.SATZUNG DER STADT BUTZOW

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
,Pflegeheim am Schloss - Haus III“

gelegen im Westen der Ortslage Biitzow, sidlich der Wismarschen StraBe und
ostlich der Siedlung am Sandkrug, umfassend die ostliche Teilflache der Kleingar-
: tenanlage zwischen Graben und ErschlieBungsweg
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2 Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung Bitzow hat in ihrer Sitzung am 02.08.2021 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8. ,Pflegeheim am Schloss — Haus IlI“ ge-
mafR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Bebauungsplan wird als vorha-
benbezogener Bebauungsplan gemai § 12 BauGB aufgestellt.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau
. eines weiteren Hauses des Pflegeheims ,Am Schloss" mit 72 Pflegeplatzen, davon 20
Kurzzeitpflegeplatze. Daneben soll der Bau einer Wascherei fur den Eigenbedarf er-
maoglicht werden.

Mit dem Aufbau des neuen Pflegeheims sollen 50-60 Arbeitsplatze geschaffen werden

GemaB § 12 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Vorhabentrager, Herr Dr. Volker
Heffler, mit der Gemeinde die erforderlichen Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen
umfangreich abgestimmt, die vor dem Abschluss des Bebauungsplanverfahrens in
dem sogenannten Durchfihrungsvertrag festgeschrieben werden. Diese liegen dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 zugrunde. Im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen sind geméan § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche
Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuh-
rungsvertrag verpflichtet.

Nach der Durchfilhrung der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan weiter konkretisiert und modifiziert. Weiterhin wurde der Umweltbericht inkl. Aus-
gleichsermittlung, ein Artenschutzfachbeitrag sowie ein Larmschutzgutachten erarbei-
tet.

Aufgrund der Stellungnahmen aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren waren
keine wesentlichen Plananderungen notwendig. Die Ergebnisse des Larmgutachtens
wurden durch entsprechende Larmschutzfestsetzungen berucksichtigt.

Nach der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurden lediglich die externen Aus-
gleichmaBnahmen konkretisiert. Wesentliche Anderungen an der Planung erfolgten
nicht.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet, mit einer Grée von rund 1,2 ha, befindet sich im Westen der Ortslage
Butzow, sudlich der Wismarschen StraBe und 6stlich der Siedlung am Sandkrug. Es
umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 63/23, Flur 8, Gemarkung Butzow.

In Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde, neben dem Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes, zur Sicherung der ErschlieBung die angrenzende Verkehrs-
flache der Wismarschen StraBBe mit einbezogen (§ 12 Abs. 4 BauGB).
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Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
im Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2022.

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Flachennutzungsplan:

Butzow verfligt Gber einen wirksamen Fl'échennutzungsplan flr das gesamte Stadige-
biet. '
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Abb. 2: Flachennutzungsplan der Stadt Biitzow
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Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 sind im Flachen-
nutzungsplan Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,,,Kleingarten“ ausgewiesen.

Diese Darstellung entspricht nicht mehr den stadtebaulichen Zielsetzungen und Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8. Der Flachennutzungs-
plan wird daher parallel geandert. Dabei werden die Festsetzungen des Bebauungs-
planes in den Flachennutzungsplan ibernommen.

Die Stadt Butzow fuhrt derzeit Neuaufstellungsverfahren fiir den Landschaftsplan der
Stadt Butzow und fiir das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) durch. Beide
Verfahren werden im Laufe des Jahres 2023 abgeschlossen werden. Im Anschluss
soll dann voraussichtlich im 4. Quartal 2023 mit dem Verfahren zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes begonnen werden.
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Planungsrecht:

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
'22.01.1991), zuletzt gedndert zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Stadt
Bltzow eingesehen werden.

Als Plangrundiagen wurden der Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsburo Wag-
ner/Weinke, Stand 12/2021; Hohenbezug DHHN92, die Topographische Karte, © Ge-
oBasis DE/M-V 2022, sowie eigene Erhebungen verwendet

Raumordnung:

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Die ubergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fir das Gebiet der
Stadt Bltzow sind im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP) aus dem Jahr 2016 und im Regionalen Raumentwicklungs-programm Mittleres
Mecklenburg/ Rostock (RREP MMR M-V) vom 22. August 2011 verankert. In diesen
Planwerken werden Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu
beachten bzw. bei der gemeindlichen Planung zu berlcksichtigen sind.

Die Stadt Bilitzow ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum
ausgewiesen.

In seiner Stellungnahme vom 04.02.2022 zur Planungsanzeige stellt das Amt fr
Raumordnung folgende Programmsétze fiir die Stadt Biitzow in den Vordergrund:

"Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der rdumlichen Ordnung weisen
die Stadt Blitzow als ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend LEP-/RREP-
Programmsatz 4.5 (3)/G 3.1.4 (1) und Vorbehaltsgebiet Tourismus entsprechend LEP-
/RREP-Programmsatz 4.6 (4)/G 3.1.3 (1)/(3) (RREP: Tourismusschwerpunktraum im
Binnenland) aus.

