ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEM. § 10A BAUGB ZUR
AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 17 DER STADT
DASSOW

1. GELTUNGSBEREICH

Die Stadt Dassow liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg, direkt an der Lan-
i ‘ desgrenze zu Schleswig-Holstein und wird vom Amt Schénberger Land mit
Sitz in der Gemeinde Schénberg verwaltet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 17 liegt im Ortsteil Rosenhagen,
| . : nordlich der Stadt Dassow, etwa 350 m von der Ostsee entfernt, am Ende
| einer StichstraRe, die in Richtung Osten von der StraRe des Friedens ab-
| zweigt. Damit bildet es den norddstlichen Abschluss des Ortes. Das Gebiet

erstreckt sich rund um die bestehende ehemalige Gutsscheune im Norden der

Siedlung. Begrenzt wird das Gebiet im Norden durch die extensiv landwirt-

schaftlich genutzten Flachen eines Naturschutzgebietes, im Osten durch land-

wirtschaftlich genutzte Flachen und im Siiden durch ein Ferienhausgebiet. Im

Westen wird das Plangebiet durch die Grundstiicke entlang der Stralle des

Friedens eingegrenzt. '

Die GréRe des Geltungsbereiches betréagt. 4,7 ha.

2. ANLASS UND ZIELSETZUNG DES BAULEITPLANVERFAHRENS

Ziel der Stadt Dassow ist der umweltverirdagliche und mafvolle Ausbau des
Fremdenverkehrs im Bereich der Ostseekiiste. Der Oristeil Rosenhagen mit
seinem brachliegenden Flichen um die alte Scheune des ehemaligen Guts-
hofes bietet dafiir senr gute Rahmenbedingungen. Die Stadt Dassow méchte
auf diesen Flachen ein hochwertiges und eigenstandiges Ferienhausgebiet in-
klusive eines kleinen Hotels/Apartmenthotels, sowie der entsprechenden Inf-
rastruktur schaffen. Das nérdlich der ErschlieBungsstralle gelegene Bestands-
gebaude soll als Wohngebaude erhalten bleiben bzw. sich in der bereits be-
stehenden Kubatur behutsam entwickeln kénnen.

‘Damit ergibt sich ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB. Im Bebau-
ungsplan Nr. 17 sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen, in
Form einer Satzung, fiir die Entwicklung des Gebietes geschaffen werden.

3. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

- Gemal § 2 Abs. 4,BauGB‘ ist bei der Aufstellung von Bauleitplédnen fir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufithren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
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richt beschrieben und bewertet werden. Die Stadt legt dazu fir jeden Bauleit-
plan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Be-
~ lange fiir die Abwégung erforderlich ist.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Trager 6ffentlicher Belange iiber das
Vorhaben unterrichtet, um Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
abzustimmen. Die daraus hervorgegangenen Anregungen und Stellungnah-
men wurden bei der Planung beriicksichtigt. ‘

Im Hinblick auf die intern und extern des Geltungsbereiches vorgesehenen
Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen werden die Auswirkungen des B- Planes
Nr. 17 der Stadt Dassow zusammenfassend als umweltvertraglich eingestuft.

‘ Schutzgut Mensch

Die Entwicklung eines neuen Ferienhausgebietes betrifft auch bauliche
Veranderungen durch Abriss und Neubau sowie den Bau einer neuen Er-
schlieBung auf landwirtschaftlichen Nutzflichen. Wahrend der Bauphase wird
es zu geringen Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehr, Bauldrm und
Staubentwicklung im Ortsteil Rosenhagen kommen.

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als um-
weltvertraglich eingestuft. :

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die vorhandenen Landschaftselemente wie Baume, Wallhecke mit den Uber-
hédltern werden weitgehend in die Planung integriert und tiber die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes gesichert. Es kommt allerdings zum Verlust von ca.
3 Einzelbdumen im Bereich der neuen ErschlieBung.

