1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung 2019

5.7.2

Lander, Regierungsbezirke, Kreise und Gemeinden, Stichtag: 30. Juni 2018" sind
folgende Angaben vor dem Hintergrund der Ein- bzw. Auspendler zu entnehmen:

— 1.766 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte mit Wohnort in der Stadt

Dassow,
— 1.575 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mit Arbeitsort in der Stadt
Dassow,

— 261 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte mit Wohnort gleich Arbeitsort,

— 1.314 Einpendler,

— 1.505 Auspendler,

— Zahl der Betriebe: 85.
Gemal der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit "Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte, Gemeindedaten Juni 2013" betrug die Zahl der Einpendler 786 und
Auspendler 1.467; bei 223 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten war der
Wohnort gleich dem Arbeitsort; 1.010 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte waren
mit Arbeitsort in der Stadt Dassow angegeben.
Die vorliegende Studie "Pendler in Westmecklenburg", Agentur fur Arbeit Schwerin,
01. April 2019, die keine konkreten Gemeindedaten fir die Stadt Dassow aufzeigt,
beschaftigt sich mit der Situation der Ein- und Auspendler im Landkreis
Westmecklenburg. Aus den dort enthaltenen Grafiken lasst sich entnehmen, dass in
der Stadt Dassow eine hohe Ein- sowie Auspendlerquote (Darstellung bezieht sich
auf Arbeits- bzw. Wohnort auf3erhalb der Bundeslandgrenze M-V) vorhanden ist.
Aus den zuvor aufgefiihrten Daten lasst sich entnehmen, dass die Zahl der
Einpendler von 786 (im Jahr 2013) auf 1.314 (im Jahr 2018) enorm angestiegen ist;
die Zahl der Auspendler von 1.467 (im Jahr 2013) auf 1.505 (im Jahr 2018) leicht
angestiegen ist. Die Zahl der Beschéaftigten, bei denen Dassow sowohl Wohn- als
auch Arbeitsort ist, stieg von 223 (im Jahr 2013) auf 261 (im Jahr 2018) an.
Die weitere Starkung des Gewerbestandortes erfolgt. Es werden insbesondere durch
das Wissenschaftszentrum von Euroimmun weitere Arbeitskrafte angezogen. Die
Stadt Dassow entwickelt sich somit zu einem leistungsfédhigen Gewerbestandort im
Zuge der medizinisch ausgepragten Richtung durch die Firma Euroimmun. Auch fur
diese Arbeitskrafte ist ein zusatzliches Angebot an Wohnbaugrundsticken zu
schaffen, um die Zahl der Einpendler zu reduzieren.

Die Nettobaufldchen der Gewerbegebiete, die erschlossen wurden, betragen 26 ha.
Die Bruttoflachen betragen 34,1 ha. Somit liegt die Quote von Netto- zu Brutto-
Bauland bei 0,76 von Hundert.

Bewertung der Gewerbeflachen

In der Stadt Dassow stehen derzeit keine Gewerbegebiete fir die Ansiedlung von
neuen und fur die Erweiterung von vorhandenen Gewerbebetrieben zur Verfugung.
Somit besteht der Bedarf an der Ausweisung neuer Gewerbegebiete.

Die Auslastung der Gewerbegebiete ist gegeben. Es stehen keine weiteren Flachen
fur die Ansiedlung zur Verfigung. Die Stadt Dassow ist zwingend gefordert, weitere
Flachen zur Verfigung zu stellen. Diese Fldchen und diese Arbeitspldtze sind auch
mit héherem Wohnbedarf verbunden.

Das Gewerbegebiet in Dassow zeichnet sich durch eine vielfaltige
Ansiedlungsstruktur mit besonderer Bedeutung fur Betriebe und Einrichtungen der
Medizintechnik aus. Neben produzierenden Unternehmen sind auch im Freizeitsektor
Ansiedlungen erfolgt (Tigerpark). Die neu erschlossenen Gewerbegebiete sind
samtlich nach der politischen Wende, nach 1990 entstanden. Mit Entstehung und
Besiedlung der Gewerbegebiete konnte die heterogene Struktur der gewerblichen
Entwicklung in der Stadt Dassow uUberwunden werden und eine leistungsfahige
Stadtstruktur entwickelt werden. Neben der gewerblichen Entwicklung haben sich
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5.7.3

positive Effekte fiir die Bereiche Wohnen, Sport und Freizeit ergeben. Dies zeigt sich
im Stadtbild, dass sich positiv entwickelt hat. Im stadtzentralen Bereich sind
insbesondere auch durch die Mittel der Stadtsanierung Voraussetzungen fir ein
angenehmes Wohnumfeld geschaffen worden.

Begriindung des Bedarfes an weiteren Gewerbefldchen

Die Stadt Dassow stellt ihre Zielsetzungen fur die gewerbliche Entwicklung
nachfolgend dar. Die Stadt benétigt dringend zusétzliche gewerbliche Bauflachen fur
die Sicherung und Entwicklung ortsansassiger Betriebe. Die von der Stadt Dassow
vorbereiteten und fur die Ansiedlung entwickelten Gewerbegebiete sind in Nutzung.
Es gibt keine freien Flachen mehr fiir die Ansiedlung von Betrieben. Es handelt sich
bei der Stadt Dassow nicht um einen im Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom
Mai 2016 (LEP M-V) ausgewiesenen Gewerbegrof3standort nach Programmsatz 4.3.1
(1) und nicht um einen Standort fir die Ansiedlung fldchenintensiver klassischer
Industrie- und Gewerbeunternehmen mit landesweiter Bedeutung. Die Stadt Dassow
besitzt mit ihren vorhandenen gewerblichen Ansiedlungen eine regionale und
uberregionale Bedeutung, die in hohem MaBe qualifizierte Arbeitsplatze zur
Verfuigung stellen kann und zu einer zukunftsfahigen regionalen Entwicklung beitrégt.
Die Standortmerkmale entsprechen den Zielsetzungen des LEP M-V Programmsatz
4.3.1 Standortanforderungen und —vorsorge fir die wirtschaftliche Entwicklung.

Untersetzt und ausgeformt werden die Zielsetzungen des LEP M-V durch das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom August 2011 (RREP
WM). Die Anforderungen an die Siedlungsentwicklung sind im Programmsatz 4.1
Siedlungsstruktur und 4.3 Standortanforderungen und -vorsorge fur die wirtschaftliche
Entwicklung dargestellt.

Die Ausweisung gewerblicher Siedlungsflachen soll gemall Programmsatz 4.1 (4)
bedarfsgerecht auf die zentralen Orte konzentriert werden. Die Stadt Dassow hat in
den vergangenen Jahren eine erfolgreiche Ansiedlung von Gewerbeunternehmen
vorgenommen. Beispielhaft wird hier der Bezug zur Firma EUROIMMUN hergestelit.

Die Stadt Dassow ist nicht als Vorranggebiet fir Gewerbe und Industrie gemafR
Programmsatz 4.3.1 LEP M-V ausgewiesen und es handelt sich nicht um einen
bedeutsamen Entwicklungsstandort fiir Gewerbe und Industrie gemal Programmsatz
4.3.1. (1) RREP WM. Hierzu wird auf die Begriindung im RREP verwiesen.

Auszugsweise wird hier dargestellt, dass neben den Grofistandorten, die teilweise
erst noch erschlossen werden missen, in anderen Zentralen Orten wie zum Beispiel
Dassow weitere Gewerbeflachenangebote bestehen. Die von der Stadt Dassow
vorbereiteten Ansiedlungsmdglichkeiten sind ausgeschopft bzw. werden fir die
Ansiedlung bereits vorbereitet. Mit der Bereitstellung von dringend benétigten Flachen
fur die Gewerbeansiedlung koénnte in der Stadt Dassow eine Starkung der
Wirtschaftsstruktur fir den Bereich Westmecklenburg, wie in den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung verankert, erreicht werden. Bereits in der
Vergangenheit gab es eine enge Verzahnung und Verbindung von gewerblichen
Betrieben der Stadt Dassow mit der Hansestadt Liibeck. Die seit der politischen
Wende erfolgte positive gewerbliche Entwicklung der Stadt Dassow soll weiter
fortgefuihrt werden; die wirtschaftlichen Verflechtungen mit der Hansestadt Lubeck
weiter verstarkt werden.

Um die Standortgunst und die Attraktivitdt der Gewerbe- und Industriestandorte fir
Neuansiedlungen zu erhoéhen, sind neben den harten Standortfaktoren wie
Flachenverfugbarkeit, qualifizierte Arbeitskrafte, Nahe zu Kooperationspartnern,
Baulandpreise und Erreichbarkeit im zunehmenden MafRe auch die weichen
Standortfaktoren von Bedeutung. Dabei kommt es vor allem auf ein attraktives
Wohnumfeld, auf eine gute infrastrukturelle Versorgung, auf Aus- und
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Weiterbildungsmdéglichkeiten, auf  kulturelle Vielfalt, auf ein gutes
wirtschaftspolitisches Klima und eine unternehmerfreundliche Verwaltung an.
Letzteres stellt sich im Gesamtentwicklungskonzept fir die Stadt Dassow
entsprechend dar. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auf Programmsatz
4.3.1 (3). Hier werden die Ansiedlungsbedingungen entsprechend dargestellt.

Fiar Dassow ist weiterhin die Bezugnahme auf das RREP mafigeblich. Fiir Dassow
bestehen die Entwicklungsméglichkeiten insbesondere in der Ausschépfung der
Potenziale, die von der Metropolregion Hamburg bzw. vom Wirtschaftsraum Lubeck
und der Hansestadt Libeck erwartet werden. Insofern geht die Stadt Dassow davon
aus, dass unter Bezugnahme auf das LEP M-V 2016 und das RREP WM 2011 die
weitere Entwicklung des Industrie- und Gewerbestandortes mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung in Vereinbarung gebracht werden. Die
gewerbliche Siedlungsentwicklung soll nach Programmsatz 4.1 (4) RREP in den
zentralen Orten mit der entsprechenden Infrastruktur vorgenommen werden. Hierzu
gehdrt Dassow. Die Stadt Dassow geht davon aus, dass die weitere Entwicklung des
Gewerbestandortes zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklenburgs beitragen
wird und sieht die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung gegeben.

Durch Engagement und Zielstrebigkeit ist es der Stadt Dassow gelungen, die
wirtschaftlichen Verflechtungen mit dem Raum Lubeck wiederherzustellen und
leistungsféhig zu gestalten. Die durch die DDR-Zeit zerrissenen historischen Bande
zwischen Libeck und Dassow wurden wieder verbunden und sollen durch
erganzendes Angebot fur Industrie- und Gewerbebetriebe noch weiter gestéarkt und
verbessert werden.

In Bezug auf die Vorgaben des LEP M-V von 2016 unter dem Programmsatz
4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei (2) war zunachst eine Ausnahme bzw.
eine Zielabweichung vorgesehen. Nach der Entscheidung, die GroRe der
Gewerbegebiete an der raumrelevanten Abschneidegrenze fur
Zielabweichungsverfahren zu bemessen, wird von der Durchfiihrung eines
Zielabweichungsverfahrens abgesehen, um dringend benétigte Ansiedlungsflachen
vorzubereiten.

Die Zielsetzungen der Stadt Dassow werden durch den Landkreis unterstiitzt, der im
Abstimmungsverfahren mitgeteilt hat, dass Bedarf an Gewerbeflédchen besteht. Durch
den Landkreis wird mittelfristig begriift, dass die Stadt Dassow ein Angebot fir
Gewerbebetriebe im Umfeld des Oberzentrums Libeck und im Einzugsgebiet der
Metropolregion Hamburg offerieren mochte. Im Umland von Libeck sollen
kontinuierlich Gewerbeflachen angeboten werden.

Die Stadt Dassow hat den Nachweis erbracht, dass seit 2015 keine gewerblichen
Fldchen mehr angeboten werden kénnen.

Damit kann die Stadt Dassow ihrer Aufgabe als Grundzentrum zumindest in diesem
Angebotsprofil nicht gerecht werden. Der Landkreis Nordwestmecklenburg hatte sich
am 25.05.2018 unterstitzend an das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
gewandt. Es wurde um eine zeitliche Abstimmung und ggf. gemeinsame
Vermarktungsstrategie mit benachbarten und in der N&he gelegenen Gemeinden
Ludersdorf und der Stadt Schénberg gebeten, um kontinuierlich Gewerbeflachen im
Umland von Libeck anzubieten. Die Stadt Dassow sieht sich somit in ihrer
Entwicklungsabsicht unterstiitzt.

Die Stadt Dassow hatte den Bedarf an Flachen fir die Gewerbeentwicklung im
Rahmen des Vorentwurfs unter Beriicksichtigung der bereits erfolgten Ansiedlungen
in etwa gleicher GréRe fir den Bereich B (TB10s Vorentwurf) mit einer Flachengréfie
von 25,63 ha vorgesehen. Zusétzlich wurden der Bereich C (TB10n gemafR
Vorentwurf) mit einer Grofde von 31,04 ha und der Teilbereich A (TB18) mit einer
GroRRe von 26,01 ha fur die langfristige Bewertung Uberprift. Siehe hierzu
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5.8

5.8.1

nachfolgende Abbildung unter Gliederungspunkt 7.4. Fir den Zeitrahmen des
Flachennutzungsplanes ist die gewerbliche Entwicklung in gleicher GréRe wie im
Bestand der Neuentwicklung seit den frihen 1990er Jahren als angemessene
GroRenordnung aus Sicht der Stadt bewertet worden.

Unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren der
Behérden und TOB und den Abstimmungen fur die Durchfihrung eines
Zielabweichungsverfahrens werden die Zielsetzungen durch die Stadt Dassow mit
dem vorliegenden Entwurf korrigiert und mit der Gréfe der raumrelevanten
Abschneidegrenze fir Zielabweichungsverfahren begrenzt. Fur die weitere
Entwicklung von Gewerbeflachen wird die Begrenzung auf 5 ha fur Ansiedlungen
zugrunde gelegt, um maoglichst schnell Planungsrecht fir Gewerbeunternehmen zu
schaffen.

Uber dariiberhinausgehenden Bedarf ist in spateren Zeitrdumen unter
Berticksichtigung der Potentialflaichen, die im Rahmen des Fldchennutzungsplanes
betrachtet wurden zu entscheiden.

Die Stadt Dassow bereitet die Entwicklung der Gewerbefldchen nérdlich der
BundesstraBe B105 vor, um hier auch zukunftsfahig Ansiedlungsbegehren und
Anforderungen von Gewerbeunternehmen gegenuber dem bereits bestehenden
Gewerbestandort zu beriicksichtigen. Im Anderungsbereich A10 mit einer
FlachengréRe von 8,15 ha brutto werden die Zlelsetzungen fur die gewerbliche
Entwicklung dargestellt.

Entwicklung von Wohnbaufldchen

Allgemeines

Die Stadt Dassow verfugt nahezu fir das gesamte Gebiet der Stadt Dassow Uber
einen wirksamen Flachennutzungsplan (bis auf einzelne Fldchen im ndrdlichen
Gebiet). Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wurde fir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Stadt
Dassow dargestellt. Dies schlieBt die Darstellung der Bauflachen und Baugebiete ein,
somit auch die Darstellung der Flachen fir die Wohnnutzung (Wohnbauflédchen W,
gemischte Bauflachen M, auch Mischgebietsflachen Ml) ein.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen gewerblichen Ansiedlungen und der
geplanten zunehmenden gewerblichen Entwicklung in der Stadt Dassow setzt sich
die Stadt Dassow auch im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit der Entwicklung der Flachen fur das Wohnen
auseinander. Es sollen in der Summe weitere Flachen fur das Wohnen vorbereitet
werden. Dabei sieht die Stadt Dassow vor allem die Deckung des Bedarfes im
Hauptort Dassow, da hier auch die Erweiterung der Gewerbefladchen geplant ist.

GemaR der Zielsetzung des RREP WM ist der Bedarf fur Siedlungsfldchen vorrangig
innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven
sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsfldchen abzudecken.

