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Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst hat am 19.12.2019 die Aufstellung
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 mit der Gebietsbezeichnung ,Ortslage Warn-
kenhagen“ beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte am 29.01.2020 im Amtsblatt
,Der Klatzer Winkel".

Eine Veranderungssperre fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26
wurde am 19.05.2020 von der Gemeinde beschlossen und am 30.05.2020 bekannt
gemacht. Die Verdnderungssperre wurde mit Beschluss vom 12.05.2022 und der orts-
Ublichen Bekanntmachung am 28.05.2022 um ein Jahr verlangert. Eine weitere Ver-
lAngerung um ein Jahr wurde am 16.05.2023 beschlossen und am 27.05.2023 bekannt
gemacht.

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterkiinften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aulderhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich stérend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tiblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelmafig wechselnden Bewohner in den Ferienwohnungen zu einer Ano-
nymisierung innerhalb der Ortslage. Daher méchte die Gemeinde zukiinftige Umwid-
mungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

Die Gemeinde betrachtet es als stadtebaulich geradezu geboten, ein unkontrolliertes
Umwidmen von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen zu regulieren, da ansonsten
ein historisches Bauerndorf, das organisch gewachsen ist, zu einem touristifizierten
Feriendorf umgestaltet werden kénnte und jeglichen attraktiven Charakter verlére.

1.2  Planverfahren
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 lag im Zeitraum vom 17.05.2022 bis zum
24.06.2022 offentlich aus. Zeitgleich wurden die von der Planung beriihrten und sons-

tigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Nach Auswertung der eingegangenen
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Stellungnahmen wurde die Begruindung hinsichtlich der Ausfiihrungen zur Bestands-
aufnahme erganzt. Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO wurde
unter Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen von ,WWohnen mit Beherbergung®
in ,Landliches Wohnen mit Beherbergung“ geéndert, um den landlichen Charakter der
Ortslage zu unterstreichen. Es erfolgte die Umstellung vom beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB auf das Regelverfahren nach § 2 BauGB. In diesem Zusammen-
hang wurden auch zusétzliche Flachen in den Geltungsbereich aufgenommen, um auf
diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen Nutzung zu steuern.

Der Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 lag vom 12.12.2022 bis zum
20.01.2023 éffentlich aus. Zeitgleich wiirden die Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange beteiligt. Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
und Abwagung der vorgebrachten Belange kam es zu keinen inhaltlichen Anderungen
der Planunterlagen.

Die Gemeinde hat im Rahmen einer erneuten Priifung der Planunterlagen folgende
redaktionelle Anpassungen an dem Entwurf vorgenommen.

e Die Festsetzung 1.1 zur Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes
wurde, um die stadtebauliche Zielsetzung zu betonen, umformuliert. Inhaltliche
Anderungen wurden damit nicht vorgenommen. Der festgesetzte Nutzungska-
talog wurde nicht verandert.

o Die Festsetzung 1.4 wurde um den Zusatz ,als Nebenwohnung® nach ,Beher-
bergungsbetrieben* erganzt. Es handelt sich um eine redaktionelle Klarstellung
die dem Wortlaut des Gesetzestextes entspricht.

Da mit den redaktionellen und klarstellenden Anpassungen keine inhaltlichen Ande-
rungen einhergehen, betrachtet die Gemeinde eine erneute Auslegung als nicht erfor-
derlich.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Kalkhorst liegt im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg, un-
mittelbar an der Kustenlinie (Lubecker Bucht) zwischen der Hansestadt Lubeck im
Westen und der Hansestadt Wismar im Osten. Die nachstgelegenen Stadte sind
Dassow, Grevesmiihlen und Klutz. Das Gemeindegebiet bildet mit der Stadt Klitz und
weiteren Gemeinden den Klttzer Winkel. Die Flache des Gemeindegebietes betragt
ca. 5 190 ha. Im Norden hat die Gemeinde eine Kuste zur Ostsee. Nordlich innerhalb
der Gemeinde Kalkhorst liegt in unmittelbarer Nahe zur Ostsee die Ortslage Warnken-
hagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 mit einer GroRe von ca. 13,1 ha
stellt den Ortskern der Ortslage Warnkenhagen dar.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

im Norden: durch Grunland und Ackerflachen,

im Osten:  durch Wald, Grinland und Ackerflachen,
im Suden:  durch Grianland und Ackerflachen,

im Westen: durch Ackerflachen
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Luftbild des Plangebietes der Ortslage Warnkenagen, © GeoBasis DE/M-V 2021

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Kalkhorst verfiigt tiber einen Flachennutzungsplan bestehend aus den
Teilflachennutzungsplanen der ehemaligen Gemeinden Kalkhorst und Elmenhorst.
Der Flachennutzungsplan liegt in der wirksamen Fassung der 9. Anderung aus dem
Jahr 2018 vor.