Ein Artenschutzgutachten (BIOPLAN 2016) hat ergeben, das vor allem Vogel-
und Fledermausarten von den Eingriffen betroffen sind. Es werden neben Bau-
zeitenregelungen und Nistkéstenhilfen u. a. auch vorgezogene (CEF) Arten-
schutzmaBnahmen (Geholzflichen und Staudenfldchenentwicklung) notwen-
dig. _

Durch die geplanten EingriinungsmaRnahmen u. a. Gehdlzpflanzungen und
‘StraBenbaumpflanzungen, werden die Baum- und Gehélzverluste teilkompen-
siert und ausgeglichen. Zusatzlich werden noérdlich des B- Plangebietes CEF -
MaRnahmen als Heckenneuanlagen (E 1 E 5) mit zusammen 640 m Lénge
durchgefihrt.

Unter der Voraussetzung einer entsprechenden Kompensation fir die Baum-
und Gehélzverluste werden somit die Auswirkungen auf Flora und Fauna als
~unerheblich eingestuft.

Schutzgut Boden

Aufgrund der zuséatzlichen Bodenversiegelungen (von ca. 13.527 m?) durch
geplante Hoch- und Tiefbauten sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-

- den erheblich. Die Eingriffe werden jedoch durch entsprechende Ausgleichs-
maBnahmen (A 1 — A 5) bzw. die Kompensation durch ein Okokonto (E 5)
ausgeglichen, so dass die die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als um-
weltvertraglich eingestuft werden kénnen.

Schutzgut Wasser
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Die im nordwestlichen Teil hohen Grundwasserstédnde werden voraussichtlich
| durch Grindungs- und Baumafnahmen verdndert und abgesenkt. Durch Bo-
| ' denversiegelungen kommt es zur Reduzierung der Grundwasserneubildungs-

rate. A

Das Oberflichenwasser des Ferienhausgebietes wird zukiinftig {iber Stau-
raumkanéle mit Sandfang zuriickgehalten und dann gedrosselt Uber bereits
bestehende Kanile und Graben vorgeklart in die Ostsee geleitet.

Die bisher absehbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden da-
| her als weitgehend unerheblich bewertet.

| Schutzgut Klima/Luft

Die ausgleichende Funktion der Griinland- und Ackerflaichen mit Vegetation
auf das Kleinklima gehen infolge der Entwicklung des Ferienhausgebietes auf
heute Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen verloren. Ausglei-
chend fiir das Klima wirken die geplanten Ausgleichs- und Bepﬂanzungsmaf&-
nahmen. _

| Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima/Luft werden als
- umweltvertraglich eingestuft. :

Schutzgut Landschaft/l_ andschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Entwicklung des Ferienhausgebietes im
Nahbereich der Ostsee verdndert. Als VermeidungsmalRnahmen sind Eingrii-
nungen und Heckenneupflanzungen vorgesehen. Eine vorhandene Wallhecke
und Einzelbdume werden tber die Festsetzungen des B-Planes gesichert so-
wie MaRnahmen zur inneren Durchgriinung festgesetzt.

Somit wird die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild als umwelt-
| _ vertraglich eingestuft.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das Bodendenkmal Rosenhagen, Teile eines frilhneuzeitlichen Gutshofes,

wird in Teilen durch die neue Bebauung iiberplant. Es sollen fachgerechte Ber-

‘ gungs- und Dokumentationsarbeiten vor Beginn der Erdarbeiten durchgefihrt
) werden.

Die im nérdlichen Randbereich vorhandene Wallhecke bleibt als Element der
historischen Kulturlandschaﬂ erhalten bzw welterentW|ckeIt und in die Pla-
nung integriert.

Die Auswwkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter werden als umweltvertragllch |
eingestuft.

4. BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER OFFENT-
LICHKEIT UND DER BEHORDEN

Im Rahmen der Betelllgungsverfahren wurden von den Behorden und sonsti-
gen Tragern éffentlicher Belange sowie von Seiten der Offentlichkeit zahlrei-
che Anregungen und Hinweise zu dem vorliegenden Bauleitplan vorgebracht.
Im Folgenden wird die Abwégung der planerisch relevantesten Stellungnah-
men zusammenfassend dargelegt. :
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Im Einzelnen kann dies den Zusammenstellungen und ’Abwégungen der Stel-
lungnahmen aus den Beteiligungen nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1, nach §§

3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 sowie nach § 4a Abs. 3 BauGB entnommen werden

|
Bauliche Nutzung / Stadtebauliches Konzept !
Stéadtebauliches Ziel der Stadt Dassow ist es die Scheune als pragenden Mit-
telpunkt der Ferienhausanlage zumindest strukturell zu,erhalten. Trotz der
Baufalligkeit der alten Scheune kénnen durchaus Teile erhalten werden (z. B.
in groBen Teilen das Mauerwerk) und in die neue Baus‘ubstanz integriert wer-
den.

Die Gliederung der planungsrechtlichen Fes;tsetzungenl fur die Art und das
MaR der baulichen Nutzung geméaR § 9 Abs. 1 und 2 BauGB wurden nach
den Hinweisen des Landkreises Nordwestmecklenburg angepasst. Da sich
der Bebauungsplan Nr. 17 aus den Zielen und Darstellungen des giiltigen
Teilflachennutzungsplanes der Stadt Dassow entwuckelt hat, wurde das Flur-
stiick 2 entsprechend als Allgemeines Wohngebiet (WA{) festgesetzt..

Zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das FFH-Gebiet ,Kiiste Kliit-

- zer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave® wurde die Anzahl der Fe-
rienwohnungen in den vier Sondergebieten (SO) auf 56 und die Bettenzahl
insgesamt auf max. 175 Betten festgesetzt. Diese stnkte Reglementierung ist
auch hinsichtlich der Tatsache notwendig, dass der Geltungsberelch des B-
Plans nicht nur in einem Vorbehaltsgebiet fiir Tourlsmus liegt, sondern auch
unmittelbar an ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege
grenzt. Durch die in diesem B-Plan festgesetzte Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen und Bettenzahlen kann unmittelbar Einfluss auf die zukiinftigen
Besucherzahlen genommen werden. Der Nutzungsdruck wird somit so ge-
ring wie mdoglich gehalten ohne dabei géanzlich auf eine touristische Entwick-
lung dieses Gemeindebereiches zu verzichten.

Die Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Gebaudehohen wurden prazi-
siert. Ziel ist es, ein harmonisches, aber differenziertes stadtebaullches Bild
innerhalb des Planungsgebietes zu erzeugen. Da eine Festsetzung der An-
zahl der Vollgeschosse keine exakte Aussage zur baulichen Gesamthéhe
trifft, ist in den Bauflichen (SO1-SO4 und WA 2) dle maximale Héhe bauli-
cher Anlagen festgesetzt.

In den Bauflachen des SO 1 belauft sich die maximale Héhe der baulichen
Anlage auf eine Traufhéhe von maximal 7,50 m. Diese ist in Richtung Land- -
schaft/Naturschutzgebiet gestaffelt, hier darf auf einer Lange von 3 Metern
lediglich bis zu 5 m hoch gebaut werden. In den Sondergebleten SO 2 und
SO 3 ist die H6he der Hauptbaukérper mit einer mammalen Traufthéhe von
7,0 m und einer maximalen Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt Fur die Seiten-
fligel im SO 2 gilt eine max. Firsthéhe von 8,50 m. Innerhalb des Sonderge-
bietes SO 4 ist die Traufhhe mit einer maximal zuIaSS|gen Héhe von 7,50 m
und die Firsthohe mit einer maximal zuldssigen Héhe von 10,50 m festge-

~ setzt. ' |

Diese festgesetiten Hoéhen erlauben in den Sondergebiéten SO 24 ein aus- -
reichendes MaR zur Realisierung der Vollgeschosse einschlieBlich méglicher
ausgebauter Dachgeschosse. Dies istim SO1 nicht méglich. Aufgrund der '

4
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Hdhénfestsetzung von 7,50 Metern in Kombination ' mit den festgesetzten Ge-
schossflachen ist lediglich eine ,knappe” Zweigeschossigkeit bzw., wie be-
reits beschrieben, eine Eingeschossigkeit mit Staffelgeschoss, méglich.