Flachen auRerhalb der bebauten Ortslage sind als Baufldche nur dann auszuweisen,
wenn nachweislich keine innerértlichen Reserven an Bauland zur Verfigung stehen
oder die spezifischen Standortanforderungen eine derartige Ausweisung
rechtfertigen. Neue Wohnbauflachen sind dabei an die bebaute Ortslage anzulehnen.
Innerértliche Brachflachen oder Flachen, die durch den Abbruch gewonnen wurden,
sind vorrangig zu nutzen.
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5.8.2 Ermittlung der "freien" Wohnkapazitdten

Die Stadt Dassow hat eine Gegenuberstellung der bisher mit dem wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, die dem Wohnen dienen (W, M, MI) mit
den nunmehr unter Beriicksichtigung der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes
geplanten Flachen, die dem Wohnen dienen, vorgenommen. Auf dieser Grundlage
wurde jeweils die mégliche Anzahl der Wohneinheiten ermittelt und es wurde eine
Bewertung vorgenommen.

Unter Beriicksichtigung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes (Stand:
Entwurf) kénnen folgende Wohnbaukapazitdten zusatzlich ("neu™) gegeniber der
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes entstehen:

- von 102 bis 153 WE.

Die Stadt Dassow hat sich auch einen aktuellen Uberblick {iber die bereits auf Basis
des wirksamen Flachennutzungsplanes bestehenden "freien" Fldchen, die dem
Wohnen dienen, verschafft. Insgesamt kénnen mit der derzeit wirksamen Fassung
des Flachennutzungsplanes entstehen:

- von 236 bis 419 WE.

Die Flachenpotenziale wurden ermittelt. Unter Berilicksichtigung des gewahlten
Schlissels (Anzahl der WE/ ha) wurde die Anzahl der Wohneinheiten ermittelt. Der
Schltssel fir die Wohnbauflachen in den Anderungsbereichen wurde etwas héher als
im weiteren Gemeindegebiet angesetzt, da die Anderungsbereiche tiberwiegend im
Hauptort Dassow gelegen sind und hier von einer héheren Dichte auszugehen ist als
in den landlichen Ortsteilen. Bereits bebaute Flachen wurden nicht mit eingerechnet.
Da gemischte Bauflachen dem Wohnen und gewerblichen Betrieben dienen, wurde
fur die Uberschlagige Ermittlung der Wohnbaukapazitdten % der Flache fir
Wohnzwecke in Ansatz gebracht.
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Tab. 5: Uberschiagige Wohnkapazitaten — Gegenuberstellung Stand wirksamer FNP und 1. Anderung des FNP/ Stand: 17. Mai 2022

wirksamer FNP in der F g der Neubek machung, 1. And. des FNP in der Fassung der Neubekanntmachung,
nur unbebaute Bereiche nur unbebaute Bereiche
Stand: Fassung der Neubekanntmachung Stand: Entwurf
Flache Anzahl Flache Anzahl
Anzahl der WE/ ha [ha) WE [ha] WE
von bis W M/ Ml w M/ MI*1) gesamt w M/ Ml W M/ Mi*1) gesamt
von bis von bis von his von bis von bis von bis
Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Stidlicher Teil (Planteil 1)
lauRerhalb der A1 - A40 5 10 17,77 0,97 89 178 2 5 91 183 17,77 0,97 89 178 2 5 91 183
Siidlicher Teil (Planteil 1)
innerhalb der A1 - A40
ohne bebaute
Bereiche 8 12 11,50 3,80 92 138 15 23 107 161 25,64 093 205 308 4 6 209 314
Nordlicher Teil (Planteil 2) 5 10 7,25 0,57 36 73 1 3 37 76 7,25 0,57 36 73 1 3 37 76
ehemalige Gem. Harkensee
und Potenitz
Summe 36,52 5,34 217 388 19 31 236 413 50,66 2,47 330 558 8 14 338 572

Derzeitig wirksame Fassung FNP:

Insgesamt kénnen unter Beriicksichtigung der verwendeten Schliissel fiir die Anzahl der WE/ha (sh. Tabelle)
bereits mit der derzeit wirksamen Fassung des FNP i.d.F. der Neubekanntmachung 236 bis 419 WE entstehen.
Der Schlussel fiir die Anderungsbereiche wurde etwas héher angesetzt als fiir die landlichen Bereiche, da hier
iberwiegend Anderungsbereiche im Hauptort gelegen sind und hier von einer héhere Dichte auszugehen ist.
(Die bereits bebauten Flachen wurden nicht mit eingerechnet.)

1. Anderung des FNP
Unter Beriicksichtigung der 1. Anderung des FNP kénnen im gesamten Stadtgebiet der Stadt Dassow
338 bis §72 WE entstehen.

(Die bereits bebauten Flachen wurden nicht mit eingerechnet.)

Aufgrund der 1. Anderung des FNP kénnen somit folgende Wohnbaukapazititen zusitzlich ("neu") gegentiber
der wirksamen Fassung des FNP entstehen:
von 102  bis 163 WE

*1) Da gemischte Bauflichen dem Wohnen und gewerblichen Betrieben dienen, wird fiir
die iiberschlagige Ermittlung der Wohnbaukapazitaten 1/2 der Flache
flir Wohnzwecke in Ansatz gebracht.
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In den einzelnen Ortslagen wurden die Wohnkapazitaten auflerhalb der
Anderungsbereiche wie folgt ermittelt (sh. nachfolgende 2 Tabellen). Dies bedeutet,
dass nur diejenigen Flachen ermittelt wurden, die bereits in der wirksamen Fassung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow (Neubekanntmachung) mit
Flacheninanspruchnahmen dargestellt sind; hingegen diejenigen Flachen, die einer
zukiinftigen Uberarbeitung und Anderung im Rahmen der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes unterliegen hier nicht betrachtet werden.

Tab. 6: Flachenbilanz fur Planteil 1 der Fassung der Neubekanntmachung des FNP (ohne
Anderungsbereiche) — Anteil noch nicht bebauter Flachen innerhalb der Wohnbauflachen (W) und
gemischten Bauflachen (M)/ Stand: wirksamer FNP

Ortslage/ unbebaute Flache Flache Anzahl WE bauflichen- Anmerkungen
Bauflachen fur (W) (M) bei WE/Mha bezogene
von bis Ermittlung
Be- das Wohnen [ha] [ha] 5 10 WE
zeichnung Art der baul. Nutzg.
Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8
Wieschendorf / / / / / /
Wilmsdorf w 451 / 23 45 20
M It 0,49 1 2 2
Tankenhagen w 1,61 / 8 16 10
Klein Voigtshagen W 0,25 / 1 3 3
GroR Voigtshagen w 0,75 / 4 8 6
Holm / / / / / /
Flechtkrug / / / / / /
Prieschendorf / / / / / /
Ziegelei / / / / / /
Vorwerk W 0,05 / 0 1 1
M / 0,48 1 2 5
Kaltenhof w 1,13 / 6 11 7
Schwanbeck M / / / / / Waldabstand
beachtlich.
Dassow w 9.47 / 47 95 111
Summe 17,77 0,97 91 183 165
Summe gesamt 18,74

Es sind insgesamtin den sudlichen Ortsteilen der Stadt Dassow Flachen fur die
Wohnnutzung (W, M) in einer Gré3e von 18,74 ha dargestellt, die derzeit noch
unbebaut sind.

Es handelt sich um Wohnbauflachen (W) in einer GréRe von 17,77 ha und um
gemischte Bauflachen (M) in einer GréRRe von 0,97 ha.

Da gemischte Bauflachen dem Wohnen und gewerblichen Betrieben dienen, wird fur
die Uberschlagige Emittlung der Wohnbaukapazitaten 1/2 der Flache
fir Wohnzwecke in Ansatz gebracht.

Uberschlagige Ermittlung der Anzahl der Wohneinheiten

Mischbebauung (vorrangig Einfamilien- und Doppelhauser, wenig
Reihenhauser, kein Geschosswohnungsbau) unter Beriicksichtigung

der zu bebauenden dorflichen Strukturen in den Ortsteilen (auBer Dassow).
(5-10 WE je ha)

Anzahl der WE je ha 5 10
w 89 178
M 2 5
91 183
Innerhalb der o.a. Flachen wurde die Uberschlégige Wohnkapazitat wie folgt emnittelt:
von 91 WE
bis 183 WE
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Abb. 8: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Wilmstorf in der wirksamen Fassung der
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes auf Flachen die nicht zusatzlich in
Anderungsbereichen betrachtet sind
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Abb. 9: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Tankenhagen und Klein Voigtshagen in der
wirksamen Fassung der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes auf Flachen die nicht
zusétzlich in Anderungsbereichen betrachtet sind
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Abb. 10: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in GroR Voigtshagen in der wirksamen Fassung der
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes auf Flachen die nicht zusétzlich in
Anderungsbereichen betrachtet sind
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Abb. 11: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Vorwerk und Kaltenhof in der wirksamen Fassung
der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes auf Flachen die nicht zusétzlich in
Anderungsbereichen betrachtet sind
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Abb. 12: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Dassow in der wirksamen Fassung der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes auf Flachen, die nicht

zusétzlich in Anderungsbereichen betrachtet sind
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Tab. 7: Flachenbilanz fur Planteil 2 der Fassung der Neubekanntmachung des FNP (ohne
Anderungsbereiche) — Anteil noch nicht bebauter Flachen innerhalb der Wohnbauflachen (W) und
gemischten Bauflachen (M)/ Stand: wirksamer FNP

Ortslage/ unbebaute Flache Flache Anzahl WE bauflachen- Anmerkungen
Bauflachen fur W) (M) bei WE/ha bezogene
von bis Ermittlung
Be- das Wohnen [ha] [ha] o 10 WE
zeichnung Art der baul.
Nutzg
Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8
Potenitz (ohne Siedlung) w 0,45 / 2 5 6
M (nérdlich
der Bergstrae) =
Grunflache im B-
M J 0,20 1 1 1 Plan
Potenitz (Siedlung) w / / / / / keine zusatzliche
Bebauung,
Waidabstand
Rosenhagen W 2,00 / 10 20 T
Barendorf W 1,59 / 8 16 12
Harkensee w 325 / 16 33 22
M / 0,37 1 2 4
Feldhusen w / / / / /
Johannstorf w / / / / /
Benckendorf / / / / ! / AuBenbereich,
bebaut
Volkstorf / / / / / / Aulenbereich,
bebaut
Summe 7,25 0,57 37 76 52
Summe gesamt 7,82 A

Es sind insgesamt in den nordlichen Ortsteilen der Stadt Dassow Flachen fiir die
Wohnnutzung (W, M) in einer GroRe von 7,82 ha dargestellt, die derzeit noch
unbebaut sind.

Es handelt sich um Wohnbauflachen (W) in einer Grofte von 7,25 ha und um
gemischte Bauflachen (M) in einer Grole von 0,57 ha.

Da gemischte Bauflachen dem Wohnen und gewerblichen Betrieben dienen, wird fur
die tberschlagige Ermittlung der Wohnbaukapazitaten 1/2 der Flache

fur Wohnzwecke in Ansatz gebracht.

Uberschlaaige Ermittlung der Anzahl der Wohneinheiten

Mischbebauung (vorrangig Einfamilien- und Doppelhduser, wenig
Reihenhduser, kein Geschosswohnungsbau) unter Beriicksichtigung

der zu bebauenden dérflichen Strukturen in den Ortsteilen (auRer Dassow).
(5-10 WE je ha)

Anzahl der WE je ha 5 10
W 36 73
M 1 3
37 76
Innerhalb der o.a. Flachen wurde die iberschlagige Wohnkapazitat wie folgt ermittelt:
von 37 WE
bis 76 WE
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Abb. 13: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Pétenitz in der wirksamen Fassung der
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes Teil 2, die nicht gedndert werden

Abb. 14: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Rosenhagen in der wirksamen Fassung
der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes Teil 2, die nicht geandert werden
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Abb. 15: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Barendorf in der wirksamen Fassung der
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes Teil 2, die nicht geandert werden

\ .

: Gemeﬁnde
Ly _Kalkhi‘orst

2 {
|

Abb. 16: "freie" Wohnbaukapazitaten (rot schraffiert) in Harkensee in der wirksamen Fassung der
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes Teil 2, die nicht geandert werden
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5.8.3 Begriindung des Bedarfes an weiteren Wohnkapazitéten

Der geplante Bedarf an Wohnbauflachen wird im nachfolgend von der Stadt
Dassow begriindet.

Es sind folgende Parameter beachtlich:

Regionalplanerische Festlequngen:

Dassow liegt in einem landlichen Raum.

Die Stadt Dassow besitzt die Eigenschaft eines Grundzentrums. Es gehort zum
Nahbereich und zum Mittelbereich Grevesmiihlen. Dassow befindet sich im
Stadt-Umland-Raum des Oberzentrums Libeck und innerhalb der
Metropolregion Hamburg.

Ausfiihrliche Darlegungen sh. Punkt 5.4 dieser Begriindung.

An dieser Stelle wird auf die Ergebnisse des Dokumentes "Evaluation der
wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in den nicht-zentralen Gemeinden der
Planungsregion ~ Westmecklenburg,  Ergebnisbericht"!, Gertz ~ Gitsche
RUmenapp, Hamburg, 25.02.2020 hingewiesen. Es wurde ein Gutachten zur
wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in den Gemeinden in Westmecklenburg
vor dem Hintergrund der Fortschreibung des Kapitels 4 "Siedlungsentwicklung”
des RREP WM 2011 erarbeitet.

Fur die Stadt Dassow ist hier zu entnehmen, dass die Siedlungsentwicklung in
den umliegenden Eigenentwicklungsgemeinden die Entwicklung des
Zentralortes Dassow "deutlich beeintrachtigt". Der Nahbereich Dassow wird als
einer der am besten zur bestehenden Infrastruktur gelegenen Neubaustandorte
aufgefuhrt. In der vorgenommenen "Lupenbetrachtung fiir den Nahbereich
Dassow" (A3-32) ist zu entnehmen, dass in der Nachbargemeinde Selmsdorf
(innerhalb des Nahbereiches) im Zeitraum von 2007-18 zwar absolut weniger
Wohneinheiten (Selmsdorf 172 WE/ Dassow 284 WE) fertiggestellt wurden,
jedoch prozentual Dassow etwas hinter Selmsdorf zurtickbleibt (Selmsdorf
16,3%/ Dassow 15,1%). Wahrend Dassow als Zentralort in diesem Zeitraum
keine zusatzlichen Einwohner verzeichnen konnte (Dassow -12), wurden in
Selmsdorf im gleichen Zeitraum zusatzlich +448 Einwohner aufgefiihrt. Im
Zeitraum von 2013 — 18 wurden in Dassow 112 WE fertiggestellt (+ 29 EW/
+1%); hingegen in Selmsdorf 94 WE (+297 Ew/ +11%). Weitere Gemeinden
liegen nicht im Nahbereich Dassow. Weiterhin wurde fur die Gemeinden, die
unmittelbar angrenzend an den Nahbereich Dassow, aber im Nahbereich
liegen, eine "Lupenbetrachtung" (A3-33) vorgenommen. Dies sind die
Gemeinden Kalkhorst, Roggenstorf, Stepenitztal. Fir den Zeitraum von 2007 —
18 wurden in diesen 3 Gemeinden insgesamt 229 WE/ +13% fertiggestellt
(Kalkhorst 168 WE/ 18,7 %, Roggenstorf 13 WE/ 5.9%, Stepenitztal 48 WE/
6,7%). In der Gesamteinschdtzung fiir Dassow (A3-34) wird dargestellt,
dass der Zentralort durch die Siedlungsentwicklung deutlich
beeintrdchtigt wurde. Fir die Stadt Dassow wird dadurch der zusétzliche
Entwicklungsbedarf, der auch Gegenstand der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes in der Fassung der Neubekanntmachung ist,
begriindet. Durch Bereitstellung von verfigbaren Flachen fur eine
Neubebauung kann der entstandenen Beeintrachtigung und Verédnderung
entgegengewirkt werden. Wahrend die Einwohnerentwicklung im Zentralort
Dassow stagnierte, war innerhalb des Nahbereiches in der Nachbargemeinde

1 Evaluation der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in den nicht-zentralen
Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg, Ergebnisbericht, von Gertz Gutsche
Rimenapp, Hamburg, vom 25.02.2020
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Selmsdorf ein hoher Zuwachs der Einwohnerzahl zu verzeichnen; in den
angrenzenden Gemeinde Kalkhorst, Roggenstorf, Stepenitztal aulterhalb des
Nahbereiches war ein mafiger Anstieg der Einwohner zu ersehen.