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 26 im Wesentlichen mit WWohnbauflachen und mit Flachen fur gemischte Nutzungen
dargestellt. Zudem ist im sidlichen Teil des Geltungsbereiches im Flachennutzungs-
plan ein Bereich als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule”
dargestellt. Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 weist ein Sonstiges Sondergebiet
,Landliches Wohnen mit Beherbergung*“ aus. Zur Beriicksichtigung des Entwicklungs-
gebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachen-
nutzungsplan im Rahmen der 10. Anderung angepasst. Kiinftig wird ein Sonstiges
Sondergebiet ,Landliches Wohnen mit Beherbergung®, gemal § 11 BauNVO darge-
stellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkho
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Einige Bereiche des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 werden durch eine beste-
hende Satzung nach § 34 BauGB der ehemaligen Gemeinde Elmenhorst in der Fas-
sung der 1. Anderung von 1997 dem Innenbereich zugeordnet.
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Geltungsbereich der Satzung nach § 34 BauGB
Bei dem Bebauungsplan Nr. 26 handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan

nach § 30 Abs. 3 BauGB, in dem nur die Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird.
Ein derartiger Umnutzungsbebauungsplan stellt eine  MaBnahme der
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Innenentwicklung nach § 13a BauGB dar. Die Schwellenwerte fiir festgesetzte Grund-
flachen des § 13a BauGB kommen bei einem Umnutzungsbebauungsplan, der keine
Grundflachen festsetzt, nicht zur Anwendung.

LzUmnutzungsbebauungspléne, die einzig die Art der baulichen Nutzung éndem, 16-
seni. S. d § 13a BauGB keine Neuversiegelung aus. Sie kénnen folglich unabhén-
gig von ihrer réumlichen Ausdehnung bzw. der Gré3e der zulédssigen Grundfldche,
die sie (berplanen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt
werden.“ (Y. FranBen in Neue Zeitschrift fiir Verwaltungsrecht, 2015, S. 1262)

Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 kann also prinzipiell im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Gemeinde hat sich jedoch entschieden,
dass Verfahren nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung auf das
Regelverfahren nach § 2 BauGB umzustellen. Dadurch ergibt sich fiir die Gemeinde
die Méglichkeit, auch AuRenbereichsflachen und ggf. nach § 34 bebaubare Flachen in
den Plan mit einzubeziehen und auf diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen
Nutzung zu steuern.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert am 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), zuletzt geandert am 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert am
26.11.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen sowie die sonstigen planungsrele-
vanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und
Richtlinien.

Die in der Satzung genannten DIN-Normen und Regelwerke kdnnen im Fachbereich
I_\_/ Bauwesen des Amtes Klutzer Winkel, SchlossstralRe 1, 23948 Klutz, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte MaBstab 1:10.000 vom
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2020, sowie ein Auszug aus der Liegenschaftskarte der Flur 2 und 3 in der Gemarkung
Warnkenhagen verwendet.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) wird die
Gemeinde Kalkhorst als ,Landlicher Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis* ausgewie-
sen. Diese Rdume sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenzi-
ale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestarkt und
entwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwick-
lung der Region leisten.
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Die Gemeinde liegt im Nahbereich des Grundzentrums Kliitz und im Mittelbereich des
Mittelzentrums Grevesmiihlen, zudem wird sie als Tourismusschwerpunktraum aus-
gewiesen. Hier soll der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor besonders entwickelt
werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnungen
und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht mitzu-
rechnen. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung méglich.’

2, Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Aufgrund der Lagegunst in Nahe der Ostseekiiste stellt die Ortslage Warnkenhagen
einen sehr attraktiven Standort fur touristische Wohnnutzungen dar. Seit geraumer Zeit
kommt es zu Umwidmungen von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen (ferienmaRi-
ges Wohnen). Mit diesen Umnutzungen geht eine Verfremdung des Ortscharakters
einher.

Die Vorziige des ehemaligen Bauerndorfes Warnkenhagen firr das Dauerwohnen zei-
gen sich auch in der vorhanden sozialen Infrastruktur. Es gibt einen Jugendclub und
ein Kulturhaus in der Ortslage und in der nur ca. 1,5 km entfernten Ortslage Elmenhorst
gibt es zudem eine Kindertagesstétte. Uber eine bestehende Busverbindung ist die
Stadt Klitz erreichbar.