Teilweise ist das Stadtgebiet als ein Vorranggebiet Hochwasserschutz gemél LEP-
Programmsatz Z 6.2 (1) dargestellt (im RREP MM/R 2011 bereits Vorbehaltsgebiet
Hochwasserschutz und (iberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet entsprechend den
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Programmsétzen G 5.3 (1) bzw. G 5.3 (3)).Als Ziele und Grundséize der Raumordnung
sind bei den vorliegenden Planungen vor allem die LEP-Programmsétze 4.1 (1), Bau-
flachen reduzieren, und Z 4.1 (5), Vorrang der Innenentwicklung, sowie die RREP-
Programmsatze Z 3.2.2 (1), Grundzentren, Z 4.1 (3), Innen- vor AuBBenentwicklung,
und G 4.1 (1), Siedlungsentwicklung, zu beachten bzw. zu berticksichtigen. Die Auf-
gaben Zentraler Orte sind im LEP-Kapitel 3.2 festgelegt. Im Sinne der Nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die Neuausweisung von Siedlungs-
und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden (LEP M-V, Programmsatz 4.1 (1)).
Gemdan Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz

Z 4.2 (1), und RREP MM/R, Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbaufldchenentwick-
lung auf die Zentralen Orte in ihrer (berértlichen Blindelungsfunktion und als Schwer-
punkte der Siedlungsentwicklung entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2), zu kon-
zentrieren. '

Der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete ist der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen einzurdumen (RREP-Programmsatz Z 4.1 (3)). Geméai LEP-Programmsatz Z 4.1
(5) missen kiinftige Planungsstrategien konsequent auf Innenentwicklungspotenziale
ausgerichtet werden. Dementsprechend sind bestehende bzw. nicht mehr bestehende
Reserven in der Bauleitplanung nachzuweisen. Bei Fehlen entsprechender Potenziale
hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslagen zu erfol-
gen. '

Entsprechend LEP-Programmsatz Z 4.1 (6) sind die Zersiedlung der Landschatft, die
bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungs-
splittern zu vermeiden.

GemalB LEP-Programmsatz Z 4.5 (2), Sicherung bedeutsamer Béden, darf die land-
wirtschaftliche Nutzung von Fldchen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen
umgewandelt werden.”

Das Amt fur Raumordnung kommt zu dem Ergebnis, dass dem geplanten Vorhaben,
nach Abwéagung aller landes- und regionalplanerischen Grundsatze, Belange der
Raumordnung nicht entgegenstehen. Es wird jedoch seitens der Raumordnungsbe-
hérde angemerkt, dass im konkreten Einzelfall, angesichts des Vorhandenseins be-
reits mehrerer solcher Einrichtungen in der Stadt Bitzow, im Planverfahren dennoch
insbesondere der Bau weiterer vollstationarer Pflegeplatze, unter Berticksichtigung ak-
tueller Bevolkerungsprognosen und eines daraus resultierenden mittel- und langfristi-
gen Bedarfs, hinreichend begrindet bzw. in angemessener Weise angepasst werden
soll.

Der Stadt ist sich bewusst, dass es sich bereits um den dritten Standort des Betreibers
handelt. Weitere Pflegeeinrichtungen sind im Stadtgebiet schon vorhanden. Es han-
delt sich im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
allerdings nicht um eine klassische Angebotsplanung. Das Planungsrecht gilt nur fir
das konkrete Vorhaben bzw. flr den konkreten Vorhabentrager auf der Grundlage der
eigenen Bedarfsabschéatzung. Allgemein lasst sich fiir den Bedarf an zusétzlichen Pfle-
geplatzen Folgendes feststellen:
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Isoliert betrachtet erfolgt in dem Prognosezeitraum der Bevoélkerungsprognose 2022
des Landkreises Rostock flir die hier relevante Altersgruppe der Giber 80-jahrigen im
Prognosezeitraum bis 2030 kein signifikanter Anstieg des Anteils an der Gesamtbe-
volkerung. Es ist in der genannten Bevolkerungsprognose von 2022 deutlich zu erken-
nen, dass ab 2030 die Zahl der Gber 80-jahrigen wieder anfangt zu steigen und ab
2035 dann deutlich ber dem jetzigen Niveau liegt. AuBerdem steigt im Betrachtungs-
zeitraum die Zahl der 65 bis 80-jahrigen kraftig an. Schon in dieser Altersgruppe ent-
stehen Bedarfe bezlglich der Platze in Pflegeeinrichtungen. Dariliber hinaus sind in
den letzten Jahren in Bltzow mehrere Wohnprojekte mit betreutem Wohnen und mit
barrierefreien Wohnungen neu umgesetzt worden. Weitere sind derzelt in der Umset-
zungsphase:
e Deutsches Rotes Kreuz, Flache ehem. Mobelwerke: 37 Wohnungen und 12
' Einzelzimmer (fertig gestellt)
Alte Muhle: 25 barrierefreie Wohnungen (fertig gestellt),
Alte Speicher am Bahnhof (in Umsetzung): 41 barrierefreie Wohnungen,
e BahnhofstraBe neben den Speichern: 22 barrierefreie Wohnungen (Baugeneh-
migung liegt vor).
Hier ist davon auszugehen, dass sich diese Vorhaben auf den zukiinftigen érlichen -
Bedarf an Pflegeplatzen auswirken.