Metropolregion Hamburg

Die Hansestadt Hamburg und die sie umgebenden landlichen und stadtischen
Raume in M-V, Niedersachsen und Schleswig-Holstein bilden zusammen die
Regionalkooperation Metropolregion Hamburg. Die Metropolregion Hamburg ist
eine von 12 Metropolregionen in Deutschland. Sie umfasst die Freie und
Hansestadt Hamburg sowie 3 kreisfreie Stadte und 17 Landkreise.

Diese Kooperation soll die Zukunftschancen der Metropolregion nachhaltig
verbessern, die regionale Wirtschaft und Beschéftigung im globalen
Wettbewerb starken und den Zusammenhalt zwischen landlichen und
stadtischen Rdumen fordern.

Fur die Stadt Dassow ist die Lage innerhalb der Metropolregion der Hansestadt
Hamburg ein malgebender Entwicklungsquell, ebenso die Lage im
Ordnungsraum und im Stadt-Umland-Raum der Hansestadt Libeck. Dadurch
ergeben sich  Synergien fir die wirtschaftiche und auch fur
Wohnbauentwicklung. Die Stadt Dassow mdchte diesen Anforderungen gerecht
werden.

Einwohnerzahl :

Die Bevolkerungsentwicklung und —struktur wurde unter Punkt 5.5 dieser
Begrundung betrachtet. Beachtlich ist die Fusion der damaligen Gemeinden
Harkensee und Pétenitz mit der Stadt Dassow im Jahr 2004.

Im Jahr 2020 (31.12.2020) betrug die Anzahl der Einwohner 4.102 (gemaf}
Statistisches Amt M-V — Bevélkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden
2020).

Am 20. August 2019 wurde die 5. Bevélkerungsprognose der Landesregierung
fur M-V vorgestellt, die auf der Grundlage des Bevdlkerungsstandes vom
31.12.2017 erarbeitet wurde und die prognostizierte Entwicklung bis 2040
darstellt. Zur Untersetzung der Landesprognose erfolgte eine Regionalisierung
auf raumlicher Ebene der 6 Landkreise und der 2 kreisfreien Stadte und
kleinraumiger auf Ebene der 22 Mittelbereiche des zentralértlichen Systems.
Bevdlkerungsprognose M-V bis 2040, Regionalisierung fir die Landkreise,
kreisfreien Stadte sowie die Mittelbereiche der Zentralen Orte, vom Ministerium
fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V:

Die Bevdlkerungsentwicklung 2017 bis 2040 des Mittelbereiches Grevesmuhlen
wurde mit einer Abnahme um ca. 10,1 % ("stark negativ") ermittelt. Fir die
Stadt Dassow fehlt hier eine weitergehende differenzierte Betrachtung der
Bereiche und Gebiete im Mittelbereich Grevesmiihlen. Die Stadt Dassow ist
verwaltungsseits in Richtung des Landkreises Nordwestmecklenburg orientiert;
ansonsten werden viele der Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen der
die Hansestadt Lubeck wahrgenommen. Die Entfernung zum Ortszentrum der
Hansestadt Libeck betrdgt ca. 21 km. Die Entfernung zum Mittelzentrum
Grevesmihlen betragt ca. 16 km. Die Stadt Dassow befindet sich im Westen
des Landkreises Nordwestmecklenburg und im Westen von Mecklenburg-
Vorpommern. Es gibt ohnehin landesweit Unterschiede in der Bewertung der
Bevdlkerungsprognose; dies spiegelt sich auch im Bereich von
Nordwestmecklenburg wieder. Auch aufgrund der vergleichbaren Entfernungen
zu den Zentren und zu den unterschiedlichen Dargeboten in Libeck und
Grevesmihlen ist die Stadt Dassow mehr Richtung Libeck orientiert und das
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Wachstum an Bevélkerung dadurch begriindet. Es ist das Ziel der Stadt
Dassow die Zahl der Einpendler zu reduzieren und somit eine nachhaltige
Entwicklung zu stitzen. Dariber hinaus sind fir die Stadt Dassow auch die
mafgeblichen Entwicklungsziele und Tendenzen in Richtung Tourismus
malfgeblich.

Die Stadt Dassow hélt die Bevélkerungsprognose des Landes M-V bis 2040 fr
nicht reprasentativ. Der Bestand an gewerblichen Unternehmungen und die
geplante Zunahme der gewerblichen Kapazitdten und damit einhergehend die
Zunahme der Wohnkapazitdten, um den in Dassow Arbeitenden vor Ort
Wohnraum zu ermdéglichen und das Einpendeln zu minimieren, wurde hier nicht
geniigend bericksichtigt. Fr die Vielzahl an Pendlern sollen Mdéglichkeiten fir
Wohnraum in Dassow geschaffen werden.

Insofern lasst sich darstellen, dass insbesondere auch aus dem Bereich der
Ruckkehrer, die wieder ihren Wohnsitz in Mecklenburg-Vorpommern nehmen
und aus dem Bereich der progressiven Gewerbeentwicklung Bedarf an
Wohnraum entsteht. Insbesondere durch die Schaffung der Arbeitsplatze bei
Euroimmun, die derzeit lauft, ist ein dringender Bedarf an Wohnraum gegeben.
Nachfragen bei der stadtischen Wohnungsgesellschaft ergeben, dass der
Leerstand gegen Null geht (Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH mit 144
Wohnungen in Dassow, Auskunft am 2.2.2022: Leerstand verschwindend
gering). Es ist ein Bedarf sowohl an Wohnungen als auch an Baugrundstiicken
vorhanden (Grundsticksgesellschaft Dassow mbH mit 144 Wohnungen in
Dassow, Auskunft am 2.2.2022: regelmaBlige bzw. stdndige Nachfrage nach
grof3en als auch kleinen Wohnungen von Dassowern als auch von auswartigen
Mietinteressenten, die aufgrund ihres Arbeitsplatzes in der Stadt Dassow eine
Wohnung bendtigen). Fur das zuletzt vorbereitete Baugebiet des
Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Dassow in der Hermann-Litzendorf-StralRe
ist eine Uberbelegung der Anfragen in GréRenordnungen gegeben. Fir den
Bebauungsplan Nr. 36 der Stadt Dassow, fiir den im Februar 2022 gerade erst
der Aufstellungsbeschluss von der Stadtentwicklung gefasst wurde, wurden
beim Projektentwickler bereits 127 Interessenten gelistet (Stand: 31.01.2022).

Wohnungsbestand und HaushaltsgréRen
Weiterhin ist fur die Entwicklung der Wohnbauflachen die Belegungsdichte zu
bertrachten.

Es liegen Daten von 1990 vom Statistischen Landesamt M-V fur die seinerzeit
vorhandenen Gemeinden Pétenitz, Harkensee und Dassow in Bezug auf den
Wohnungsbestand vor. Der Wohnungsbestand betrug danach:

- in der Summe 1.537 Wohnungen,

- davon in Harkensee: 104 WE,

- davon in Pétenitz: 159 WE,

- davon in Dassow: 1.274 WE.

Auf der Basis der Volks-, Gebdude- und Wohnungszdhlung 2011 (Zensus
2011) wurde folgender Wohnungsbestand erfasst:

- Anzahl Gebdude mit Wohnraum: 1.375.

- Anzahl der Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum: 1.962.

- davon leerstehend: 109.

- Anzahl der Wohngeb&ude: 1.338.

- Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden: 1.907
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Die Angaben zum derzeitigen Wohnungsbestand wurden vom Landesamt fiir
innere Verwaltung — Statistisches Amt M-V aus dem Jahr 2020 entnommen:

- Insgesamt waren 2.093 Wohngebaude und 2.151 Wohnungen vorhanden.

- Davon innerhalb von Wohngeb&uden: 2.093.

- Die Wohnflache pro Einwohner betrug 49,5 m?2.

Unter Berucksichtigung der o.a. Zahlen sind im Zeitraum von 1990 bis 2020
etwa 614 WE errichtet worden. Dies entspricht einem durchschnittlichen Wert
von 21 WE pro Jahr.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Zahlen fir den Zeitraum von 2011 bis
2020 fur die Gesamtstadt Dassow (inkl. der ehemaligen Gemeinden Pétenitz
und Harkensee) ergibt sich ein Wert von ca. 20 WE, die im Jahr hergestellt und
errichtet wurden.

Unter Berlicksichtigung dieser Bemessungsgroen ergibt sich allein fur den
Zeitraum der Wirksamkeit des Flachennutzungsplanes, der mit 10 bis 15 Jahren
angesetzt wird, ein Bedarf von wenigstens 300 Wohneinheiten.

Die durchschnittliche WohnungsgréRe wurde wie folgt ermittelt (Stand 2020):
- Land M-V: 80,1 m?

- Landkreis Nordwestmecklenburg: 84,9 m?,

- Stadt Dassow: 94,4 m?3.

Die Wohnfldche je Person wurde wie folgt ermittelt (Stand 2020):
- Land M-V: 45,9 m?,

- Landkreis Nordwestmecklenburg: 46,3 m?,

- Stadt Dassow: 49,5 m?,

Im Vergleich der Durchschnittswerte fiir die durchschnittliche Wohnungsgréfze
und die durchschnittliche Wohnflache je Person liegt die Stadt Dassow je tber
dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg-Vorpommern und des Landkreises
Nordwestmecklenburg.

Die HaushaltsaréRe (Anzahl der Personen pro Haushalt) liegt im Durchschnitt

(im Jahr 2019)

- Bundesrepublik Deutschland: 1,99,

- Land M-V: 1,91,

- Landkreis Nordwestmecklenburg: 1,90

- fur die Stadt Dassow bei 1,96 (Stand 2014/ keine aktuelleren Daten
vorliegend).

Damit liegt diese Zahl im Bereich des Bundes- bzw. Landesdurchschnitts.

Flachenbilanz

Die Flachenpotenziale innerhalb der Stadt Dassow wurden aktuell ermittelt und
bewertet. Im Ergebnis erkennt die Stadt Dassow ein Erfordernis zur
Ausweisung zusétzlicher Baufléchen, die dem Wohnen dienen.

Auf der Grundlage des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung (Planungsstand: 14. Mai
2019) wurden die Potenziale fur die Wohnbauflachenentwicklung ermittelt.
Ebenso wurden unter Beriicksichtigung der 1. Anderung des
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Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow die Potenziale fur die
Wohnbauflachenentwicklung ermittelt. Dabei wurden jeweils die Flachen
innerhalb und auBerhalb der Anderungsbereiche A 1 bis A 40 der 1. Anderung
dargestellt.

Insgesamt kénnen innerhalb des gesamten Stadtgebietes mit der derzeit
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 236 bis 419 WE
entstehen. Zur Ermittlung dieser Kapazitdten wurden die Wohnbauflachen W
und gemischten Bauflachen M/ MI, die derzeit noch unbebaut sind, erfasst und
bewertet. Insgesamt sind 38,07 ha "freie" Wohnbauflachen (W) und 3,79 ha
gemischte Bauflachen (M/ MI) innerhalb der gesamten Stadtgemeinde Dassow
ermittelt worden. Der Gberwiegende Teil der Flachen befindet sich im stdlichen
Teil der Stadtgemeinde Dassow; im nérdlichen Teil (ehemalige Gemeinden
Harkensee und Pétenitz) ist ein Anteil von 7,25 ha W-Flache und 0,57 ha M/MI-
Flache dargestellt.

Innerhalb des gesamten Hauptortes Dassow (ohne Vorwerk und Kaltenhof)
wurden auf der Grundlage des wirksamen FNP insgesamt unbebaute W-
Flachen von 14,59 ha ermittelt (14,93 ha abziglich 0,34 ha bereits bebaute
Flache). Innerhalb der gemischten Bauflaichen wurden 1,36 ha unbebaute
Flachen ermittelt.

Bewertung
Die Stadt Dassow bewertet die Wohnbaupotenzialflachen nachfolgend.

- Wohnbauflichen mit Baurecht (rechtskraftiger B-Plan, rechtskraftige
sonstige stadtebaul. Satzungen) — in Realisierung:

o B-Plan Nr. 23 im Hauptort Dassow: innerhalb des beplanten
Bestandsgebietes obliegt es jedem privaten Eigentimer eine
Flachenverdichtung gemal Bebauungsplan auszunutzen. Seit
Jahren keine Aktivitaten.

o B-Plan Nr. 1 (Pétenitz) ist bis auf wenige Bauflachen bereits seit
langem realisiert.

o Ergénzungssatzung Rosenhagen (stdwestlicher Ortseingang) -
Realisierung lauft derzeit.

o Erganzungssatzung Feldhusen — Realisierung lauft derzeit.

Es wird auf die nachfolgende Tabelle hingewiesen, die eine Ubersicht tber die
rechtskraftigen Bebauungsplane/ stadtebaulichen Satzungen der Stadt Dassow
in Bezug auf die Wohnbaupotenziale darstellt.

Tab. 8: Ubersicht tiber die rechtskréftigen Bebauungspléne/ stadtebaulichen Satzungen in der
Stadt Dassow in Bezug auf die Wohnbaupotenziale

Satzung/ Bauleitplan | Wohnbaupotenziale
Wieschendorf

- keine - | - keine -
Wilmstorf

- keine - | - keine -
Tankenhagen

- keine - | - keine -
Klein Voigtshagen
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Satzung/ Bauleitplan

Wohnbaupotenziale

- keine - - keine -
GroR Voigtshagen

- keine - - keine -
Holm

- keine - - keine -
Flechtkrug

- keine - - keine -
Prieschendorf

- keine - - keine -
Ziegelei

- keine - - keine -
Vorwerk

Satzung Uber die Ergdnzung des im - keine -
Zusammenhang bebauten Ortsteils Dassow fur

den Bereich Brennereiweg

Bebauungsplan Nr. 13 "Gebiet zwischen - keine -
Kaltenhofer Weg und Klitzer Strale"

Kaltenhof

- keine - - keine -
Schwanbeck

- keine - - keine -
Dassow

Bebauungsplan Nr. 4 Wohngebiet Neue - keine -
Siedlung

Bebauungsplan Nr. 6 inkl. Anderungen Gewerbeflachen
(Gewerbegebiet Holmer Berg)

Bebauungsplan Nr. 7 inkl. Anderungen - keine -
Bebauungsplan Nr. 10 fur das SO Tankstelle - keine -
Bebauungsplan Nr. 20 "Wohngebiet an der - keine -

Schillerstrale"

Bebauungsplan Nr. 23 fur das Ortszentrum

ca. 5 WE straRenbegl.
ca. 12 WE Blockinnenbereich

Bebauungsplan Nr. 35 fiur das Gebiet in - keine -
Dassow an der Friedensstralle 0stlich der

Tankstelle

Bebauungsplan Nr. 30 fur den Bereich westlich - keine -
der Herrmann-Litzendorf-Stralie

Bebauungsplan Nr. 34 zur Errichtung einer - keine -

Kindertagesstétte

Potenitz
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Satzung/ Bauleitplan Wohnbaupotenziale
Bebauungsplan Nr. 1 inkl. Anderungen "Am 4 bis 8 WE,
Dorfschlag" (seit Jahren unbebaut)
Bebauungsplan Nr. 2  "Schlossbereich- - keine -
Wiesenkamp" (ehem. Gemeinde Poétenitz)

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 - keine -
Rosenhagen

Erganzungssatzung fiir einen Teilbereich der - keine -
Ortslage Rosenhagen (stidwestlicher

Ortseingang)

Ergénzungssatzung fur einen Teilbereich der - keine -
Ortslage Rosenhagen (sidéstlicher

Ortseingang)

Bebauungsplan Nr. 17 - keine -
Bebauungsplan Nr. 21 inkl. 1. und 3. Anderung - keine -
Barendorf

Bebauungsplan Nr. 4 der Stadt Dassow - keine -
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 - keine -
"Ferienhausgebiet Ortslage Barendorf-Sud"

Harkensee

Bebauungsplan Nr. 29 fir einen Teilbereich in 2
der Ortslage Harkensee nérdlich der "Dassower

Stralie"

Feldhusen

Satzung Uber die Festlegung und Erganzung - keine -
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

Feldhusen (ehemalige Gemeinde Pétenitz)

Satzung Uber die Ergdnzung des im - keine -
Zusammenhang bebauten Ortsteils Feldhusen

Johannstorf

Satzung Uber die Festlegung und Abrundung - keine -
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

Johannstorf (ehemalige Gemeinde Pétenitz)

Behnckendorf

- keine - | - keine -
Volkstorf

- keine - | - keine -

Die Stadt Dassow verfugt in ihrem gesamten Stadigebiet Uber mehrere
rechtskraftige Bebauungspldane sowie Uber rechtskréftige stédtebauliche
Satzungen. Hier sind Wohnbaupotenziale nur in sehr geringem Umfang
vorhanden. Es sind insgesamt Wohnkapazitaten von ca. 23 - 27 WE zu
ermitteln. Die gréBte Anzahl befindet sich mit ca. 17 WE im Bebauungsplan
Nr. 23 in Dassow, der die Nachverdichtung im Blockinnenbereich erméglicht;
seit seiner Rechtskraft im Jahr 2017 war hier jedoch keine Inanspruchnahme
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der ermdglichten Baurechte zu verzeichnen. In der Ortslage Pétenitz wird die
Flache im Bebauungsplan Nr. 1 (inkl. Anderungen), auf der noch 4 — 8 WE
errichtet werden kénnen, seit Jahren diesbeziglich nicht genutzt. Dies betrifft
auch die einzelnen weiteren aufgefiihrten Bebauungsmaoglichkeiten.