Bestandsaufnahme

Nach dem Urteil des OVG Greifswald vom 05.06.2012 (3 K 36/11) ist bei einer Be-
standsuberplanung eine sorgfaltige Bestandserhebung durchzufiihren:
»Nur in Kenntnis der konkreten Planfolgen fiir jedes einzelne Grundstiick kann auch
beurteilt werden, ob die widerstreitenden 6ffentlichen oder privaten Interessen hin-
reichend gewichtig erscheinen, um ihnen den Vorrang einzurdumen.*

Im Verlauf der Planaufstellung wurden auf verschiedenen Wegen Bestandserhebun-
gen durchgefihrt:

- Anschreiben an die Bewohner der Ortslage Warnkenhagen mit der Bitte um An-
gabe, ob und wie viele Dauerwohnungen bzw. Ferienwohnungen vorhanden sind

- Ortsbegehungen

- Internetrecherchen zu angebotenen Ferienwohnungen

- Anfrage beim Landkreis Nordwestmecklenburg bezuglich der genehmigten Feri-
enwohnungen

- Sichtung der Baugenehmigungen seit 2018

- Prufung der vorliegenden Gewerbegenehmigungen

" Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2
Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung landlicher Gemeinden fur den Zeitraum ab 2021 getroffen.

8



Satzung der Gemeinde Kalkhorst Gber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

- Abfrage der Gemeldeten Zweitwohnsitze beim Ordnungsamt

Ausgehend von den oben genannten Erhebungen konnte bislang lediglich eine formal
legale Nutzung als Ferienwohnung festgestellt werden. Es gibt zwar einige angemel-
dete gewerbliche Nutzungen als Ferienwohnung, jedoch sind diese gemeldeten ge-
werblichen Nutzungen nicht in Gebduden mit einer entsprechenden Baugenehmigung
verortet.

Die tatsachlichen Nutzungen von Ferienwohnungen weichen gravierend von den bau-
rechtlich genehmigten Nutzungen ab. Die Bestandsaufnahme ergab 53 Dauerwohnun-
gen und 39 Ferienwohnungen. Es ergibt sich ein Verhaltnis von 58 % Dauerwohnen
zu 42 % Ferienwohnen. Auf 39 Grundstiicken findet ausschlieBlich Dauerwohnen statt,
auf 14 Grundstiicken gibt es Dauerwohnungen und Ferienwohnungen und auf 8
Grundstiicken sind ausschlielich Ferienwohnungen vorhanden.

Neben der Wohnnutzung und dem Ferienwohnen wurden bei Ortsbegehungen meh-
rere Tierhaltungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen festgestellt. Dabei
handelt es sich teilweise um Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht
zulassig wéaren (Pferdehaltung, landwirtschaftlicher Nebenerwerb). Zuldssig wéren
diese Nutzungen in einem Dérflichen Wohngebiet (§ 5a BauNVO) oder einem Dorfge-
biet § 5 BauNVO).

Die vorliegenden Gewerbegenehmigungen wurden in Ermangelung der Kenntnis der
Baugenehmigungen vor 2018 herangezogen, um einen Uberblick liber bestehende
gewerbliche Nutzungen in Warnkenhagen zu bekommen. Bei den angemeldeten ge-
werblichen Nutzungen handelt es sich um Nutzungen i. S. v. § 13 BauNVO (Gebéude
und Raume fur freie Berufe), die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuléssig
sind.

Die Gemeinde hat sich weiterhin mit der Frage, ob fur die tatséchlich ausgetibte Nut-
zung eine materieller Bestandsschutz besteht, auseinandergesetzt. Materieller Be-
standsschutz liegt vor, wenn es eine Ubereinstimmung mit dem damals geltenden ma-
teriellen Baurecht zu irgendeinem Zeitpunkt seit Errichtung des Bauwerks gab. Die
Gemeinde geht davon aus, dass die erhobenen Nutzungen materiellen Bestands-
schutz genielien, da es sich in der Ortslage Warnkenhagen vermutlich um eine sog.
Gemengelage nach § 34 BauGB handelt. Gleichzeitig weist die Gemeinde jedoch da-
rauf hin, dass sie keine Hand-habe hat, den Zeitpunkt einer Nutzungsaufnahme von
Ferienwohnungen bspw. durch Rechnungsbelage in Erfahrung zu bringen. Die Nach-
weispflicht tber die Nutzungsaufnahme, der eine materielle Legalitat zu Grunde liegen
soll, liegt bei den jeweiligen Eigentimern. Demzufolge kann die Bestandsaufnahme
nur ein Hinweis auf die Nutzungen mit materiellem Bestandsschutz geben und nicht
als abschlieend und verbindliche betrachtet werden. Im jeweiligen Einzelfall ist durch
den Eigentimer der Anspruch auf materiellen Bestandsschutz nachzuweisen.