Bei dem vorliegenden Standort handelt es sich um einen integrierten Standort mit fol-
genden Vorzlgen fur noch mobile Bewohner:
o fuBlaufige Erreichbarkeit von Einkaufsméglichkeiten, Arztehaus, Sanititsge-
schaft,
e barrierefreie Neugestaltung des ,Park am Schloss” (ehemals Rosengarten) ab-
geschlossen,
e Nahe zur Blutzower Innenstadt,
e grunes Umfeld.

Im Pflegesozialplan des Landkreises Rostock von 2020 werden die Bedarfe nicht
quantifiziert. Dennoch wird insgesamt fir die Bereiche der vollstationdren und teilsta-
tionaren Pflege ein Bedarf festgestellt:

-[-..] Noch unterschiedlicher ist das Angebot im Bereich der stationédren Versorgung in

den einzelnen Kommunen. In den Gemeinden Dummerstorf, Sanitz, Satow sowie in
den Amtern Bad Doberan-Land, Neubukow-Salzhaff und Warnow-West sind keine
vollstationdren Pldtze vorhanden, sodass PflegebedUirftige auf Nachbarkommunen
ausweichen. Die Nachfrage ist im stationdren Bereich vergleichsweise hoch, zugleich
- sind in diesem Bereich in absehbarer Zukunft keine neuen Angebote geplant. Der Neu-
bau von Einrichtungen bzw. die Ausweitung der vorhandenen Plédtze sind angeraten,
allerdings steht dies auch in Zusammenhang mit den jeweiligen ortlichen Méglichkei-
ten und baulichen Gegebenheiten. Eine weitere Voraussetzung zur Deckung des Be-
darfs ist eine ausreichende Personalausstattung.

Dartber hinaus gibt es im Landkreis Rostock vielerorts nur ein geringes Angebot an
teilstationdren Angeboten. Diese kénnen jedoch als wichtige Unterstltzung fir pfle-
gende Angehérige zum Verbleib der Pflegebed(irftigen in seiner eigenen Hauslichkeit
beitragen und sollten zukiinftig ausgebaut werden. Eine gezielte Erhebung von Bedar-
fen in diesem Bereich wird dabei als hilfreich erachtet.”
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,Zusammenfassend zeigen die Befragungsergebnisse einen Bedarf des Ausbaus sta-
tiondrer Pflege und insbesondere der Kurzzeitpflege an.*

,,Zusammenfassend zeigen die Befragungsergebnisse emen Bedarf des Ausbaus sta-
tiondrer Pflege und msbesondere der Kurzzeitpflege an."”

»Betrachtet man die dargesteﬂten Ergebnisse zum geplanten Ausbau von Pflegeange-
boten in Kombination mit der Anzahl von Anfragen und Personen auf den Wartelisten
je Einrichtungstyp, so ldsst sich ein ungedeckter Bedarf an stationédrer Pflege feststel-
len. Die extrem hohen Angaben von Anfragen und Personen auf den Wartelisten der
stationdren Einrichtungen spiegeln insgesamt eine gro3e Nachfrage wider.”

Ein Abstellen der Bedarfsprognose allein auf den 6értlichen Bedarf (Buizow und Nahbe-
reich) ist aus Sicht der Stadt problematisch, da gréBere, leistungsfahige Einrichtungen
aus 6konomischen und auch personalwirtschaftlichen Grinden eher als zentralisierte
Einheiten fir einen gréBeren Einzugsbereich funktionieren. Dies gilt umso mehr im
landlichen Raum.