- Wohnbauflachen mit Baurecht (rechtskraftiger B-Plan, rechtskraftige
sonstige stadtebaul. Satzungen) — noch nicht mit der Realisierung
begonnen:

o Keine.

- Wohnbauflachen mit B-Plan/ stadtebauliche Satzung (in Aufstellung):
o B-Plan Nr. 26 (Rosenhagen),

B-Plan Nr. 32 (Vorwerk),

B-Plan Nr. 36 (Dassow),

B-Plan Nr. 37 (Vorwerk),

B-Plan Nr. 38 "Brennereiweg" (Kaltenhof).

0O © 0 ©°

Derzeit befinden sich nachfolgende Bebauungsplane in Aufstellung, die
Wohnbauflachen zum Inhalt haben (Quelle: Amt Schénberger Land, vom 09.
Februar 2022 und Ermittlung PBM). Stadtebauliche Satzungen werden derzeit
nicht aufgestellt. Nach derzeitigem Stand der Planung werden ca. 26 — 31 WE
in diesem Rahmen geschaffen. Fir 2 weitere Bebauungsplane lauft jeweils das
Aufstellungsverfahren erst an, so dass die Wohnbaupotenziale erst mit der
weiteren Planung festgelegt werden.

Tab. 9: Ubersicht tber die in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne in der Stadt Dassow in
Bezug auf die Wohnbaupotenziale

Bebauungsplan | Planungsstand | Wohnbaupotenziale
Rosenhagen
Bebauungsplan Nr. 26 Frzt. Beteiligung der ca. 11 WE
fur das Planungsgebiet | Offentlichkeit (v.
"nordwestlich der | 08.11.2021 -
Ortslage Rosenhagen | 08.12.2021)
und westlich des
Bebauungsplanes
Nr. 24"
Bebauungsplan Nr. 40 | Aufstellungsbeschluss -keine-
(einfacher der SV am 31.08.2021,
Bebauungsplan zur | Bekanntmachung des
Sicherung der | Aufstellungsbeschlusses
Wohnnutzung entlang | am 29.10.2021
der "Stralle des | (Amtsblatt)
Friedens")
Kaltenhof
Bebauungsplan Nr. 38 | Aufstellungsbeschluss ca. 12-14 WE
"Brennereiweg" der SV am 11.01.2022,
Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses
am 25.02.2022
Vorwerk
Bebauungsplan Nr. 32 | Fortfithrung des | Festlegung im weiteren
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fur das Gebiet sudlich/
slidwestlich des
Travemiinder Weges

Aufstellungsverfahrens:
Beschluss der SV am
28.07.2020,

Beratung zum
stadtebaulichen Konzept:
SWB am 12.01.2021

Aufstellungsverfahren,
bisher kein verfestigter
Planungsstand

Bebauungsplan Nr. 37

Frihzeitige Unterrichtung

ca. 3-6 WE

"Traveminder Weg" der Offentlichkeit  (v.

07.06.2021 -

09.07.2021)
Dassow
Bebauungsplan Nr. 36 | Aufstellungsbeschluss Festlegung im weiteren
"Wohnbauentwicklung der SV am 22.02.2022 Aufstellungsverfahren,
zwischen bisher kein verfestigter
Bahnhofstralie und Planungsstand
Gewerbegebiet"
- Flachenreserven im FNP (ohne Aktivitdten zur Herbeifihrung von

Planungsrecht):

(0]

00000V

o O

Wilmstorf (Erfordernis B-Plan/ stadtebauliche Satzung),
Tankenhagen (Baulticken),

Klein Voigtshagen (Bauliicke)

GroR Voigtshagen (Baulticken, Erfordernis stadtebauliche Satzung),
Vorwerk (Baullicke),

Kaltenhof (Baulticken, Erfordernis B-Plan/ stadtebauliche Satzung),
Dassow (B-Plan/ stadtebauliche Satzung &stlich des B-Planes
Nr. 23, ostlich des B-Planes Nr. 36, zwischen dem Wohngebiet "J.-
Voigt-Ring"/ "Am Krambecksmoor und "Ulmenweg"),

Rosenhagen: (Baultucken)

Barendorf (Baulticken, Erfordernis stadtebauliche Satzung),
Harkensee (Baullicken, Erfordernis B-Plan/ stddtebauliche Satzung).

- Verfugbarkeit/ Nutzbarkeit der Flachenpotenziale:

o

© @ @ @

e}

Wilmstorf: private Flachen.

Tankenhagen: private Flachen.

Klein Voigtshagen: private Flachen.

GroB Voigtshagen: private Flachen.

Vorwerk: 1 Baugrundstick am Hinterweg:
Bebauungsabsicht des Eigentimers.
Kaltenhof: Private Flachen.

Schwanbeck: Eingeschrankte bzw. keine Bebaubarkeit aufgrund des
Waldabstandes,

Dassow: Wohnbaufldche zwischen "Ulmenweg" und "J.-Voigt-Ring"/
"Am  Krambecksmoor": Belange Klaranlage kénnen zur
Beschrankung der Bebaubarkeit fiihren,

Dassow: B-Plan Nr. 23: private Eigentiimer ohne Bebauungsabsicht
(stadtebauliche Verdichtung),

Dassow: Flache im Blockinnenbereich
Verdichtung: private Fléache.

Dassow: Flache an der "Grevesmiuhlener Stral3e": private Flache.

seit Jahren keine

fur stadtebauliche
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o Dassow: Flache sudlich des Baugebietes "R.-Tarnow-Str./ Th.-
Mann-Str.": private Flache.

o Pétenitz: 4. And. des Bebauungsplanes Nr. 2 (Pétenitz): im FNP
dargestellte M-Flache ist im Bebauungsplan als Grinflache
festgesetzt.

o Pédtenitz: B-Plan Nr. 1: privater Eigentiimer ohne Bebauungsabsicht.

o Pétenitz: Baulucke sudlich der Bergstralle: privater Eigentiimer ohne
Bebauungsabsicht.

o Pétenitz-Siedlung: eingeschrénkte bzw. keine Bebaubarkeit
aufgrund des Waldabstandes.

o Rosenhagen: private Flachen mit reprasentativem Gehdlzbestand.

o Barendorf: private Flachen.

In den Ortslagen GroR Voigtshagen, Kaltenhof, Tankenhagen und im
Stadtgebiet Dassows sind die Wohnbauflachenpotentiale nicht im Eigentum der
Stadt Dassow. Die Fléchen sind aus stadtebaulicher Sicht zwar geeignet,
jedoch nicht ohne weiteres nutzbar und fiir bauliche Entwicklungen in Anspruch
zu nehmen. In Klein Voigtshagen (Flurstiick 108) sowie in Wilmstorf (Flurstiicke
32/2, 32/5, 52/3, 56/1, 86,146) befinden sich Flurstiicke im Eigentum der Stadt
Dassow. Diese sind jedoch nicht als Flachen mit Wohnbaupotential zu werten,
sondern als Wegeparzellen. (Angaben gemal Auskunft des Bauamtes des
Amtes Schénberger Land vom 09.03.2022).

- Auslastung des aktuellen Wohnungsbestandes:

Die Nachfrage bei der stadtischen Wohnungsgesellschaft hat ergeben, dass der
Leerstand gegen Null geht (Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH mit
144 Wohnungen in Dassow, Auskunft am 2.2.2022: Leerstand verschwindend
gering). Es ist ein Bedarf sowohl an Wohnungen als auch an Baugrundstiicken
vorhanden (Grundstiicksgesellschaft Dassow mbH in Dassow, Auskunft am
2.2.2022: regelméfRige bzw. stdndige Nachfrage nach groRRen als auch kleinen
Wohnungen von Dassowern als auch von auswartigen Mietinteressenten, die
aufgrund ihres Arbeitsplatzes in der Stadt Dassow eine Wohnung benétigen).
Fir das zuletzt vorbereitete Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt
Dassow in der Hermann-Litzendorf-Stralie ist eine Uberbelegung der Anfragen
in GroéRenordnungen gegeben. Fir den Bebauungsplan Nr. 36 der Stadt
Dassow, fur den im Februar 2022 gerade erst der Aufstellungsbeschluss von
der Stadtentwicklung gefasst wurde, wurden beim Projektentwickler bereits 127
Interessenten gelistet (Stand: 31.01.2022). Der Planungsstand fiir den B-Plan
Nr. 36 ist noch nicht verfestigt.

- Fazit:

Aufgrund der durchgefilhrten Analyse der Wohnkapazitaten ist erkennbar, dass
die rechtskraftigen Bebauungspléne und stadtebaulichen Satzungen nur noch
in sehr geringem Umfang Wohnkapazitaten bereithalten; hier sind die Fldchen
jedoch aufgrund der Eigentumsverhéltnisse und der bereits verstrichenen Zeit
seit Rechtskraft nur langfristig — wenn Uberhaupt — als Wohnkapazitaten zu
bewerten (keine Inanspruchnahme der ermdglichten Baurechte). Ein
Nachholbedarf ist im Hinblick auf durchschnittiche WohnungsgréRen,
Wohnflachen je Person, Haushaltsgréen in der Stadt Dassow nicht erkennbar.
Wohnbauflachen, auf denen Baurechte mittels rechtskraftigem Bebauungsplan/
rechtskréftiger stadtebaulicher Satzung bestehen, und mit deren Realisierung
noch nicht begonnen wurde, sind in der Stadt Dassow nicht vorhanden.
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Mit den derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungspldénen werden nach
derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich ca. 26 — 31 WE geschaffen. Fiur 2
weitere Bebauungspldne (Nr. 32 und Nr. 36) lduft das Aufstellungsverfahren
gerade erst an; hier werden die Wohnkapazitdten mit dem weiteren
Planungsfortschritt festgelegt. Diese beiden Geltungsbereiche befinden sich
innerhalb der Anderungsbereiche (A6 (zur Klarstellung wird hier erldutert, dass
es kein Anderungsbereich mehr ist, jedoch die Darstellung ersichtlich ist und die
Sachlage korrekt ist) sowie A2, A4, A12) der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Teilweise wird also erst mit der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes die  planungsrechtliche  Grundlage fir die
Wohnentwicklung gelegt.

AufRerhalb der Anderungsbereiche sind Wohnbaupotenzialfldchen zu finden, fur
die eine Bebauung im Rahmen einer sogenannten Bauliicke ohne weitere
planungsrechtliche Aktivitdten maoglich ist, oder Flachen, auf denen Baurecht
mit einer stadtebaulichen Planung (Aufstellung eines Bebauungsplanes/ einer
stadtebaulichen Satzung) geschaffen werden kann. Die Flachen befinden sich
in privatem Eigentum. Da seit Jahren keine Bebauungsabsichten durch die
Grundstiickseigenttiimer forciert werden, geht die Stadt Dassow aus, dass die
derzeit bestehenden Nutzungen derzeit fortgefiihrt werden sollen und hier keine
Wohnbaupotenziale kurz- oder mittelfristig in Gréf3enordnungen verfugbar sein
werden.

Auf einigen Grundstucken fuhren Belange, wie z.B. Nutzung als Freiflache/
Griunflache, Waldabstand, Belange der Klaranlage, Regelungen der
ErschlieBung, ebenfalls zu dieser Einschatzung, dass eine kurz- oder
mittelfristige Verfugbarkeit fir Wohnbauflachen nicht gegeben ist.

Da in der Stadt Dassow bereits derzeit das aktuelle Angebot an Wohnungen
und Wohnhausern/ Baugrundstiicken sehr gut ausgelastet ist und die geplante
Zunahme der Gewerbeflachen zusétzliche Arbeitsplatze erwarten lasst, sieht
die Stadt Dassow einen begriindeten Bedarf fur die weitere Ausweisung an
Wohnbaufldchen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes.

Fur den Planungshorizont des Flachennutzungsplanes von ca. 10 bis 15 Jahren
werden zusatzliche Wohnbauflachen ausgewiesen. Unter Beriicksichtigung der
vorliegenden Zahlen fiir den Zeitraum von 2011 bis 2016 fur das gesamte Areal
der Stadtgemeinde Dassow konnten ca. 20 WE, die pro Jahr errichtet wurden.
Unter Bericksichtigung dieser Bemessungsgréfe ergibt sich allein fir den
Zeitraum des Planungshorizonts des Fldchennutzungsplanes fur 10 bis 15
Jahre ein kiinftiger Bedarf von wenigstens 300 WE (bei ca. 20 WE pro Jahr).
Unter Berticksichtigung der Flachenverfugbarkeiten wird ein zusatzlicher Bedarf
fur die Flachenbevorratung entsprechend berlicksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der 1. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt
Dassow (Stand: Entwurf) kénnen insgesamt innerhalb des gesamten
Stadtgebietes von 338 bis 572 WE entstehen. Die Wohnbaufldchen W und
gemischten Bauflachen M/ M, die derzeit hoch unbebaut sind, wurden erfasst
und bewertet. Insgesamt sind nunmehr 50,66 ha "freie" Wohnbaufldchen (W)
und 2,47 ha gemischte Bauflachen (M/ MI) innerhalb der gesamten
Stadtgemeinde Dassow ermittelt worden. Innerhalb der Anderungsbereiche A 1
bis A 40 werden auf Grund der 1. Anderung 14,14 ha mehr unbebaute
Wohnbauflachen (W) und 2,87 ha weniger unbebaute gemischte
Bauflachen (M/ Ml) planungsrechtlich vorbereitet als mit der derzeit wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes. Dies entspricht einer zusétzlichen Anzahl
von 102 bis 153 WE.
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Innerhalb des gesamten Hauptortes Dassow (ohne Vorwerk und Kaltenhof)
wurden unter Beriicksichtigung der 1. Anderung des FNP (Stand: Entwurf)
insgesamt unbebaute W-Flachen von 30,07 ha (30,30 ha abzuglich 0,23 ha
bereits bebaute Flache) ermittelt. Die M-Flache von 0,48 ha ist bereits
vollstédndig bebaut. Erkennbar konzentriert die Stadt Dassow den geplanten
Zuwachs an Wohnbauflachen auf ihren Hauptort Dassow, in dem auch die
Entwicklung der gewerblichen Flachen planungsrechtlich vorbereitet wird.

