Satzung der Stadt Butzow uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 "Pflegeheim am Schloss - Haus IlI"

Teil A - Planzeichnung

Planzeichenerklarung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
sowie die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli
2021 (BGBI. | S. 2939), wird nach Beschlussfassung der Stadtvertretung der Blutzow vom ...............
folgende Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Pflegeheim am Schloss - Haus
1%, gelegen gelegen im Westen der Ortslage Bitzow, stdlich der Wismarschen Stral’e und éstlich der
Siedlung am Sandkrug, umfassend die 6stliche Teilflache der Kleingartenanlage zwischen Graben und
ErschlieBungsweg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)
Das festgesetzte sonstigen Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Pflegeheim" dient der Unterbringung von Einrichtungen zur Pflege sowie von Nebenanlagen und
Einrichtungen, die zum Betrieb erforderlich sind.
Zulassig sind
- maximal 52 stationare Pflegeplatze,
- maximal 20 Kurzzeitpflegeplatze,
- eine Wascherei fir die Pflegeeinrichtungen des Vorhabentragers in der Stadt Blitzow,
Stellplatze und Nebenanlagen,
4 Einraumwohnungen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 BauNVO)
Fur alle Hohenfestsetzungen gilt die Hohenlage der Fahrbahnoberkannte der anliegenden
ErschlieBungsstrafle als Bezugspunkt. Aufschittungen sind maximal bis zur Héhenlage der
Fahrbahnoberkannte der anliegenden ErschlieRungsstralRe zulassig.

3. Griinflachen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, MaBnahmen zum Ausgleich (§ 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

3.1 An der nordlichen Grenze des Bebauungsplanes ist auf 2,5 m Hohe eine blickdichte Einfriedung

zu errichten.

3.2 Zur Kompensation des potentiellen Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
(Gebaudequartiere Fledermause) sind an Gebaudeneubauten insgesamt 4 Fledermaus-
ersatzquartiere anzubringen. Es kdnnen Kasten in Aufputzvariante oder als Einbaukasten in das
Warmedammverbundsystem gewahlt werden. Die Auswahl des Standortes/Kastenmodells und
die Anbringung sind im Rahmen der dkologischen Baubegleitung mit einer sachkundigen Person
abzustimmen.

3.3 Fir Hoéhlen-, Gebaude- und Nischenbriter sind insgesamt sind 24 Nisthilfen im Bereich des
B-Plans anzubringen. Die Angaben aus AFB und Umweltbericht zu Umfang, Lage sowie Aus-
fihrung der MalRnahme sind dabei streng zu beachten bzw. mit der Okologischen Baubegleitung
abzusprechen.

3.4 Die Spiegelwirkung von Glas oder Metalloberflachen darf maximal 15% Aufienreflektion betragen.

3.5 Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sind insgesamt 10 ein-
heimische und standortgerechte Laub- oder Obstbaume als Hochstdmme in der Mindestqualitat
StU 18-20 cm und mit einem Kronenansatz von 2,20 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

4. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Zum Schutz der Nachtruhe vor Verkehrslarm sind durch Anordnung der Baukdrper 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 moglich ist, sind
vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Kénnen nicht alle
Schlafrdume larmabgewandt orientiert werden, sind die nicht larmabgewandt orientierten
Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen zu versehen, die eine ausreichende
Beluftung sicherstellen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Die
Schallddmmung der Liftungen/ Liftungselemente ist so auszuwahlen, dass das erforderliche
resultierende Bauschallddmm-Ma® der Umhdillungsflachen nicht unterschritten wird. Wohn-/
Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen.

4.2 Die Aulenbauteile von Aufenthaltsrdumen miuissen, entsprechend den im Beiplan dargestellten
malfgebliche AulRenlarmpegeln, gesamt bewertete Bau-Schalldamm-Malie R'w,ges gemafs DIN
4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen) aufweisen, die sich
gemall Kap. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aus der Differenz zwischen dem mafigeblichen
Aulenlarmpegel (La) und einem Korrekturwert flr die jeweilige Raumart (KRaumart) ergeben.
Der Nachweis der Anforderungen an die erforderliche Schallddmmung der Auflenbauteile ist
gemal Kap. 4.4 der DIN 4109-2:2018-01 zu fiihren.

4.3 Von den aufgefiihrten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises unter Berlicksichtigung der konkreten Gebaudegeometrie flr die betreffende
Auflenwand ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den Schallschutz resultieren.

5. Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich (§12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)
Gemall § 12 Abs. 3a BauGB wird flr den Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine 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 fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei
Tiefbaumaflinahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt, ist
verpflichtet, dies unverziglich der értlichen Ordnungsbehdrde 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 kdnnen, vermieden werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen)  angetroffen, ist der  Grundstlicksbesitzer gemalk §4  Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) =zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill der Oberflachenwasserfassung
»Warnow-Rostock"

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

Jegliche Bauarbeiten zur Realisierung der Planung missen auf einen Zeitraum aulRerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit der vorkommenden Brutvogel beschrankt werden (Bauzeit: Anfang Oktober bis Mitte
Februar). Sollte eine Fertigstellung aulRerhalb der Brutzeiten nicht méglich sein, missen die Arbeiten
ohne Verzug fortgefiihrt 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.
zuldssig. Der mdgliche Zeitraum flr eine Baufeldfreimachung im Rahmen der Bauzeitenregelung fur
die Vogel ist demnach: Geholze: 01. Oktober bis 29. Februar und Gebaude/ Nischen: 15. September
bis 15. Méarz.

Folgende Ausgleichsmalnahmen werden Bestandteil des Durchflihrungsvertrages:
- Neuanpflanzung von 42 Baumen (aus Eingriff Pflegeheim SO)
- Neuanpflanzung von 9 Baumen (aus Eingriff Stral3e)
Mégliche ErsatzmaRnahmen (Stand Entwurf): Okokonten mit Zielbereichen Moor bzw. Gewéasser und
Geholzanlage:
- Okokonto-MaRnahme LRO-033: Wiedervernadssung Luckower - Belitzer Moor
- Okokonto-MaRnahme LRO-052: Schaffung einer erweiterten Pufferzone, Herausnahme aus der
Bewirtschaftung, Vernassung des Randbereiches, potentiell Pflanzung einer Hecke
- Okokonto-MaRRnahme DBR-004: Fresendorf - Magergriinland als offener Trockenstandort mit
Trockenblschen und Sollerhaltung Flursttick : 60
- Okokonto-MaRnahme LRO-064: Renaturierung einer Senke/ Kleingewasser in Altenhagen

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Stadtentwicklungsamt der Stadt
Butzow, Am Markt 1, 18246 Bltzow, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage dieses
Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Plangrundlagen:
Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiro Wagner/Weinke, Stand 12/2021; Héhenbezug DHHN92;
Topographische Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022; eigene Erhebungen

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung

Dipl. Geogr. Lars Fricke
LUbsche Strake 25
H A 23966 Wismar
] Tel. 03841 2240700

‘E info@sfp-wismar.de www.srp-wismar.de

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 02.08.2021. Die
ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroffentlichung im Internet
und im Butzower Landkurier erfolgt.

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben vom 31.01.2022
beteiligt worden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch eine &ffentliche

Auslegung der Planung in der Zeit vom ............... bis zum .............. wahrend der Dienststunden
im Bauamt der Stadt Blutzow durchgefiihrt worden. Die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange sind gemall § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom ............... zur Abgabe einer

Stellungnahme aufgefordert worden.

4. Die Stadtvertretung hat am ............... den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 8 sowie den Entwurf der Begriindung dazu gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 und der Entwurf der Begriindung
dazu haben nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis zum ............ im Bauamt der
Stadt Butzow wahrend der Dienststunden 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist durch
Veréffentlichung im Internet und im Butzower Landkurier bekannt gemacht worden. Die von der
Planung berihrten Behdrden wurden mit Schreiben vom ................ zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Stadt Butzow, den (Siegel) Der Blrgermeister

6. Der katastermaflige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am ................. wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mafstab
................. vorliegt. Regress-anspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Offentl. best. Vermesser

, den (Siegel)

7. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die

Stellungnahmen der berihrten Behdérden am .................. geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.
Stadt Butzow, den (Siegel) Der Blrgermeister

8. Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) einschliellich der drtlichen Bauvorschriften, wurde am
.................. von der Stadtvertretung beschlossen. Die Begriindung dazu wurde gebilligt.

Stadt Butzow, den (Siegel) Der Blrgermeister

9. Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Butzow, den (Siegel) Der Blrgermeister

10.Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veréffentlichung im Internet und im Bitzower Landkurier am ................ bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB, § 5
Abs. 5 der Kommunalverfassung M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung Uuber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 istam ................. in Kraft getreten.

Stadt Butzow, den (Siegel) Der Blrgermeister
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Auszug aus der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022

SATZUNG DER STADT BUTZOW

uber den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
,,Pflegeheim am Schloss - Haus IlI*

gelegen im Westen der Ortslage Butzow, sudlich der Wismarschen Stral3e und 6stlich
der Siedlung am Sandkrug, umfassend die Ostliche Teilflache der Kleingartenanlage
zwischen Graben und Erschlieiungsweg

Entwurf

Bearbeitungsstand 28.10.2022
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