Seit der Datenergebung zum o.g. Bericht (2018) sind in Biitzow rund 100 neue statio-
nare Pflegeplatze geschaffen worden. Alleine beim Vorhabentrager Dr. Hefftler stehen
dennoch durchschnittlich 55-60 Nachfrager auf der Warteliste. Insgesamt betragt die
Wartezeit flr einen Pflegeheimplatz in Blitzow rund 2-6 Monate. Auch wenn die War-
telisten nicht exakt den Bedarf an konkreten Platzen abbilden kénnen, ist dennoch von
einem immensen regionalen Bedarf an Pflegeplatzen auszugehen. Ein besonderer,
zusatzlicher Bedarf wird zudem mit der Schaffung von 20 Kurzzeitpflegeplatzen erflllt.
Nach Erfahrungen des Vorhabentragers gehen rund 40% der Patienten aus der Kurz-
zeitpflege in die Vollzeitpflege tber. Durch die entsprechende Schaffung von Vollzeit-
pflegeplatzen kann ein nahtloser, flr die Patienten und Angehorigen vertraglicher
Ubergang in einer Einrichtung gewahrleistet werden.

2. Planungskonzept

2.1  Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar westlich des Bitzower Stadtzentrums und
ostlich der Siedlung am Sandkrug. Es handelt sich daher um einen stadtebaulich weit-
gehend integrierten Standort.

Das Vorhabengebiet umgrenzt die dstliche Teilflache einer bestehenden Kleingarten-
anlage. Teilweise werden die vorhandenen Parzellen bereits nicht mehr genutzt. Auf
anderen Flachen ist eine gartnerische Nutzung nicht mehr zu erkennen.

Westlich grenzt der Geltungsbereich an ein Niederungsgebiet an, dass von einem Gra-
ben (Zufluss zum nérdlich liegenden Gewasser |l. Ordnung) durchflossen wird. Entlang
des Grabens hat sich teilweise eine gewasserbegleitende Gehodlzvegetation gebildet.

Das Vorhabengebiet geht nicht iber die Grenzen der Kleingartennutzung hinaus.

Das Plangebiet weist einen hohen Grundwasserstand auf.
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Ostlich grenzt ein vorhandener Weg an das Vorhabengebiet an. Dieser dient der Er-
schlieBung der Kleingartenparzellen, der 6stlich vorhandenen Grundstiicke sowie als
Verbindung, vorwiegend fir den FuB- und Radverkehr, zwischen der StraBe ,Am
Sandkrug“ und der Wismarschen StraBe (L 11). Die 6stlich angrenzenden Grundstii-
cke weisen ein- bis zweigeschossiges Wohngebaude sowie eingeschossige Neben-
und Wirtschaftsgebaude auf.

Im Norden grenzt das Plangebiet an einen Teich mit gewésserbegleitenden Gehélzen
an.

Anbindung der HaupterschlieBung an die Wismarsche
Straf3e im Norden (Blickrichtung stadteinwérts).

Stdlicher Anbindungsbereich des Fuf- und Radweges
an die Stral3e ,Zum Sandkrug".

Vorhandene Kfeinganenparzeﬁen ohne atu!e ut—
zung.

Ostlich angrenzende Wohnbebauung.

Vorhandener ErschlieBungsweg im nﬁh‘che Teil des
Plangebietes mit vorhandenen Garagen. i

2.2 Stadtebauliches Konzept, MaBnahmenbeschreibung, Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept und MalBnahmenbeschreibung

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung besteht im Wesentlichen in der pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung einer stadtebaulichen Einzelnutzung, die aus zwei bau-
lich verbundenen Gebaudekdrpern besteht.

11
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Es soll eine Einrichtung entstehen, die 72 Pflegeplatze beinhaltet, hier wiederum
Wohnbereiche mit 2 x 26 Betten und ein Wohnbereich mit 20 Kurzzeitpflegeplatzen.
~ Die entsprechende Infrastruktur, die zur Versorgung notwendig ist, wird berticksichtigt.
Gleichzeitig ist zur Erweiterung des Unternehmens der Aufbau einer eigenen Wa-
scheaufbereitung notwendig, sodass ein separates Waschereigebaude entstehen soll,
~ welches baulich in das Pflegeheim integriert wird.

Das neue Pflegeheim wird wie das Haus Il Gberwiegend in eingeschossiger Bauweise
errichtet. Lediglich der zentrale Eingangsbereich in der Gebaudemitte entsteht dreige-
schossig mit Ober- und Dachgeschoss. Auch die Wascherei erhélt ein Obergeschoss.
Zur Bebauung des Grundsttickes ist eine komplette Pfahlgriindung flr sémtliche Ge-
béaudeteile erforderlich. Diese Griindungsart wurde bereits am Haus Il des Pflegehei-
mes am Schloss, praktiziert. Die AuBenwéande werden einschalig in 365 mm Porenbe-
tonmauerwerk errichtet. Die Innenwande in 115 mm /175 mm bzw. 240 mm Kalksand-
steinmauerwerk. Die Filigrandecken in Stahlbeton GUber dem Erdgeschoss, dem Ober-
und dem Dachgeschoss, mit Oberlichtern tGber den Fluren im eingeschossigen Teil.
Alle eingeschossigen Dacher erhalten gedammte flache Satteldacher mit Attika. Der
zweigeschossige Bereich erhélt ein Bitumenddmmdach mit Attika und Entwésserung.
Alle Dacher mit 2,5 % Dachneigung.