Die W-Flachen werden hier in etwa verdoppelt.

Weitere Anderungsbereiche mit Wohnbaufléchen beriicksichtigen die Ortslagen
Vorwerk und Kaltenhof unmittelbar nérdlich des Hauptortes. Mit der
Ausweisung der Wohnbauflache in Holm wurde die Bestandssituation beachtet;
es bestehen hier nur noch zu einem geringen Anteil Erweiterungsmaglichkeiten.
Die Stadt Dassow méchte den Ortsteil Holm aufgrund seiner Lage an der B 105
als Ortsteil festigen. Im Ortsteil hat sich eine positive Entwicklung in den
vergangenen Jahren vollzogen.

Im Rahmen der Vorsorge sollen die mit dem Entwurf dargestellten Flachen
erhalten bleiben, um auf zukinftige Entwicklungen reagieren zu kénnen. Die
Flachenentwicklung bzw. Einwohnerentwicklung in der Stadt Dassow ist
kontinuierlich erfolgt. Wahrend des Planaufstellungsverfahrens hat die Stadt
Dassow die einzelnen geplanten Wohnbauflachen gepriift. Im Ergebnis wurde
auf die Darstellung einiger Fldchen verzichtet, wie z.B. die Teilbereiche in
Richtung Vorwerk (TB 3w und TB 30), TB 8 (stdostlich der B 105) — wird nun
als Gemeinbedarfsflache und SO Einzelhandel entwickelt), TB 140 und TB 14w
(bleibt Griunflache).

Damit wird den Anforderungen der Raumordnungsbehdérde entsprechend in der
Bewertung der Flachen gefolgt und das Gesamtkonzept prazisiert.

Die Stadtvertreter der Stadt Dassow haben mit dem Beschluss lber den
Entwurf vom 17. Mai 2022 beschlossen, die Anderungsbereiche A5, A6 und
A28 gegeniiber der bislang wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes in
der Fassung der Neubekanntmachung doch nicht wie mit der Beschlussvorlage
vorgesehen zu &ndern, sondern bei den Planungszielen des wirksamen
Flachennutzungsplanes zu bleiben. Die Anderungen wurden gemaR Beschluss
bei der Ermittlung der Kapazitaten berticksichtigt.

5.9 Bodenwerte der landwirtschaftlichen Flachen

Fur die Stadt Dassow sind aus dem Kartenportal Umwelt des Landesamtes fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG M-V, 2022) die Ackerzahlen
entnommen und fiir die einzelnen Anderungsbereiche tabellarisch dargestellt.
Die Ackerzahl, auch als Bodenpunkte bezeichnete Werte, stellt die
Ertragsfahigkeit der Ackerflache dar. Dabei werden die Ertragsunterschiede, die
auf Klima, Geldndegestaltung und andere natirliche Ertragsbedingungen
zuriickzufuihren sind mitbertcksichtigt (BodSchiatzG § 4). Die Skala der Werte
reicht von 1 (sehr schlecht) bis 120 (sehr gut), wobei eine Ackerzahl von 50
bedeutet, dass der Boden ungeféhr die Hélfte des Ertrags eines optimalen
Ackerbodens bringt.
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Tab. 10: Ubersicht Ackerwertzahl/ Griinlandzahl in den Anderungsbereichen

Ackerzahl/
Griinlandzahl

Anderungsbereich
Al

k. A.

42
A2 46 - 48
55-60
A3 46 - 48
A4 k. A.
(A5)* k. A.
(A6)* 23
A7 48 - 64
A8 64
A9 k. A.
A10 60 - 64
Al1 28
50 - 64
A12 50
A13 57
Al14 45 -57
A15 58-64
A16 48 - 57
A17 k. A.
A18 k. A.
A19 64
A20 28
A21 27 - 65
A22 k. A.
A23 k. A.
A24 k. A.
45 - 55
A25 33-48
A26 k. A.
A27 47
(A28)* 21
A29 k. A.
A30 51
A31 k. A.
A32 38-47
A33 47
A34 46
A35 k. A.
A36 k. A.
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. Ackerzahl/
Anderungsbereich | Griinlandzahl
A37 k. A.
A38 56
A39 39-54
A40 62
*) Die in Klammern gesetzten Bereiche unterliegen mit dem Beschluss tiber den
Entwurf vom 17. Mai 2022 keiner Anderung mehr.
Die Ackerzahl in den Anderungsbereichen liegt nach dem Kartenportal Umwelt
in einem Bereich zwischen 27 und 65 Bodenpunkte. In Teilbereichen
Uberschreitet die Ackerwertzahl die Wertzahl 50. Unter Berlicksichtigung der
Zielvorgabe hélt die Stadt die Entwicklungsabsicht aufrecht. Bis auf eine Flache
geht die Stadt davon aus, dass die Flachen unterhalb der raumordnerisch
abgestimmten Abwagungsgrenze (Abschneidegrenze fur
Zielabweichungsverfahren) von einer FlachengréfRe von ca. 5 ha liegen; dies
gilt far Flachen, die die Wertigkeit von 50 Uber§chreiten.
Fir die geplante gewerbliche Bauflaiche (A10) liegt die Ackerwertzahl im
Bereich zwischen 60 und 64. Auf dieser Flache sollen in einer GréRRe von 5 ha
Nettoflache Ansiedlungsflachen vorbereitet werden.
5.10 Landschaftsplan
Die Stadt Dassow stellt den Landschaftsplan fur den Bereich des stdlichen
Stadtgebietes, Teil 1 des Flachennutzungsplanes auf. Fiur den nérdlichen Teil
des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow, Teil 2 besteht bereits ein
Landschaftsplan. Die Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes werden unter
Berlicksichtigung der Bearbeitung des Landschaftsplanes tberprift und
entwickelt.
6. Schutzgebiete
Die Anderungsbereiche der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung befinden sich teilweise
innerhalb von internationalen und nationalen Schutzgebieten bzw. sind davon
berlhrt.
6.1 Natura 2000-Gebiete

Folgende Natura 2000-Gebiete, Gebiete der Natura 2000-
Schutzgebietsskulisse sind im Rahmen der Planauswirkungen zu beachten:

Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)
,Kiuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave“ (DE
2031-301)
,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit Zuflussen" (DE 2132-303)

Europdische Vogelschutzgebiete (VSG)
- ,Feldmark und Uferzone an Untertrave und Dassower See" (DE 2031-
471)
-, Stepenitz-Poischower Mihlenbach-Radegast-Maurine” (DE 2233-401)
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6.2

6.3

6.4

6.5

Direkt an das Stadtgebiet und angrenzend zu Schleswig-Holstein befinden sich
folgende Natura 2000-Gebiete:
Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)

,Traveférde und angrenzende Fléchen" (DE 2030-392)

Europédische Vogelschutzgebiete (VSG)
,Traveforde” (DE 2031-401)

Die ausfuhrliche Darstellung der Natura 2000-Gebiete und der Auswirkungen
auf die Gebiete ist dem Umweltbericht der Begriindung zu entnehmen.

Naturschutzgebiete

Planauswirkungen auf folgende Naturschutzgebiete werden betrachtet:
,Kustenlandschaft zw. Priwall und Barendorf mit Harkenb&kniederung*
(Nr. 144)
,Uferzone Dassower See" (Nr. 143)
.Stepenitz- und Maurine-Niederung” (Nr. 259)

Die ausfuihrliche Beschreibung der Naturschutzgebiete ist dem Umweltbericht
der Begriindung zu entnehmen.

Landschaftsschutzgebiete

Planauswirkungen auf folgende Landschaftsschutzgebiete sind zu beachten:
,Lenorenwald” (L 113)
,Palinger Heide und Halbinsel Teschow* (L 121)

Die ausfihrliche Beschreibung der Landschaftsschutzgebiete ist dem
Umweltbericht der Begriindung zu entnehmen.

Naturdenkmale

Innerhalb des Planungsraumes fiir die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung befinden sich
Naturdenkmale, die in der Naturdenkmalverordnung Nordwestmecklenburg vom
05.05.2021 aufgefuhrt sind.

Die genaue Beschreibung der Naturdenkmale ist dem Umweltbericht der
Begriindung zu entnehmen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Bereiches der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung befinden sich geméall § 20
NatSchAG M-V geschiitzte Biotope und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechtes.

Die ausfthrliche Darstellung der Biotope ist dem Umweltbericht der
Begriindung zu entnehmen.
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s 1. _Anderung des Flichennutzungsplanes in__der Fassung _der
Neubekanntmachung
71 Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung des

Flachennutzungsplanes

Es wird nachfolgend eine Abbildung mit Darstellung der Anderungsbereich A 1
bis A 40 auf der Fassung der Neubekanntmachung (derzeit wirksamer FNP)
beigefugt.

Aus der Ubersicht und Flachenbilanz (sh. Pkt 13. dieser Begriindung) ist die
FlachengréRe und der jeweilige Anteil an vorhandenen Flachen und Nutzungen
ersichtlich.

Zusétzlich zu den Anderungsbereichen wurden als nachrichtliche Ubernahme
die Darstellungen der wirksamen 7. Anderung des Flachennutzungsplanes fir
die Motocrossbahn bereits im Flachennutzungsplan als Bestand beriicksichtigt
und beachtet.

Die Abgrenzung der Anderungsbereiche erfolgt auf der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes der Neubekanntmachung. In den Anderungsbereichen
sind die bisherigen Flachennutzungen, die von Anderungen beriihrt sind,
dargestellt.

Zu den konkreten Inhalten wird auf die nachfolgenden Kapitel dieses
Gliederungspunktes verwiesen.
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7.2

Planungsziele und Darstellungen in der 1. Anderung des
Flaichennutzungsplanes in der Fassung der Neubekanntmachung -
allgemeine Zielsetzung

Die Stadt Dassow hat ihre Planungsziele formuliert und beriicksichtigt diese in
den Darstellungen der Anderungsbereiche A1 bis A 40. Alle Anderungsbereiche
befinden sich im sudlichen Gebiet der Stadtgemeinde (Planteil 1 des
Flachennutzungsplanes in der Fassung der Neubekanntmachung). Die
Bereiche A5, A6 und A28 erfahren keine Anderungen mehr in Bezug auf die Art
der Nutzung, sind jedoch im Zusammenhang mit den Darstellungen und
Auswirkungen auf die Wohn- und gewerbliche Entwicklung von Bedeutung. Sie
entfallen als Anderungsflichen sind jedoch fir die Darlegungen und
Ableitungen der Entwicklungsziele weiterhin von Bedeutung. Die Nutzungen
ergeben sich gemaR Flachennutzungsplan der Stadt Dassow in der Fassung
der Neubekanntmachung von 2019 fir diese genannten Teilflichen.
Es wird dabei differenziert nach Flachendarstellungen fir
- die Wohnentwicklung,
- die Gewerbeentwicklung,
- die Darstellung von Sondergebieten unterschiedlicher Nutzung,
- die Flachen fur Gemeindebedarf, hier insbesondere Verlagerung der
Sportanlage,
- die Verkehrsflachen, hier zusatzliche HaupterschlieBung fur die
stidlichen Baugebiete.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der gewerblichen Flachen geht auch
insbesondere die Entwicklung des Wohnstandortes einher. Die Stadt Dassow
visiert weiterhin eine Verbesserung der verkehrlichen Anbindung im sudlichen
Bereich des Hauptortes durch die sogenannte ,Studspange“ vor. Mit der
Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflaichen werden auch Anderungen bzw.
Anpassungen zur Lage von Einzelhandelsflichen und der Sportanlage
vorbereitet. Insgesamt soll der Hauptort Dassow in seinen Funktionen gestarkt
werden.

Es ergeben sich zusétzlich zum Hauptort Dassow auch verdnderte
Zielstellungen in den weiteren Ortsteilen der Stadt Dassow.

- Wieschendorf: keine,

- Wilmsdorf: Riicknahme einer Wohnbaufldche (A32),

- Tankenhagen: keine,

- Klein Voigtshagen: Ricknahme von 2 Wohnbauflachen am Ortsrand
(A33, A34),

- Grol Voigtshagen: keine,

- Holm: unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Wohnbebauung
nun Ausweisung einer Wohnbauflache (A21),

- Jéagerhof: Anpassung der SO-Flache an die o6rtlichen Gegebenheiten
(Berticksichtigung Wald) und an die aktuellen Nutzungsanspriiche von
Jugendherberge zu Jagerschule und Hotel (A22),

- Flechtkrug: keine,

- Prieschendorf: keine,

- Ziegelei: keine,

- Vorwerk: die bereits vorhandene Bebauung, die schon als gemischte
Bauflache im FNP bertcksichtigt wurde, soll stidlich erganzt werden
kénnen (M, A20), bei der Zufahrt zur Motocrossanlage.

Planungsstand: engtiltiges Exemplar 06. Juni 2023 80



1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung
2019

- Kaltenhof: die dargestellte Wohnbauflache im Stden der Ortslage, die
bereits bebaut ist, soll mit Wohnbebauung erganzt werden kénnen
(A13);

- Schwanbeck: eine Teilflache sudlich der B105 soll reduziert werden,
keine Erweiterung in den AuRenbereich (A38). Anstelle der
urspriinglichen Darstellung einer gemischten Baufldche wird die
Darstellung einer landwirtschaftlichen Flache verfolgt.

Bei dem Beschluss Uber den Entwurf der 1. Anderung des

Flachennutzungsplanes haben sich fur die Anderungsbereiche in den Ortsteilen

A5, A6 und A28 nochmals korrigierte Zielsetzungen ergeben. Diese werden im

nachfolgenden dargestellt.

- Vorwerk: fur die Bereiche beidseitig der K45 bestand im Rahmen der
Beschlussvorlage Uber den Entwurf die Zielsetzung anstelle einer
Wohnbauflache und eines eingeschrénkten Gewerbegebietes nunmehr
gemischte Bauflachen auszuweisen (A5 und A6); nunmehr wird wie in
der rechtswirkamen Neufassung des Flachennutzungsplanes die
Zielsetzung einer Wohnbauflaiche und eines eingeschrénkten
Gewerbegebietes aufrechterhalten.

- Kaltenhof: die bisher in der rechtswirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes als gemischte Baufldche dargestellte Bauflache
sollte kunftig als Wohnbaufliche entwickelt werden (A28). Von der
Absicht, die Flache A28, so wie in der Beschlussvorlage fir den Entwurf
dargestellt als Wohnbaufldche zu entwickeln, wird Abstand genommen.
Diese Flache wird zukinftig als gemischte Bauflache so wie in der
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow —
Neubekanntmachung bereits enthalten, dargestellt werden.

Die Stadt Dassow hat sich mit Stellungnahmen im Zusammenhang mit der
urspriinglich betriebenen Anlage fiir die Landwirtschaft in Kaltenhof beschéftigt.
Die Flachen in Kaltenhof, die urspriinglich der Landwirtschaft dienten und die
westlich angrenzenden Fliachen unterliegen nicht der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes in der Fassung der Neubekanntmachung. Die
planerische  Konfliktbewaltigung ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung fur den B-Plan Nr. 38 vorgesehen. Die Darstellung des
Flachennutzungsplanes mit der gemischten Bauflache bleibt unberihrt. Eine
landwirtschaftliche Nutzung war im nordéstlichen Bereich von Kaltenhof
vorhanden. Davon zeugen auch die baulichen Anlagen fur Technik und fur
Viehhaltung. Eine gewerbliche Nutzung im allgemeinen Sinne ist aus Sicht der
Stadt Dassow hier nicht gewtinscht. Hierfir sind gesonderte Gewerbestandorte
im ostlichen Stadtbereich vorhanden bzw. vorgesehen. Die jeweiligen
Anspriiche fur wohnbauliche und gewerbliche Nutzung sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung fir den B-Plan Nr. 38 abzustimmen. Die
Konfliktiosung hat im Rahmen der dargestellten gemischten Bauflache zu
erfolgen.