Der Héhenbezugspunkt fiir die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens
ist je Baufeld in der Planzeichnung jeweils in der Mitte der iberbaubaren Fla-
che fixiert und die Hohenlage jeweils als H6he tiber Normal-Null (1. NN) defi-
niert. Die H6henlage des Erdgeschossfertigfulbodens darf nicht mehr als
0,40 m uber der Oberkante des Hohenbezugspunktes liegen.

‘Den Hinweisen des Landkreises Nordwestmecklenburg wird insofern gefolgt,
als dass im Plangebiet nunmehr nur noch ebenerdige Stellplatze zuldssig
sind.

Trotz der Bauflligkeit der alten Scheune kénnen durchaus Teile erhalten
werden (z. B. in groBen Teilen das Mauerwerk) und in die neue Bausubstanz
integriert werden. Stédtebauliches Ziel der Stadt Dassow ist es die Scheune
als pragenden Mlttelpunkt der Ferienhausanlage zumindest strukturell zu er-
-halten.

Umwelt / Gﬁinordnung / AusgleichsmaRBnahmen

Die Realisierung der externen AusgleichsmaRnahmen ist im Erschliefungs-

vertrag geregelt. Die Bewertung der MaRnahme A2 wurde nach Hinweisen

der unteren Naturschutzbehdrde aktualisiert. Der Wertsteigerungsbetrag wird

nunmehr mit.1 angenommen. Fiir die MaRnahmen A2- A5 wurde von einer

max. Beeintréchtigungsintensitét von 50 % ausgegangen. Damit ergibt sich

ein’ erkungsfaktor von 0,5 und ein Leistungsfaktor von 0,5 fiir diese MaR-
nahmen.

Die Tabelle 2 des Griinordnungsplans (GOP) wurde nach Hinweisen der un-
teren Naturschutzbehérde uberpruft und angepasst. Es wurde beriicksichtigt,
dass auch fiir Baume mit einem Stammumfang ab .50 cm bis 150 cm, unab-
hangig von lhrem Schutzstatus, ein funktionsbezogener Ausgleich im Ver-
héltnis 1: 1 in Form von Baumen zu pflanzen ist. Als Mindestpflanzqualitéten
wurden fir Straucher 125/150 cm und fiir Heister 175/200 cm im Siedlungs-
bereich vorgesehen. Die Baumkronengrenzen fiir Baum Nr. 5 + 7 wurden so
verandert werden, dass keine Beeintrachtigungen mehr zu erwarten sind. Bei
den Zuwegungs- und Leltungsarbelten nahe Baum Nr. 8 wurden Schutzmars-
nahmen festgelegt.

Auf Grund des rechtlichen Status als Naturschutzgebiet und da die Griinland-
flachen keinen Ausgangswert von < 1 haben, wird fiir die artenschutzrecht-
lich notwendigen, vorgezogenen CEF-MaRnahmen (E1 - E4) kein Wertzu-
wachs auf den.Flachen anerkannt. Auf die Wertanerkennung (11.520 Fla-
chen-dquivalente) in Tabelle 10 des GOP wird verzichtet. Die CEF Maf3nah-
men werden-damit nicht zur multifunktionalen Kompensation beitragen. Die
Ersatzmafinahmen E 1- E 4 sollen ohne Wallandeckung erfolgen.

Der externe Okokontoflichenbedarf (E 5) erhéht sich daher um 11.520 Fla-
chendquivalente auf 34.218 FA. Die vorgezogenen CEF-MaRBnahmen wer-
den vor Rechtskraft der Satzung entsprechend durch einen stédtebaulichen
Vertrag sichergestellt.-
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Die Festsetzung ,Die vorhandenen Feldhecken und Baume werden gesichert
und sind dauerhaft in ihrem Bestand zu erhalten. Zum Schutz der Baume
und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden die Errichtung von Ne-
benanlagen, Aufschittungen und Abgrabungen, sowie die Anlage von Ter-
rassen im Wurzelbereich der zu erhaltender Baume ausgeschlossen.” wurde
neu aufgenommen.