Die verglasten Verbinder, die Halle und die Wintergarten an den Enden der Fllgel sind
Holzrahmenkonstruktionen mit Verglasungen und Ausgangen ins Freie. Die Dachkon-
struktion wird auch hierbei massiv ausgebildet oder besteht aus Holzkonstruktion mit
Gefalle fur die Aufsparrendammung. Alle Fenster und Tlren in Kunststoff bzw. in Alu-
minium.

Dem Baugrundstuck folgend gliedert sich der Baukomplex in 3 Teile, die mit wandver-
glasten Verbindern verbunden sind. Der Hauptteil, fast symmetrisch im ndrdlichen Teill,
orientiert sich mit der Eingangsseite nach Osten. Zentral die 2-geschossige Halle mit
ausgebautem Dachgeschoss und eingeschossigen Seitenteilen.

Im Folgenden werden die Hauptansichten als Auszug aus der Vorhabenplanung dar-
gestellt (Architekturburo Dipl.-Ing. Hartmut Bohnke, KirchenstraBe 13, 18246 Butzow).
Der vollstandige Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des Durchflh-
rungsvertrages. '
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Ansicht von Osten (nérdlicher Gebaudeteil)

(TITH] mom moom (T

Ansicht von Osten (mittlerer Gebaudeteil)
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Ansicht von Osten (sudlicher Gebaudeteil)

Die ErschlieBung und Zufahrt des Pflegeheimes soll iber den vorhandenen Weg von
der Wismarschen Stra3e aus erfolgen.

Festsetzungen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungsplans
anzusehen, der immer dann Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes Bauprojekt
von einem Bautrager beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt werden soll. Er
besteht aus drei verschiedenen Komponenten:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

- Bebauungsplan,

- Durchfihrungsvertrag.

Auch wennim § 12 Abs. 3 BauGB geregelt ist, dass die Gemeinde bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB oder die
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) gebunden ist, werden im vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getrof-
fen. Da diese alleine noch keine Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes schaffen, kénnen sich die Festsetzungen auf die wesentlichen Fest-
setzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie zu den Griin- und Ver-
kehrsflachen beschranken. Die konkrete Ausformung des Vorhabens erfolgt im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan, an den der Vorhabentrager durch den Durchfiihrungs-
vertrag gebunden wird (z.B. konkrete Gestaltung des Gebaudes, genaue Art der Ein-
richtung, Betreiber, ErschlieBung, AusgleichsmaBnahmen usw.). Ohne den Durchfiih-
rungsvertrag besteht kein Baurecht im Geltungsbereich des Bauungsplanes.

Da in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der
Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt wird, wird unter entsprechender Anwendung des § 12 Abs. 3a
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Fir den Bereich des Pflegeheims wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim® festgesetzt. Entsprechend dem
stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt Butzow dient das festgesetzte sonstige
Sondergebiet der Unterbringung von Einrichtungen zur Pflege sowie von Nebenanla-
gen und Einrichtungen, die zum Betrieb erforderlich sind. Zulassig sind maximal 52
stationdre Pflegeplatze, maximal 20 Kurzzeitpflegeplatze, eine Wascherei flr die Pfle-
geeinrichtungen des Vorhabentragers in der Stadt Biltzow sowie die erforderlichen
Stellplatze und Nebenanlagen. Weiterhin sind 4 Einraumwohnungen fiir den Einrich-
tungsbezogenen Bedarf zulassig.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine maximale Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 und maximale Geb&udehdhen (GH) von 4,5 m bis 10,20 m bestimmt. Entspre-
chend gliedert sich die maximale Anzahl der Geschosse von einem Geschoss bis zu
drei Geschossen. Der iberwiegende Teil der Gebaude ist jedoch maximal eingeschos-

sig.

Die zuldssige GRZ darf gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO fir Stellplatze und Nebenanlagen
uberschritten werden. ,

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf die Fahrbahnoberkante der anliegenden
ErschlieBungsstralBe. Oberres Bezugsmal ist dabei die Gebaudeoberkante.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen be-
stimmt. Diese orientieren sich streng an dem geplanten Geb&audekérper.

2.4 Flachenbilanz

Die Geéamtﬂé'lche innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 betragt rund 1,2 Hektar. Die Flache unterteilt sich
folgendermaBen: -

Sondergebiet 10.196 m?