Aus der Gegenuberstellung des wirksamen Fldchennutzungsplanes in der
Fassung der Neubekanntmachung und den Zielsetzungen der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes lassen sich sowohl das Konzept als auch die
zukinftigen Entwicklungsabsichten ersehen. Die Anforderungen an die
Flachenanspriiche ergeben sich auch fur die Anderungsbereiche aus der
tabellarischen Ubersicht.
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7.3

Wohnentwicklung

Die Stadt Dassow hat sich bereits wéhrend der Phase des Vorentwurfes mit
den Planungsalternativen und Flachenvarianten fur die Wohnentwicklung in
ihrem Gemeindegebiet befasst. Entsprechende Darlegungen finden sich
ausfihrlich in der Begrindung des Vorentwurfes. Bei der Erarbeitung des
Entwurfes wurden weiterhin verschiedene Mdoglichkeiten geprift. Die
favorisierten  Varianten finden Niederschlag in der vorliegenden
Entwurfsfassung in den Anderungsbereichen. Zu den von der Wohnentwicklung
betroffenen Anderungsbereichen werden die Planungsziele dargelegt.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Planungsziele der 1. Anderung des
FNP innerhalb der Anderungsbereiche dargestellt.

Planungsstand: engtiltiges Exemplar 06. Juni 2023 82



1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung 2019

Z=N 08 fis ~ Vi ~. o 'y ; N T = .
A o e 7ol ) n - 7 Y ~ - YT .
e LA \\\ e Lmdlc = K/J i \ vi / : "m"'l 2‘4‘7 )I!f ‘\"’:7:l

) N 1 2 s = 3 5
Abb. 18: Darstellung der Anderungsbereiche A1 bis A 40 in der Fassung der 1. Anderung des FNP mit Kennzeichnung der entfallenden
Anderungsbereiche A5, A6 und A28 (Stand Entwurf), unmafstablich

Planungsstand: engltiges Exemplar 06. Juni 2023

83



1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung
2019

Innerhalb der folgenden Anderungsbereiche werden mit der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes auf einer Flache von 28,64 ha Wohnbauflachen
dargestellt:

A2 (W 11,13 ha) und A3 (W 3,87 ha)

Es handelt sich um Teilbereiche, die stadtnah/ zentrumsnah im Hauptort
Dassow entwickelt werden sollen. Hier kénnen Einzel- und Doppelhduser
entstehen, aber die Flache bietet sich auch an fur Reihenhduser und
Mehrfamilienh&user. Im wirksamen FNP hat die Gemeinde hier (im A2) eine
Gemeinbedarfsflache (Sportplatz) und eine Kleingartenflache dargestellt. Die
Gemeinbedarfsflache soll kiinftig auf einer gréReren Flache sudlich der B 105
angesiedelt werden, wo auch weniger Konfliktpotenzial mit den benachbarten
Nutzungen besteht.

In der bisher wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes sind hier der
Sportplatz (der Standort ist fiur eine Umverlegung vorgesehen), eine Griunflache
mit Kleingdrten (Nutzung bereits aufgegeben), sowie Flachen fur die
Landwirtschaft und Ausgleichsflachen dargestellt. Gehdélzbiotope wurden
nachrichtlich ibernommen.

Mit dem vorliegenden Entwurf wurde bereits die Waldflache beriicksichtigt und
entsprechend dargestellt. In der weiterfiUhrenden Planung ist der Waldabstand
zu beachten. Weiterhin sollen o6rtlich vorhandene Gehoélzbestédnde in die
Planung des Wohngebietes einbezogen werden. Der sudliche Rand des
Wohngebietes bildet gleichzeitig kiinftig den Siedlungsrand und soll daher eine
"griine" Abgrenzung gegeniiber der Landschaft erhalten.

A6 (W 2,82 ha)
Die Stadt Dassow hat mit dem Entwurfsbeschluss vom 17. Mai 2022

entschieden, fir diese Teilflache keine Umwandlung der Darstellung gegeniber
dem wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung
vorzunehmen. Die Darstellung der Wohnbauflache W bleibt somit bestehen.
Die Stadt halt an ihrem urspriinglichen Planungsziel, hier eine Wohnbaulflache
zu entwickeln, fest. Eine Darstellung als gemischte Bauflache (auch im
Zusammenhang mit der Teilfliche A5) erfolgt nicht.

A11 (W 0,72 ha)

Hier wird die Innenbereichsentwicklung als Wohnbaufldche vorbereitet. Die
rickwartig der vorhandenen Bebauung gelegenen Grinflachen, auch unter
dem Einbezug von Kleingartenflachen, sollen kiinftig als Wohnbauflachen
dargestellt werden.

A12 (W 4,00 ha)

Ein Teil der Flachen ist bereits mit der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache vorbereitet. Eine
Ortsrandeingriinung ist hier gegentiber der Landschaft nach Siden bereits
vorgesehen. Dieses Grundprinzip wird beibehalten. Unter Beriicksichtigung der
Flachenausformung des benachbarten Anderungsbereiches A3 wird die
Wohnflache erweitert und die Darstellung angepasst.

A13 (W 0,84 ha)
Diese Flache, die bisher im wirksamen Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flédche dargestellt war, soll der Arrondierung der Ortslage
Vorwerk dienen.
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von der Genehmigung (Teilgenehmigung) ausgenommener Bereich
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A23 (W 0,88 ha)

Hier wird die Innenbereichsentwicklung als Wohnbauflache vorbereitet. Die
rickwartig der vorhandenen Bebauung gelegene Griinflache soll kunftig als
Wohnbaufléche dargestellt werden.

A26 (W 0,23 ha)

In der Fassung des bisher wirksamen FNP war diese Flache als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die Flache ist bereits bebaut. Die Stadt
Dassow hat hier die Anpassung an den Bestand vorgenommen und diese
Flache in die Wohnbauflache miteinbezogen.

Folgende Flachen werden innerhalb der Anderungsbereiche nicht weiter als
Wohnbauflédchen dargestelit:

A9 (W 0,23 ha)
Zur Sicherung einer innerdrtlichen Parkplatzflache wurde auf die Darstellung
der Wohnbauflache verzichtet und die Parkplatzflache dargestellt.

A18 (W 0,34 ha)

Die Anpassung an den bereits rechtskraftigen Bebauungsplan wurde
vorgenommen. Somit Darstellung einer gemischten Bauflache (M). Die
Realisierung erfolgte bereits.

A28 (2,96 ha, davon bebaute Flache 2,54 ha)

Die Stadt Dassow hat mit dem Entwurfsbeschluss vom 17. Mai 2022
entschieden, hier keine Umwandlung der Darstellung gegeniber dem
wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung
vorzunehmen. Die Darstellung der gemischten Bauflache bleibt somit bestehen.
Die Stadt halt an ihrem urspriinglichen Planungsziel, hier eine gemischte
Bauflache zu entwickeln, fest. Deshalb entfallt die Darstellung als
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7.4

7.4.1

A32 (W 2,69 ha)

In der Ortslage Wilmstorf verfolgt die Stadt an der LO1 nicht langer das
Planungsziel, eine Wohnflache zu entwickeln, auch vor dem Aspekt des
Immissionsschutzes gegeniiber dem Verkehrslarm. Somit wird an dem
urspriinglichen Planungsziel nicht l&anger festgehalten und gemafR der realen
Nutzung eine Landwirtschaftsflache dargestellt.

A33 und A34 (0,51 ha und 0,24 ha)

In der Ortslage Klein Voigtshagen wird die Anpassung des &stlichen und
westlichen Ortsrandes an die 6rtlichen bzw. landschaftlichen Gegebenheiten
vorgenommen. Es erfolgt hiermit die Berlicksichtigung der Schutzgebietsgrenze
des Landschaftsschutzgebietes. Anstelle der Wohnbauflachen werden kunftig
die Flachen fur die Landwirtschaft und eine Griinflache dargestellt.

A36 (W 1,23 ha)

In Dassow im Bereich westlich der Litzendorfstrale verzichtet die Stadt kunftig
auf die bereits als Wohnbauflache ausgewiesene Flache (Stand wirksamer
FNP) und passt die Darstellung entsprechend der 6rtlich vorhandenen
Kleingartenanlage an. Die Stadt erkennt die schwierige Lage im Hinblick auf die
ErschlieBung, insbesondere verkehrlich.

A37 (W 0,96 ha)

In Dassow, im 0&stlichen Bereich, wird eine Anpassung an den bereits
bestehenden Bebauungsplan, in dem diese Flache als Griunflache festgesetzt
wurde, und an die ortlichen Gegebenheiten vorgenommen (die Nutzung als
Grunflache erfolgt bereits).

Gewerbe

Planungsalternativen fiir die gewerbliche Entwicklung

Die Stadt Dassow verfligt tiber ein gut etabliertes Gewerbegebiet, Holmer Berg.
Im Zuge der weiteren Starkung des Grundzentrums hélt es die Stadt fur
erforderlich  zusétzliche  Mdoglichkeiten  fir  die  Ansiedlung  von
Gewerbeunternehmen vorzubereiten.

Im Rahmen der Phase der Erstellung des Vorentwurfs hatte die Stadt Dassow
unter stadtebaulichen und naturrdumlichen Gesichtspunkten 3
Standortvarianten (Teilflachen A, B, C, siehe nachfolgende Abbildung) fir
gewerbliche Entwicklungen untersucht. Im Zusammenhang mit der bereits
bestehenden gewerblichen Entwicklung ist es naheliegend, dass die an der
Ostseite begonnene Entwicklung auch fortgefiihrt wird. Der Bereich Holmer
Berg ist fast vollstandig besiedelt. Die Stadt Dassow hat grofRflachig
Flachendarstellungen vorgenommen, um eine leistungsfahige Entwicklung
vorzubereiten. Durch die Flachenausweisung sollten Fehler der Vergangenheit
die sich im Gebiet am Holmer Berg zeigen Uberwunden werden. Durch
kleinteilige ErschlieBungsbereiche mit Wendeanlagen sind die Anforderungen
an die verkehrliche Anbindung der Unternehmen im Gebiet nicht optimal
gegeben.

Aus diesem Grund war es der Stadt Dassow wichtig, gesamtkonzeptionell und
zukunftsfahig Gewerbestandorte auszuweisen. Die Stadt Dassow hat die
Standorte A, B und C im Rahmen des Vorentwurfs des Fldchennutzungsplanes
untersucht (sh. nachfolgende Abbildung).
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7.4.2

Die Stadt Dassow hat sich im Rahmen des Vorentwurfs fiir die Entwicklung der
Flache nérdlich der B105, Standort B, entschieden und die entsprechende
Flachendarstellung vorgenommen. Die Standortvarianten A und C wurden
zuriickgestellt.

Die Stadt Dassow legt besonderen Wert auf die Standortfaktoren

- Lage an der B 105,

- Lage nahe dem bestehenden Gewerbegebiet "Holmer Berg".

Auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht und der stadtebaulichen Struktur
der Stadt ist die Lage von Gewerbegebieten Gstlich des Stadtbereiches von
Vorteil. Deshalb wurden groRrdumig Fldchen nérdlich und stidlich bzw. im
Ostlichen Anschluss an das Gebiet Holmer Berg untersucht.

Von der Stadt Dassow wird vorzugsweise das Gebiet B fur die gewerbliche
Entwicklung vorgesehen. Dieses Gebiet =zeichnet sich durch seine
verkehrsgiinstige Lage an der B 105 und die Mdoglichkeit der direkten
verkehrlichen Anbindung Uber den Knotenpunkt, der der ErschlieRung des
Gewerbegebietes Holmer Berg dient, aus. Die Varianten A und C werden
zuruckgestellt und kénnen im Rahmen langfristiger Betrachtungen und bei
nachgewiesenem Bedarf erneut durch die Stadt Dassow in Betracht gezogen
werden. Sie kénnten gut in den vorhandenen Bestand eingebunden werden.
Die Optionsflaichen A und C behalten somit fiir langfristige Uberlegungen
weiterhin Bedeutung.

Zielabweichungsverfahren

Unter Berticksichtigung der Zielsetzungen des LEP 2016 und des RREP 2011
ist beachtlich, dass die fiur die gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen
eine Ackerwertzahl gréRer 50 aufweisen. Die Stadt Dassow ist als
Grundzentrum und aufgrund ihrer Lage fur die gewerbliche Entwicklung aus
raumordnerischer Sicht geeignet; zur Regelung der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen hoherer Wertigkeit war die Durchfiihrung eines
Zielabweichungsverfahrens fur die Teilflache nérdlich der B 105 vorgesehen.
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Abb. 19:1. A der Fassung der
Neubekanntmachung 2019, hier Variantenuntersuchung Gewerbe (Stand: Vorentwurf)

Auf den Flachen am Holmer Berg haben sich insbesondere Firmen unter dem
Gesichtspunkt der Medizintechnik etabliert. Im Bereich sind die Flachen
ausgelastet bzw. eine VerauBerung von Teilflachen ist nicht mehr mdoglich.
Deshalb ist die Stadt im Rahmen der Bearbeitung des Fldchennutzungsplanes
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damit befasst, eine zukunftsfahige gewerbliche Entwicklungskonzeption
vorzubereiten.

Die Stadt Dassow hat das Ziel, die gewerblichen Ansiedlungen weiter zu
stabilisieren und zu festigen und durch entsprechende Flachenausweisungen
fortzuentwickeln. Unter Berlicksichtigung der konkreten Standortfaktoren nahm
die Stadt Dassow die Méglichkeit des Verfahrens mit dem Antrag auf
Zielabweichung in Anspruch. Im Folgenden ist das Antragsverfahren
entsprechend dargestellt.

Mit Anfrage des Amtes Schonberger Land fur die Stadt Dassow vom
15.03.2019 wurde der Antrag auf Zielabweichung gestellt. Die Unterlagen sind
in der Verfahrensdokumentation enthalten. Nachdem die Unterlagen zunachst
am 12.02.2019 an das Amt fir Raumordnung und Landesplanung versendet
wurden, ist dies zuséatzlich an das Ministerium fur Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern am 15.03.2019 erfolgt. Der Antrag
auf Zielabweichung besteht in Bezug auf die Abweichung von den
Ackerwertzahlen, die als limitierend im LEP dargestellt sind, sofern es sich nicht
um einen landesweit bedeutsamen Gewerbe- und Industriestandort handelt. Fur
den regional bedeutsamen Gewerbe- und Industriestandort in Dassow besteht
die Ausnahmeregelung nicht.

In Bezug auf die Vorgaben des LEP M-V von 2016 unter dem Programmsatz
4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei wurde eine Ausnahme bzw. eine
Zielabweichung als begriindet angesehen. Dies wird damit begriindet, das nach
4.5 (2) des LEP folgendes gilt: ,Die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen
darf ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden (Z).
Hiervon ausgenommen sind die in Abbildung 2.2 genannten Nutzungen und
MaRnahmen."

Eine der Ausnahmen von Programmsatz 4.5 (2) LEP waére, dass es sich um
einen landesweit oder regional bedeutsamen gewerblichen und industriellen
Standort einschlielllich seiner Erweiterungen handelt. Mit Dassow handelt es
sich zwar nicht um einen Standort nach Abs. 4.3.1 (2), es handelt sich jedoch
um einen Standort, der sich gut entwickelt hat und auch im hafennahen Umfeld
von Libeck liegt. Die Stadt Dassow geht davon aus, dass die
Standortsanforderungen der gewerblichen Entwicklung in Vereinbarung mit den
Zielvorgaben des LEP M-V und RREP WM gebracht werden kénnen. Hierbei
bezieht sich die Stadt Dassow insbesondere auf die Stirkung der Region
Westmecklenburg im Bereich der Metropolregion Hamburg und des
Wirtschaftsraumes Lubeck. Die Ansiedlungen der Vergangenheit zeigen dies
deutlich. Diese positive Entwicklung méchte die Stadt Dassow unterstiitzen und
geht davon aus, dass diese Absicht auch den konkreten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburgs entspricht.

Deshalb hat die Stadt Dassow um Abweichung von den Zielen des LEP gemafR
4.5 (2) gebeten.