Im Spatsommer 2016 wurde die Schleiereule im teilweise offenen Scheunen-
gebaude entdeckt. Sie wird im Artenschutzbericht nachgefiihrt. Als Aus-
gleichsquartiere wurden vom Gutachter Eulenkéasten vorgeschlagen, die im
Bebauungsplan als AusgleichsmaBnahme verbindlich festgesetzt wurden.

ErschlieBung/Entwédsserung

Im Zuge der dul3eren ErschlieBung ist ein Ausbau der Stral’e des Friedens
vorgesehen. Es sollen an geeigneten Stellen Ausweichstellen fiir den Begeg-
nungsfall entstehen. Damit ist die Stralle des Friedens fiir die Aufnahme des
zuséatzlichen durch den Bebauungsplan hervorgerufenen Verkehrs vorberei-
tet.

Die Parkplatze in der Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes dienen aus-
schlieBlich den Besuchern der Ferienhausanlage und nicht Strandbesuchern.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und die Entsorgung des
Schmutzwassers ist durch die Anlagen des Zweckverband Grevesmihlen
gewabhrleistet. Fir die Entsorgung des Regenwassers wird eine unterirdische
Regenriickhaltung innerhalb des B-Plangebietes mit integrierter Sandfang-
funktion errichtet.

5. VERFAHREN
Im Rahmen der Bauleltplanung sind folgende Verfahrensschritte durchge-

fihrt worden:

Aufstellungsbeschiuss durch die Stadtvertre- 25.11.2004

tung der Stadt Dassow

Frahzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 15.06.2009 — 16.07.2009

Abs. 1 BauGB im Rahmen einer Birgerver-

sammlung

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und - 11.06.2009 — 16.07.2009 N
sonstiger Trager dffentlicher Belange (§ 4 Abs. '
1 BauGB)

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 07.06.2016

Beteiligung der Offentlichkeit ' 05.07.2016 — 08.08:2016
(§3 Abs 2 BauGB) '

Betelllgung der Behérden und sonstiger Trager 05.07.2016 - 19.08.2016
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Beschluss iiber die erneute Auslegung - . 25.04.2017
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Erneute Beteiligung der Offentlichkeit 06.06.2017 - 10.07.2017
(§ 4a Abs. 3 BauGB)

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger 13.06.2017—20.07.2017

Trager 6ffentlicher Belange (§ 4a Abs. 3

BauGB)
Abwagungsbeschluss 02.07.2018
Satzungsbeschluss 26.11.2019

6. ANGABEN UBER ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Da es sich bei der Entwicklung des Gebietes um die Ergdnzung von
bestehenden stadtebaulichen Strukturen sowie um den Umbau von
vorhandenen Gebauden handelt, sind echte Planungsalternativen nicht
vorhanden. Weil trotz der Baufélligkeit der alten Scheune durchaus Teile
erhalten (z. B. in groRen Teilen das Mauerwerk) und in die neue Bausubstanz
integriert werden kénnen, ist es stadtebauliches Ziel der Stadt Dassow, die
Scheune als pragenden Mittelpunkt der Ferienhausanlage zumindest
strukturell zu erhalten.

Im Laufe des Planungsprozesses sind einige stadtebauliche Varianten geprift
und weiterentwickelt worden. So wurde z.B. die in den ersten Entwirfen der
frihzeitigen Beteiligung angedachte riegelartige Bebauung in Richtung
Naturschutzgebiet/Ostsee zugunsten einer kleinteiligen Bauweise mit
Einzelhdausern und einer geringeren Gebaudehdhe aufgegeben.

A A0 2 A
Dassow, den AAlecleles

B AL
“ Annett Pahl

Birgermeisterin der Stadt Dassow

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Dassow und dem Amt Schénberger Land

durch;

IPP Ingenieurgesellschaft

Possel u. Partner GmbH & Co. KG
Rendsburger Landstralle 196-198
24113 Kiel
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