzen definiert,

vorgenommen. Die iiberbaubare

Erschliellung des Plangebiets
Verkehrsanbindung

Die verkehrsteehnische Anbindung an die L 204 wird innerhalb des Plangebiets wegen des méglichen
Neubaus der L 204 in zwei Varianten dargestellt. Die neue Variante wird nur bei Neubau der L 204
in Form der Nordvariante realisiert und ist in der Umsetzung auch von der Genehmigung des
Strafienbauamtes abhiingig.
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8.2. Weitere Erschliefoung

Die Ver- und Entsorgung des Van der Valk Resorts ist vorhanden.
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