Die Stadt Dassow geht davon aus, dass eine gesamtheitliche Betrachtung der
Entwicklung, so wie es im Gesamtentwicklungskonzept dargestellt ist, positiv zu
beurteilen ist. Eine abschnittsweise Entwicklung kann unter Berticksichtigung
des gesamtheitlichen Entwicklungskonzeptes erfolgen. Fur die zukinftigen
Ansiedlungsstrategien ist jedoch die Ausweisung einer Flache gréReren
Umfangs, wie im Gesamtentwicklungskonzept der Stadt Dassow mit den
Teilfldchen nérdlich und sudlich der B 105, wie in der vorhergehenden
Abbildung erforderlich.
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Auf das Antragsverfahren vom 15.03.2019 erhielt die Stadt Dassow die
weitergehenden Anforderungen durch das Ministerium far Energie, Infrastruktur
und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. Marz 2019. Die
Anforderungen an Lage und Grofke der Flachen fur das
Zielabweichungsverfahren und den Nachweis, dass nur diese Flachen fir
zukunftige gewerbliche Ansiedlungen geeignet sind hat die Stadt Dassow erfullt
bzw. erbracht. Fir die ansassigen und weiteren interessierten Unternehmen
sind fur zuklnftige Entwicklungen Flachen in ausreichendem Umfang
bereitzustellen.

Unter Bezug auf die Anforderungen des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur
und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern vom 26. Marz 2019 hat die Stadt
Dassow ihren Antrag préazisiert. Nach Recherche im Katasteramt wurde
festgestellt, dass die Werte fir die vom Zielabweichungsverfahren betroffenen
Flachen in der Regel tber 50 liegen. Somit war unter diesem Gesichtspunkt der
Antrag auf Zielabweichung erforderlich. Die Lage und GroRe der Flachen fur
das Zielabweichungsverfahren wurde prazisiert. Es wurde ebenso der
Nachweis erbracht, dass nur die fur das Zielabweichungsverfahren betrachteten
Flachen fur den Antrag geeignet sind. Die Auslastung der bisherigen
Gewerbestandorte wurde begriindet. Um langfristig Ansiedlungswiinsche zu
beriicksichtigen, ist fur die Stadt Dassow die Planungssicherheit notwendig. Im
Flachennutzungsplan werden entsprechende Fldchen dargestellt. Die Stadt
Dassow hat das Verfahren =zur Aufstellung der Anderung des
Flachennutzungsplanes umgestellt. Von der urspriinglich beabsichtigten 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes fur den sudlichen Teil des
Gemeindegebietes wurde die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes in der
Fassung der Neubekanntmachung erstellt. Mit Schreiben vom 13.02.2020
wurde der Antrag auf Zielabweichung nochmals prézisiert und begriindet. Unter
Beriicksichtigung der positiven Entwicklungen nach der politischen Wende
konnte die Stadt Dassow darauf verweisen, dass das Gewerbegebiet nahezu
zu 100 % ausgelastet ist und Firmen wie Euroimmun AG, GPE Feinmechanik
GmbH, AgVida GmbH, PCO Group GmbH, extrutec Gummi GmbH, HAST
Maschinenbau GmbH als unterschiedliche Industriezweige angesiedelt werden
konnten und weiterer Bedarf insbesondere im Schwerpunktbereich
Medizintechnik besteht. Die Stadt Dassow kann derzeit keine weiteren Flachen
fur gewerbliche Ansiedlungen zur Verfiigung stellen. Deshalb wurde nochmals
um Abstimmung fur die Inanspruchnahme gewerblicher Fldchen gebeten. Dies
ist mit dem Anschreiben der Stadt Dassow vom 13.02.2020 erfolgt.

Zur Regelung der weiteren Vorgehensweise fir das Zielabweichungsverfahren
wurde eine Abstimmung am 24. Marz 2020 gefiihrt. Die Anforderungen fir die
weitere Bearbeitung wurden erortert. Die Stadt Dassow wurde entsprechend
aufgefordert, unter Berlcksichtigung der Gesprachsinhalte ihre veréanderten
Planungsziele sowie den Nachweis fir die jeweiligen Unternehmen
darzustellen.

Nach umfassender Erérterung der Zielsetzungen fur die Stadt Dassow wurde
mit Schreiben vom 26.01.2021 das Antragsverfahren prézisiert. Die
Anforderungen des Ministeriums fur die weitergehende Durchfihrung des
Zielabweichungsverfahrens wurden aus Sicht der Stadt Dassow beantwortet.
Der Bedarf an gewerblichen Flachen und die Begriindung des Standortes im
Ostlichen Stadtgebiet ist  erfolgt. Unter  Berlcksichtigung  des
Abstimmungsprozesses im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens hat die
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7.4.3

Stadt Dassow ihre Zielsetzungen fir die gewerbliche Entwicklung prazisiert. Im
Ergebnis lieR sich feststellen, dass aus Sicht der verfahrensfiihrenden Stelle,
des Ministeriums fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-
Vorpommern die Grundlagen fr die Durchfiihrung eines
Zielabweichungsverfahrens derzeit nicht vorliegen. Die Stadt Dassow hat ihre
Zielsetzungen diesbeziiglich neu betrachtet und ist der Empfehlung gefolgt, die
Planung fir weitere Gewerbeflachen auf die raumrelevante Abschneidegrenze
fur Zielabweichungsverfahren zu begrenzen. Damit sollen mdglichst schnell
planungsrechtliche Voraussetzungen fir Gewerbeunternehmen geschaffen
werden.

Die Stadt Dassow hat mit Schreiben vom 05.10.2021 die Ricknahme des
Antrages auf Zielabweichung vom Ziel 4.5 (2) des
Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP 2016) dem Amt fir Raumordnung
und Landesplanung zugestellt. Die Ricknahme des Antrages auf
Zielabweichungsverfahren der Stadt Dassow wurde durch das Ministerium am
14.10.2021 bestatigt und mitgeteilt, dass der Vorgang unter Berticksichtigung
der Ergebnisse der Abstimmungen in der Fldchennutzungsplanung
abgeschlossen ist.

Die Stadt Dassow hatte auf ihrer Sitzung am 12.10.2021 den Beschluss zur
Ricknahme des Antrages auf Zielabweichung gefasst.

Derzeit wird aus Sicht der Stadt Dassow die in Abstimmung mit dem
Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V bestatigte Flache
fur die gewerbliche Flachenentwicklung als hinreichend angesehen; sobald sich
weitergehender und begriindeter Bedarf ergibt, wird erneut die Abstimmung mit
dem Ministerium fur die Absicherung von Flachen fiir gewerbliche Ansiedlung
gesucht.

Darstellung von Gewerbeflachen

Die Stadt Dassow reagiert durch Flachenausweisungen auf veranderte
Entwicklungen. Im Bereich an der Grevesmihlener Stral3e, hier hat sich der
Einzelhandel etabliert, wird ein Sondergebiet fir Einzelhandel anstelle einer
gewerblichen Bauflache dargestellt (diese Flache ist als SO Einzelhandel A19
beriicksichtigt (zusatzlich wird der Anderungsbereich A8 als SO Einzelhandel
beachtet)).

Mit dem Anderungsbereich A5 hatte die Stadt Dassow im Rahmen der
Beschlussvorlage Uber den Entwurf vorgesehen, eine gemischte Bauflache
darzustellen. Mit dem Beschluss tUber den Entwurf vom 17. Mai 2022 hat die
Stadt Dassow entschieden im Bereich am Ortsausgang in Richtung Pétenitz,
zwischen der K45 und dem Traveminder Weg die Darstellung als
eingeschranktes Gewerbegebiet wie in der Neubekanntmachung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow zu sichern. Von der urspriinglichen
Absicht der Darstellung einer gemischten Bauflache wurde unter
Berticksichtigung der Bestandssicherung der vorhandenen gewerblichen
Einrichtungen Abstand genommen. Die trennende Wirkung der K45 zwischen
dem Bereich westlich und 6stlich derselben fiihrte dazu, von der fir diese
Flachen vorgesehenen gemischten Baufldche Abstand zu nehmen und die
Flache westlich als Wohnbauflache (A6) und die Fldche 6stlich als
eingeschranktes Gewerbegebiet (A5) zu belassen.
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Unter Berlcksichtigung der Abstimmungen mit Vertretern der Raumordnung
und Landesplanung und unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird die Flache des Anderungsbereiches A10 fir die gewerbliche
Entwicklung der Stadt Dassow vorgesehen und vorgehalten. Damit lassen sich
die Zielsetzungen der Stadt Dassow zu einer leistungsféhigen Fortfiihrung der
bisherigen gewerblichen Entwicklung im tberschaubaren Zeitraum darstellen.
Hinsichtlich des Angebotsprofils soll insbesondere der bereits etablierte Bereich
der Medizintechnik verstarkt angesiedelt werden.

Die im Rahmen der Variantenuntersuchungen weiteren betrachteten Flachen
sind Potentialflachen fir zukiinftige Entwicklungen der Stadt Dassow. Mit den
derzeit dargestellten Flachen wird der absehbare Bedarf fur die gewerbliche
Entwicklung bertcksichtigt.

Die Stadt Dassow hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
Abstimmungen mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg und der Landesplanung gefiihrt. Die Abstimmungen seitens
der Stadt Dassow wurden mit dem Ziel gefiihrt, die gewerbliche Entwicklung im
Bereich noérdlich B 105 nach dem fiir die Stadt derzeit absehbaren Bedarf fur
die gewerbliche Ansiedlung vorzubereiten.

Mit dem Entwurf 2022 wurde auf einer Teilflache der noch mit dem Vorentwurf
vorgesehenen Flache noérdlich der BundesstraBe 105 (TB10s) eine
Gewerbeflache dargestellt. Es handelt sich um den Anderungsbereich A10. Die
Flachenausweisung an dieser Stelle erfolgt mit dem Ziel der Erweiterung des
vorhandenen und regional bedeutsamen Industrie- und Gewerbestandortes
Dassow in der Metropolregion Hamburg. Die Stadt hat den dringenden Bedarf
an Flachen fur gewerbliche Ansiedlungen begriindet und dargelegt (siehe
Dokumentation zum Zielabweichungsverfahren). Weiterhin hat die Stadt in einer
Variantenuntersuchung diesen Standort als am ginstigsten herausgefiltert. Es
werden ausschliellich Flachen nérdlich der B 105 aufgrund ihrer
Standorteignung in Anspruch genommen. Die Flache ist geeignet, um den
Anforderungen von Betrieben innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes im
Hinblick auf eine Erweiterung sowie fir Neuansiedlungen zu erfullen. Fur die
gesamte Flache wird mit dem Entwurf landwirtschaftliche Flache mit einer
Ackerwertzahl grofier 50 als gewerbliche Flache dargestellt. Die Flachengrofie
liegt unter der GréRe fur die raumrelevante Abschneidegrenze (Nettoflache).

Grundlage fur die Bewertung durch die Stadt Dassow im Zuge des
Stellungnahmeverfahrens im Zuge der Aufstellung der Flachennutzungsplanung
ist die landesplanerische Stellungnahme vom 07.02.2022.

Unter Beriicksichtigung der Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und
Landesplanung vom 07.02.2022 prézisiert die Stadt Dassow ihre Zielsetzungen
fur die gewerbliche Ansiedlung nach Riucknahme des Antrages auf
Zielabweichung vom 05.10.2021.

Die Stadt nimmt von ihren urspringlichen Zielsetzungen fur die
Flachenausweisung Abstand und reduziert die Flacheninanspruchnahme fir
Gewerbe. An dem Grundkonzept zur langfristigen gewerblichen Entwicklung far
die Potentialflachen am Holmer Berg hélt die Stadt fest.

Im Flachennutzungsplan werden Flachen in einer GréRe von 8 ha unter
Beriicksichtigung, dass maximal etwa 5 ha Nettofldche vorbereitet werden,
dargestellt. Die  Darstellung erfolgt unter  Beriicksichtigung  der
Variantentberprifung und unter Berticksichtigung der verkehrlichen Anbindung
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7.5

7.5.1

am Knotenpunkt des bisherigen Industrie- und Gewerbestandortes Holmer Berg
sudlich der B 105.

Gemal Abstimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung ist
eine gewerbliche Entwicklung im Bereich nérdlich der B 105 (A 10) mit einer
reduzierten GesamtgréRe vorgesehen. Die Bewertung der Flache und der
Flachenausweisung der Stadt Dassow beriicksichtigt die Abstimmungen mit
dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung Stand 2. Marz 2021 und die
Empfehlung, die Planung fiir weitere Gewerbeflachen auf 5 ha zu begrenzen.
Unter Beriicksichtigung der Anpassung an die Zielsetzungen und die o. g.
Aufgaben zur Sicherung der gewerblichen Entwicklung werden die Flachen
ausgewiesen. Fur darUberhinausgehende Anforderungen werden die
Entwicklungsziele der Stadt Dassow fiir eine weitere gewerbliche Entwicklung
als Potentialflachen in der Begriindung zum Flachennutzungsplan dargestellt.
Eine Voruntersuchung unter Berlicksichtigung der schallschutztechnischen
Anforderungen und der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse in den angrenzenden Wohngebieten wurde gefiihrt. Die
Flachen werden mit Weitsicht im Flachennutzungsplan als Potentialflachen
dargestellt.

Sondergebiete

Bestand und Entwicklungsziele

Fur die Sondergebiete werden die Standorte und Flachen dargestellt. Im
Bereich der Stadt Dassow sind einzelne Sondergebiete im Bereich des
Flachennutzungsplanes dargestellt. Diese berlicksichtigen zum einen den
wirksamen Bestand des Flachennutzungsplanes als auch Anderungen, die sich
in Realisierung des Flachennutzungsplanes vollzogen haben sowie zukiinftige
Entwicklungsabsichten. Unter Beriicksichtigung des bereits vorhandenen
Bestandes sind Uberpriifungen der Darstellung der Baugebiete fiir sonstige
Sondergebiete erfolgt:

im Bereich von Schloss Litgenhof ist anstelle der bisherigen Darstellung des
Hotels das Sondergebiet Klinik vorgesehen (A1)

im Bereich an der Bahnhofstrale ist der Sport- und Freizeitbereich stidlich der
Kita bestandsorientiert dargestellt (A4)

der im Bestand vorhandene Penny-Markt, der derzeit ohne planungsrechtliche
Ausweisung ist, wird betrachtet (A17)

der Bereich des Norma-Marktes, der bisher als Gewerbegebiet dargestellt ist,
wird bestandsorientiert (Baugenehmigung) betrachtet (A19).

die Flachen des Jagerhofes in Holm werden bestandsorientiert tiberpriift (A22).

Die Entwicklungsziele lassen sich unter Beriicksichtigung von Anderungen fir
bestehende Flachen und Objekte und die Inanspruchnahme neuer Flachen wie
folgt darstellen.

Das Schloss Litgenhof wird als Sondergebiet Klinik beriicksichtigt (A1) und
zusatzlich wird vorsorglich eine Flache flur Stellplatze fir die Klinik betrachtet
(A27).

Unter Berlicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes wird die Flache fiir einen
Vollsortimenter betrachtet und begriindet (A8).

Ostlich der Gebietes Holmer Berg werden Flachen fiir Sport und Freizeit unter
Berticksichtigung der im Gewerbegebiet angesiedelten Freizeiteinrichtung als
Entwicklungsflache dargestellt (A14).
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Fur den Einkaufsmarkt auRerhalb des Bogens der B 105 (Penny) werden fir die
Neuordnung Sondergebiete fur Einzelhandel beriicksichtigt (A18).

An der Grevesmihlener Stralle im Osten der Stadt Dassow werden Flachen fir
den Einzelhandel bestandsorientiert dargestellt (A19).

AuBerhalb der Stadt Dassow werden im Bereich Holm die Flachen des
Jagerhofes mit Hotel bestandsorientiert unter Berlcksichtigung der
Waldanforderungen dargestellt (A22).

Fur Schloss Litgenhof besteht nicht mehr die Absicht ein Hotel zu entwickeln.
Es besteht die Absicht, die bereits baugenehmigte Klinik fur psychosomatische
Krankheiten zu sichern und Entwicklungsméglichkeiten einzurdumen (A1). Im
Einvernehmen mit den Zielsetzungen der Denkmalpflege ist eine Arrondierung
des Bereiches vorgesehen, der ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten fur
Schloss Litgenhof zulasst.