Verkehrsflache 1.788 m?
Wismarsche StraBBe 1.449
Rad- und Fqueg

iGranffachesn anaE L s €
Summe Geltungsberelch : 12. 803 m2

3. Ver- und Entsorgung
3.1  Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstriger

Die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks im Plangebiet muss entsprechend der ge-
planten Nutzung Uber neue Hausanschllisse geordnet werden. Die notwendigen Ver-
und Entsorgungsleitungen sind in der Stra3e ,Am Sandkrug und in der Wismarschen
StraBe vorhanden. '

Die Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaB-
nahmen zu beachten.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die vorhandene Trinkwasserleitungen des Was-
ser- und Abwasserzweckverbandes in den anliegenden StraB3en sichergestellt.

Die Loschwasserbereitstellung kann aus dem 6ffentlichen Trinkwasserleitungsnetz er-
folgen. An der Kreuzung Kiihlungsborner StraBBe/ Wismarsche StraBe befindet sich ein
Léschwasserhydrant der Bereitstellungsklasse Fs. Aus dem Hydranten kann eine
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Léschwassermenge von 48 m?/h fiir den Grundschutz iber einen Zeitraum von 2 Stun-
den zur Verfugung gestellt werden. Sollte vorhabenbezogen ein hoherer Loschwas-
serbedarf entstehen, ist dieser durch den Vorhabentrager sicherzustellen.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser ist in das vorhandene zentrale Abwassernetz des
Warnow-Wasser- und Abwasserzweckverbandes einzuleiten. Das Plangebiet wird
durch eine Abwasserdruckrohrleitung gequert. Diese ist im Rahmen der ErschlieBung
des Vorhabengebietes auBBer Betrieb zunehmen und an die neue Leitung im &ffentli-
chen Weg anzuschlieBen.

Das anfallende Schmutzwasser wird ordnungsgemaB Uber das Kanalnetz des
Warnow-Wasser- und Abwasserzweckverbandes zur Klaranlage in Wolken geleitet
und dort im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Erlaubnis gereinigt.

Das Niederschlagswasser wird berwiegend dem nérdlich liegenden Teich zugefiihrt.
Dieser hat Anschluss an ein Gewasser Il Ordnung. Ein geringerer Anteil aus dem siid-
lichen Vorhabengebiet (ca. ein Drittel der Gesamtmenge) soll direkt in den westlich
liegenden Graben eingeleitet werden. Die Vernassung von benachbarten Flachen ist
unzulassig. :

Zur Untersuchung der wasserwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde ein
Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie, (Verfasser: biota - Institut fiir 6kologische For-
schung und Planung GmbH, Bitzow, 12/22) erstellt. Dieser kommt zu dem Ergebnis,
dass Aufgrund des geringen Anteils der B-Planflache an der Oberflache des Grund-
wasserkorpers WP_WA_4_16 messtechnisch erfassbare Wirkungen auf den Grund-
wasserkorper ausgeschlossen werden kénnen.

Eine Prifrelevanz ergibt sich lediglich flr betriebsbedingte Auswirkungen auf den
Oberflachenwasserkdrper Bitzower See infolge der geplanten Niederschlagswas-
sereinleitung von den Flachen des B-Planes. Durch Ableitung des Niederschlagswas-
sers vom B-Plangebiet Nr. 8 in Butzow ist fir den Oberflaichenwasserkérper Butzower
See keine Verschlechterung des 6kologischen Zustandes sowie keine Verschlechte-
rung des chemischen Zustandes zu erwarten.

Weiterhin wurde die die technische Machbarkeit der Entwasserung im Rahmen einer
Untersuchung zum Wassermanagement (Verfasser: biota - Institut flir 6kologische

Forschung und Planung GmbH, Blitzow, 10/22) nachgewiesen. Dabei wurde auch das
Auftreten von Uberschwemmungen ausgeschlossen.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Butzow ist durch die WEMAG gesichert. Ent-
sprechende Leitungen sind in den anliegenden StraBen vorhanden.

Telekommunikationsdienstleistungen werden von verschiedenen Unternehmen ange-
boten.

15



Stadt Bltzow - Satzung (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
"Pflegeheim am Schloss - Haus III"

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsétzung das Landkreises Rostock geregelt. -

Grundsatzlich sind Stellplatze flur Abfallbehalter so zu gestalten, dass eine leichte Rei-
nigung maéglich ist und eine Ungezieferentwicklung nicht begtinstigt wird.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden. '

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der
Grundstlicksbesitzer gemai § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die
Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises Rostock wird
hingewiesen.

4. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Pflegeheims erfolgt Uber den vorhandenen Er-
schlieBungsweg an die Wismarsche StraBe. Der auszubauende Weg verbleibt auch
zukunftig in Tragerschaft der Stadt. Neben dem Pflegeheim werden weitere Gstlich
anliegende Privatgrundstlcke Uber diese Verkehrsflache erschlossen. Weiterhin be-
steht eine Verbindungsfunktion fiir FuBgénger und Radfahrer aus den sudwestlich lie-
genden Wohnsiedlungen Uber die Wismarsche StraBe in Richtung Innenstadt.