Im Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Regelung fur die Klinik wird
vorsorglich eine Flache fir Stellplatze (A27) mit dargestellt. Die verkehrliche
Anbindung sollte Gber den Ulmenweg und die zuséatzlich vorgesehene sidliche
Entlastungsstrae erfolgen. Diese zeitliche Abhangigkeit ist entsprechend zu
beachten.

Im Bereich an der Bahnhofstral3e wird die Flache des Freizeitbereiches sudlich
der KITA als Flache fur Sport und Freizeit entsprechend dargestellt und erganzt
(A4). Damit wird der bisherige Nutzungsbereich in siidlichem Anschluss an die
KITA entsprechend beachtet. Die Belange der Wohnentwicklung im 6stlichen
Anschluss werden aus Sicht der Stadt Dassow dadurch nicht berthrt. Die
zuklnftige verkehrliche Anbindung Uber die sogenannte ,Studspange” ist aus
Sicht der Stadt Dassow dabei beachtet worden.

Dartiber hinaus ergeben sich Anforderungen unter Berlicksichtigung bereits
genehmigter Nutzungen und deren Erneuerung, wie z.B. den Einkaufsmarkt
auflerhalb des Bogens der OrtsumgehungsstraBe fir die Nahversorgung des
westlichen Stadtbereiches (A17). Hier ist bisher keine planungsrechtliche
Regelung erfolgt. Im Rahmen der 1. Anderung der Neubekanntmachung erfolgt
eine planungsrechtliche Regelung. Eine detaillierte Betrachtung erfolgt bei der
Entwicklung des Nahversorgungsstandortes.

Zusatzliche Flachenanspriiche ergeben sich fur die auf die Zukunft orientierte
verbesserte Nahversorgung (A8) fir den Bereich an der Grevesmihlener
Strale; in Erganzung des vorhandenen Nahversorgers ist hier die Ansiedlung
eines Vollsortimenters vorgesehen. Bestandsorientiert erfolgt nun die
Darstellung des SO Einzelhandels mit dem Norma und dem Bau- und
Gartenmarkt im Osten der Stadt Dassow an der Grevesmihlener Strale.

Die Entwicklung des Einzelhandels wurde dezidiert und gesondert betrachtet
und im nachfolgenden die Begriindung fur das Konzept der Stadt Dassow
dargelegt.

Zur Absicherung der Nahversorgung in der Stadt Dassow wurde ein
Einzelhandelskonzept erstellt, auf dessen Grundlage die Stadt Dassow ihre
Entscheidungen als Selbstbindungsinstrument treffen kann. Fir die begriindete
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes  westlich  auBerhalb  der
Ortsumgehungsstralle ist die Darstellung eines Sondergebietes Einzelhandel
erforderlich.

Aufgrund der besonderen Bedeutung im Rahmen der Aufstellung der
Bauleitplanung und der gesonderten gutachterlichen Betrachtung wird die
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Thematik Einzelhandel in Abwagung der Belange deutlich dargestellt und
hervorgehoben.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Freizeiteinrichtung im Gewerbegebiet
Holmer Berg wird es als wiinschenswert und erforderlich angesehen, fur den
Bereich &stlich des Holmer Berges an der Zufahrt zum Buchenkopf ein
Sondergebiet, das Entwicklungsmaéglichkeiten zuldsst zu beriicksichtigen (A14).
Um den Anforderungen des Erlebnis- und Tigerparks Dassow auch in der
Zukunft Rechnung tragen zu konnen, wird der Bereich zwischen dem
Gewerbegebiet und der Zufahrt zum Buchenkopf als Sondergebiet fiir Sport
und Freizeit (A14) dargestellt. Verénderte verkehrliche Anbindungen in siidliche
Richtung der Zufahrt zum Buchenkopf sind damit auch in der Zukunft weiterhin
moglich und werden nicht eingeschrankt. Zielsetzung ist es, die vorhandenen
Heckenstrukturen die sich deutlich im Landschaftsbild darstellen, weiter zu
erhalten.

Bestandssichernde Flachendarstellungen ergeben sich auch im Bereich der
Jugendherberge (A22). Die Anforderungen an umgebende Waldflachen werden
beachtet und berlcksichtigt. Im Bereich des Jagerhofes erfolgt anstelle der
bisherigen Darstellung fir das Sondergebiet Jugendherberge die Ausweisung
des sonstigen Sondergebietes fur den Jagerhof mit der Jagdschule und den
zugehorigen Beherbergungseinrichtungen. Im Bereich des Jagerhofes werden
die Flachen entsprechend der Realausformung korrigiert und die Waldflachen
entsprechend beachtet.

Als Ricknahme innerhalb der Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes ist
unter Berlcksichtigung der Zielvorgaben des Landes Mecklenburg-
Vorpommern und des regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg der
Verzicht auf das urspriingliche Sondergebiet fiir Windenergieanlagen (A40) zu
werten.

Auf die Darstellung des Sondergebietes fiir Windenergieanlagen wird unter
Berticksichtigung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
verzichtet. Im Zusammenhang mit den Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung zur Entwicklung regenerativer Energien und der Ausweisung
von Vorranggebieten in Programmen und Plénen, die fur die Stadt Dassow
verbindlich sind, verzichtet die Stadt Dassow auf Darstellungen von Flachen fur
regenerative Energien, wie z.B. fir Standorte fur Windenergieanlagen. Die
Anpassung an die Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung erfolgt.
Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat in seiner
Stellungnahme vom 07.02.2022 mitgeteilt, dass die in dem Teilbereich 5 (im
Entwurf: Anderungsbereich A 40) vorgesehene Entwicklung (Flache fur die
Landwirtschaft) mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar
ist.

Im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung der
Neubekanntmachung sind in den Anderungsbereichen die Zielsetzungen
berticksichtigt. Auf Variantenuntersuchungen wurde bis auf die Uberpriifung
und Vorbereitung des Standortes fur den Einzelhandel verzichtet. Im
Zusammenhang mit dem Einzelhandelsstandort auferhalb des Bogens der
B 105 wurde unter Berlicksichtigung der Anforderungen des Planverfahrens
eine Variantenuntersuchung durchgefiihrt.

Auf der Grundlage der Variantenuntersuchungen wurden die Zielsetzungen
entsprechend vorbereitet und formuliert.
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7.5.2 Einzelhandel

Die Stadt Dassow beabsichtigt ihre Funktion als Grundzentrum durch Starkung
des Einzelhandels weiter zu festigen. Gemal Programmsatz 4.3.2 (5) Z LEP M-
V 2016 sind zukunftsfahige Zentren und Nahversorgungsstrukturen der
zentralen Orte auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln.
Gerade der Einzelhandel leistet einen wichtigen Beitrag zur Daseinsvorsorge
insbesondere bei einem Grundzentrum wie Dassow, dass sich in Zukunft weiter
zu einem attraktiven Wohn- und Gewerbestandort entwickeln wird. Deshalb hat
die Stadt Dassow unter Berlcksichtigung der Stellungnahme des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung vom 30.10.2020 ihren Strategieplan zur
Entwicklung des Einzelhandels entwickelt. Die Stadt Dassow hat sich dabei
insbesondere auch mit der Lage des Einzelhandelsstandortes westlich der
B 105 intensiv beschéftigt, um die Nahversorgung zukunftsfahig zu sichern und
die Programmsétze zu erfiillen (Programmsatz 4.3.2 (3) Z LEP M-V 2016).

In der Stadt Dassow stehen die im Bestand vorhandenen Discounter Norma im
Osten und Penny im Westen fiir die Nahversorgung zur Verfigung. Davon
tibernimmt der Norma maRgeblich den Versorgungsbereich an der Siedlung
und der Penny deckt groRe Teile des altstadtischen Bereiches ab; dies wird
mafgeblich durch die Darstellung der 700 m bis maximal 1000 m Entfernung
der fuBlaufigen Erreichbarkeit dokumentiert. Auf3erhalb der 1000 m fulaufigen
Erreichbarkeit ergeben sich wohl fur die Stadt Dassow Bereiche, die auch noch
fuBlaufig die Markte zur Nahversorgung nutzen; es ist jedoch davon
auszugehen, dass bei Entfernungen gréRer 1000 m weniger die fuRldufige als
vielmehr die Nutzung durch PKW-Kunden/ Fahrzeugkunden erfolgt.

GeméaR Gutachten der CIMA wird das Maf fur die fuBlaufige Erreichbarkeit in
einem Radius von rund 700 m bis maximal 1000 m gemé&l Rechtsprechung
definiert, was einer Gehzeit von bis zu 10 Minuten entspricht (vgl. hierzu OVG
Luneburg, Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15). Insbesondere
mobilitdtseingeschrankte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege
angewiesen. Aus diesem Grund werden auch fiir die Stadt Dassow Distanzen
von 10 Gehwegminuten als MalRl fur die fuBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmittelnahversorger berticksichtigt. Die im Bestand vorhandenen Markte
befinden sich zwar in siedlungsstruktureller Randlage, aus der Lage im
Stadtgrundriss  ist  jedoch  ersichtlich, dass sich die beiden
Nahversorgungsstandorte gegenseitig gut ergédnzen. In der Summe wird eine
gute Abdeckung des Kernortes der Stadt Dassow erreicht. Alle Bewohner/-
innen des Kernortes kénnen einen der beiden Lebensmitteldiscounter fuRlaufig
erreichen. Lediglich fur die angrenzenden Siedlungsbereiche Vorwerk/Kaltenhof
und Lutgenhof sowie die peripheren Oristeile Dassows ist eine fullldufige
Nahversorgung nicht abgedeckt. Im Kernort Dassow ist eine sehr gute
Nahversorgungssituation gegeben.

Zentralértliche Funktion

Unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Funktion des Grundzentrums hat
die Stadt Dassow den Auftrag, Versorgungseinrichtungen des qualifizierten
Grundbedarfs zur Daseinsvorsorge fur den raumordnerisch zugewiesenen
Nahbereich sicherzustellen (3.2 LEP M-V 2016 und Abschnitt 3.2 RREP
Westmecklenburg 2011). Zu diesem Nahbereich gehért neben der Stadt
Dassow selbst auch die Gemeinde Selmsdorf mit 3.213 Einwohner:innen. Somit
leben im Nahbereich des Grundzentrums insgesamt 7.315 Menschen (Stand

Planungsstand: engltiges Exemplar 06. Juni 2023 97



1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dassow in der Fassung der Neubekanntmachung
2019

31.12.2020; Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin
2021). Die néachstgelegenen =zentralen Orte mit Bedeutung als
Wettbewerbsstandorte sind:

- Grundzentrum Schénberg

- Grundzentrum Lidersdorf

- Grundzentrum Klutz

- Mittelzentrum Grevesmiihlen

- Mittelzentrum Wismar

- Oberzentrum Libeck (Schleswig-Holstein).

Zur Bewertung der Entwicklung des Einzelhandels hat die Stadt Dassow eine
Einzelhandelsuntersuchung erstellt, die als Strategieplan zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet genutzt wird (CIMA Libeck 8.
November 2021).

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die sozio6konomischen
Strukturdaten, das Nachfragepotential des Dassower Einzelhandels und die
Leistungsdaten des Dassower Einzelhandels bewertet. In diesem
Zusammenhang wurden auch die im Einzugsbereich als relevant zu
bewertenden Betriebe in der Gemeinde Selmsdorf bewertet und untersucht.

Standortstruktur Dassow

Ortskern Dassow

Fur den Ortskern der Stadt Dassow wurde untersucht, inwieweit ein zentraler
Versorgungsbereich existiert. Zu diesem Zweck wurden die zentrenpragenden
Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastgewerbe, medizinische
Versorgung, offentliche/ soziale/ kulturelle Einrichtungen) im Bereich des
Dassower Ortskerns erfasst. Die Dokumentation findet sich im Strategiepapier
zur Entwicklung des Einzelhandels. Gemessen an der Bevélkerungszahl der
Stadt Dassow ist die Nutzungsvielfalt im Ortskern als zufriedenstellend zu
bewerten. Bei allen Nutzungsarten gibt es deutliche Angebotsliicken, dennoch
ist eine Grundversorgung der Bevolkerung in allen Angebotsbereichen
gesichert.

Die Einzelhandelsbetriebe im Ortskern haben zusammen eine Verkaufsflache
von nur 295 m?, die durchschnittliche VerkaufsflachengréBe je Geschaft liegt
somit bei rd. 60 m2.

Im Ortskern gibt es keine Potenzialflachen fiir gréRere Neuentwicklungen. Die
Lubecker Strale und Friedenstrale zeichnen sich durch eine kleinteilige,
geschlossene  Bebauungsstruktur  aus. Um  Flachenpotenziale in
nennenswertem Umfang zu aktivieren, misste in gréRerem Umfang
Bausubstanz umgebaut werden (nach vorherigem Abriss). Dies ist auch mit
langfristiger Perspektive aus Sicht der Stadt Dassow ausgeschlossen.

Somit scheint gesichert, dass auch zukiinftig im Dassower Ortskern kein
maligeblicher Zuwachs der Einzelhandelsfunktion zu erwarten ist.
Insbesondere sind Neuansiedlungen gréRerer ,Magnetbetriebe” aufgrund der
gegebenen baulichen Strukturen ausgeschlossen.

Nach der Bewertung kann der Dassower Ortskern nicht als zentraler
Versorgungsbereich definiert werden. Hierzu fehlt ihm die ,zentrale” Bedeutung
fur die Bevolkerung als Einzelhandelsstandort. Gleichwohl kommt dem Ortskern
in Bezug auf die erganzenden Nutzungen (v.a. Dienstleistungen und
Gastronomie) und gemessen an der OrtsgréfRe von Dassow durchaus eine
bedeutsame Versorgungsfunktion zu. In dieser kleinteiligen Zentralitat ist der
Dassower Ortskern auch zukiinftig zu erhalten und weiter zu qualifizieren.
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Siehe dazu die Karte mit zentrenprdgenden Nutzungen im Ortskern von
Dassow.
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Abb. 20: zentrenpragende Nutzungen im Ortskern von Dassow
(Quelle: Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Dassow 2021, CIMA, 8. November 2021)

Nahversorgungsstandort dstliche Grevesmiihlener Stralie

In der Stadt Dassow sind die Nahversorgungsstandorte 6stliche
Grevesmihlener StraBe und der Nahversorgungsstandort an der B 105
pragend.

An der Grevesmuhlener Strafle, im Osten des Dassower Kernortes, befindet
sich eine kleinere Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe. Als
bedeutendster Anbieter ist hier ein NORMA Lebensmitteldiscounter ansassig.
Das Gebaude des NORMA-Marktes wurde im Jahr 2019 als Ersatzneubau neu
errichtet, seitdem prasentiert sich der Lebensmitteldiscounter dort in einem
zeitgemaRen Objekt mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache. Im Vorkassenbereich des
NORMA-Marktes befindet sich zudem eine Fleischerei und auf dem Parkplatz
ist in einem separaten Objekt eine Backerei ansassig. Ostlich davon wurde erst
ktrzlich ein kleinflachiger Bau- und Gartenfachmarkt errichtet, welcher seither
fur die Dassower Bevoélkerung eine gute Grundversorgung mit Eisenwaren und
Werkzeugen, Gartenbedarf, Erden und Dingemittel, Haustierbedarf usw.
sicherstellt. Zudem befindet sich sidlich der Grevesmihlener Stralle ein
weiterer kleiner Shop fiir Haustierbedarf.

Der Standortbereich an der Grevesmiihlener Stralle zeichnet sich durch eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit aus. Zum Dassower Ortskern sind es entlang
der Grevesmuhlener StraRe rd. 750 m, zudem verlduft direkt nérdlich des
Standortes die B 105. Uber die Bushaltestelle ,Dassow Siedlung“ in rd. 250 m
Entfernung ist der Standortbereich in das regionale Nahverkehrsnetz
eingebunden.
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