Im Rahmen der Durchfuhrung des Vorhabens wird der ErschlieBungsweg entspre-.
chend seiner Funktion baulich ertiichtigt und gestaltet. Es ist eine Mischverkehrsflache
in einer Ausbaubreite von 4,75 m vorgesehen. Der sudliche Abschnitt ist auch von ei-
ner Umverlegung betroffen.

5. .Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass von dem Vorhaben wesentliche Auswirkun-
gen auf das rdumliche Umfeld nicht zu erwarten sind. Die Schutzanspriiche der be-
nachbarten Wohnnutzungen sowie der westlich liegenden Kleingarten sind vergleich-
bar zur Nutzung eines Pflegeheims einzuschatzen.

Aufgrund des vergleichsweise hohen Verkehrsaufkommens auf der Wismarschen
StraBe kdénnen Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm nicht ausgeschlossen
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werden. Betroffen ist im Wesentlichen der nérdliche Gebaudeteil. Aus diesem Grund
wurde ein Larmgutachten erstellt (Ingenieurbiiro ILEB GmbH, Hamburg, 06.10.2022).
Das Gutachten kommt im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 Pflegeheim am
Schloss — Haus lll ist durch den Verkehrslarm von der nérdlich des Gebiets verlaufen-
~den WismarschenStraBBe belastet. Die Orientierungswerte flr Verkehrslarm geman

DIN 18005 werden nahezu im gesamten Plangebiet tags und nachts Gberschritten.
Zudem werden nachts im noérdlichen Bereich des Plangebiets sowie im Bereich der
Obergeschosse die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) Uberschritten.

Relevanter Gewerbelarm hingegen tritt im Plangebiet nicht auf. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden in dieser Hinsicht
vollumfanglich elngehalten

Da eine Verlagerung des Standortes sowie ein Abriicken der Bebauung von der Wis-
marschen StraBe nicht méglich sind, wurden zwei Alternativen zur Konfliktldsung ge-
prift und in die Abwagung eingestellt. Diese werden im Folgenden erértert.

Aktiver Schallschutz

Aufgrund des Verkehrslarms wurde zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse und
zum Schutz etwaiger AuBenwohnbereiche die Errichtung einer ca. 85 m langen Larm-
schutzwand entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze, westlich der Zuwegung ge-
pruft. Die Larmschutzwand sollte mindestens mit einer Héhe von 3,2 m (iber dem Ge-
lande (GOK) ausgefluhrt werden. Die als Abwagungsobergrenze herangezogenen Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden an
den Erdgeschossfassaden des geplanten Gebaudes eingehalten, wenn eine solche
Larmschutzwand errichtet wird.

Der Errichtung der Larmschutzwand stehen allerdings mehrere Griinde entgegen wel-
che gegen die Errichtung einer solchen baulichen Anlage sprechen.

Mit der Errichtung einer solchen Larmschutzwand kénnen zwar die als Abwégungs-
obergrenze herangezogenen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) eingehalten werden. Die prognostizierte Pegelminderung im Be-
reich der geplanten Nordfassade betragt jedoch weniger als 3 dB. Ferner werden auch
unter Berlcksichtigung einer entsprechenden Larmschutzwand die Orientierungs-
werte der DIN 18005 uberschritten. Das bedeutet, es sind ohnehin passive Schall-
schutzmaBnahmen am Gebaude erforderlich. Insofern kann unter Berlicksichtigung
wirtschatftlicher und weiterer Aspekte das Verhaltnis von Kosten zu Nutzen als unan-
- gemessen angesehen werden. Durch eine bauliche Riegelwirkung das Vorhabenge-
_biet stadtebaulich von den nérdlich angrenzenden Grinstrukturen getrennt werden.

Dariber hinaus werden durch die Eigenabschirmung des geplanten Baukérpers unbe-
lastete Grundstiicksfreiflachen gewahrleistet, die fiir den ruhigen Aufenthalt der Be-
wohner geeignet sind.

Aufgrund der genannten Griinde, hat sich die Stadt fur die Beriicksichtigung passiver
SchallschutzmaBnahmen entschieden.

1w



Stadt. Bitzow - Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
"Pflegeheim am Schloss - Haus [II"

Passiver Schallschutz

Aufgrund der bestehenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
sind passive SchallschutzmaBnahmen gegen den Verkehrslarm erforderlich, um ge-
sunde Wohnverhalinisse zu gewahrleisten. Es werden dazu folgende textliche Fest-
setzungen getroffen:

e  Zum Schutz der Nachtruhe vor Verkehrslarm sind durch Anordnung der Bau-
korper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Fenster von Wohn- und
Schlafraumen im Plangebiet den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den
larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlaf-
raume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Kdnnen nicht alle
Schlafraume larmabgewandt orientiert werden, sind die nicht larmabgewandt ori-
entierten Schlafraume mit schallgedammten LGftungseinrichtung zu versehen,
die eine ausreichende Bellftung sicherstellen falls der notwendige hygienische
Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeéln der Tech-
nik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Die Schallddmmung der LUf-
tungen/ Luftungselemente ist so auszuwahlen, dass das erforderliche resultie-
rende Bauschalldamm-MaB der Umhullungsflachen nicht unterschritten wird.
Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen.

. Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen mussen, entsprechend den im Bei-
plan dargestellten maBgebliche AuBenlarmpegeln, gesamt bewertete Bau-
Schalldamm-MaBe R'w,ges geméaf DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hoch-
bau, Teil 1: Mindestanforderungen) aufweisen, die sich gemaf Kap. 7.1 der DIN
4109-1:2018-01 aus der Differenz zwischen dem mafBgeblichen AuBenlarmpegel
(La) und einem Korrekturwert flr die jeweilige Raumart (KRaumart) ergeben. Der
Nachweis der Anforderungen an die erforderliche Schallddmmung der AuBen-
bauteile ist geman Kap. 4.4 der DIN 4109-2:2018-01 zu fihren.

e  Von den aufgefiihrten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises unter Berlcksichtigung der konkreten Gebaudege-
ometrie fur die betreffende AuBenwand ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

6. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind lediglich randlich Bodendenkmale
bekannt. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2
DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes flr Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition
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aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhéalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der Oortlichen
Ordnungsbehdérde anzuzeigen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen)  angetroffen, ist der
Grundstuicksbesitzer geman § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die
Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rostock wird
hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Oberflachenwasser-
fassungen ,Warnow-Rostock" und ,Biitzow".

Zur Vermeidung einer Tétung und/oder Verletzung von Fledermausindividuen sind
Abbrucharbeiten mit GroBgerat (Bagger, Radlader o. &.) im Zeitraum 01.12.-28.02.
durchzufiihren. Sollte dies aus Grinden des Bauablaufes nicht méglich sein, sind die
Gebaude im Vorfeld auf Besiedlung durch Fledermause zu prifen. Bei handischem
Rickbau sind signifikante Toétungen und/oder Verletzungen mit ausreichender
Prognosesicherheit auszuschlieBen, so dass diese im gesamten Jahresverlauf
stattfinden kénnen.

Jegliche Bauarbeiten zur Realisierung der Planung missen auf einen Zeitraum
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der vorkommenden Brutvégel beschréankt
werden (Bauzeit: Anfang Oktober bis Mitte Februar). Sollte eine Fertigstellung
auBerhalb der Brutzeiten nicht moéglich sein, miissen die Arbeiten ohne Verzug
fortgefihrt werden (gilt nur bei Arbeitsbeginn im Herbst eines Jahres).

Eingriffe in Gehdlze sind gem. § 39 (5) S. 2 BNatSchG nur zwischen dem 01.10. und
dem 29.02. zulassig. Der mdogliche Zeitraum fir eine Baufeldfreimachung im Rahmen
der Bauzeitenregelung fiir die Végel ist demnach: Gehdlze: 01. Oktober bis 29.
Februar und Gebaude/ Nischen: 15. September bis 15. Marz.

Folgende AusgleichsmaBnahmen werden Bestandteil des Durchfihrungsvertrages:
- Neuanpflanzung von 42 Baumen (aus Eingriff im Geltungsbereich)
- Neuanpflanzung von 9 Baumen (aus Eingriff Straf3e)
Folgende ErsatzmafB3nahmen (Okokonten) werden Bestandteil des Durchfiihrungsver-
trages:
- LRO-042: Moorwald "Bauernbische 1" - Wiederherstellung natirlicher und
naturnaher Wasserverhaltnisse in Moor-, Bruch-, Sumpf- und Auwaldern
- LRO-037: Naturwald "Vilz" - Umwandlung von Wirtschaftswald in Naturwald mit
dauerhaftem Nutzungsverzicht
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- LRO-035 ,Suckower Offenlandschaft” - Entwicklung und Erhalt von seltenen
Offenlandbiotopen sowie Waldrandern inklusive langfristiger Pflege
Folgende AusgleichsmaBnahme wird Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages:
- ,Gestaltung einer insektenfreundlichen Parkanlage zur Foérderung der
Insektenwelt” auf den Flurstlicken 9/2, 62/1, 62/2 und 62/3, Flur 7, Gemarkung
Biltzow ' '

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Stadtentwicklungs-
amt der Stadt Batzow, Am Markt 1, 18246 Bltzow, wahrend der Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

o Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt als gesonderter Teil der Begriindung vor.

Butzow, den ... 08 05' .2.!].23

er Blrgermeister
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