2.2 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen
Ziel der Gemeinde Kalkhorst ist es, die Ortslage Warnkenhagen in ihrer jetzigen Aus-
pragung zu erhalten. Der Charakter als organisch gewachsene Ortschaft mit attrakti-

vem Wohnraum in der Nahe zur Ostseekiste soll als Dauerwohnraum fiir Familien
erhalten bleiben und langfristig gefestigt werden. Um dies zu gewéhrleisten,
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beabsichtigt die Gemeinde Kalkhorst die Umwidmung von Dauerwohnungen in Feri-
enwohnungen zu regulieren.

In der Ortslage GroRe Schwansee beabsichtigt die Gemeinde Ferienwohnen und Tou-
rismus zu konzentrieren, auch um andere Ortslagen weitgehend von Ferienwohnun-
gen frei zu halten.

Mit der Zunahme von ferienmaRigem Wohnen wird eine Anonymisierung innerhalb der
Bewohnerschaft der Ortslage Warnkenhagen befiirchtet. Die Ferienbewohner verbrin-
gen Ublicherweise nur eine begrenzte Zeit vor Ort und sind daher wenig in die Gemein-
schaft des Ortes integriert. Um auch weiterhin die Voraussetzungen fiir ein aktives
Gemeinschaftsleben in der Ortslage zu schaffen, soll daher das Dauerwohnen gesi-
chert und langfristig ausgebaut werden.

Gleichzeitig stellen sich die realen Verhaltnisse inzwischen so dar, dass Ferienwohnen
zu einem gewissen Anteil bereits das soziale Leben in der Ortslage pragt. In einem
geordneten Mal betrachtet die Gemeinde dies auch nicht als schédigend fir das so-
ziale Gefiige, jedoch deuteten sich in der niheren Vergangenheit bereits negative Ten-
denzen an. Die Gemeinde mdchte daher Ferienwohnungen in einem begrenzten Um-
fang und insbesondere als eigentiimerbegleitetes Ferienwohnen zulassen. Die aus-
schlieBliche Nutzung von Wohngebauden als Ferienwohnungen soll jedoch unterbun-
den werden.

Die Gemeinde hat sich mit verschiedenen Méglichkeiten, die Nutzung von Ferienwoh-
nungen zu regeln, auseinandergesetzt. Mit dem generellen Ausschluss von Ferien-
wohnungen wére zwar das Ziel, einen Ort fiir das Dauerwohnen zu sichern, erreicht,
jedoch wiurden die real existierenden Verhaltnisse ignoriert werden, nach denen eine
Nutzung von Ferienwohnungen auch zu den regionaltypischen Erwerbsmaéglichkeiten
zahlt.

Mit der ausnahmsweisen Zuléssigkeit von Ferienwohnungen entstiinde mit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes ein Wettlauf um die Umnutzungsgenehmigungen
bis der Landkreis Nordwestmecklenburg als genehmigende Behérde weitere Umnut-
zungen versagen musste, da der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes
ansonsten verloren ginge. Solch ein Wettlauf beabsichtigt die Gemeinde zu verhindern
und stattdessen eine fiir alle Grundstiicke gleichermaRen geltende Regelung zu un-
tergeordneten Ferienwohnungen zu treffen.

In Anlehnung an das Urteil des OVG Greifswald vom 04.04.2017 (3 K253/15) und das

dort verhandelte Sonstige Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung* soll im Bebau-

ungsplan Nr. 26 ein Sonstiges Sondergebiet mit dhnlicher Zweckbestimmung und ahn-

lichem Nutzungskatalog festgesetzt werden. Bezuglich der méglichen Nutzungskon-

flikten zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen wird im Urteil folgendes ausgefiihrt:
,Das Stérpotential von Ferienwohnungen in im Ubrigen dauerbewohnten Gebéuden
hélt sich in solchen gewachsenen — touristisch geprégten — Bereichen in den fiir
Wohngebiete sozialadédquaten Grenzen, fiihrt jedenfalls dann nicht zu bodenrecht-
lich relevanten Spannungen, wenn auf ein einigermalen ausgeglichenes Mi-
schungsverhéltnis geachtet wird und durch die Unterbringung von Dauerwohnun-
gen und Ferienwohnungen/Fremdenzimmern in demselben Gebiude Stérungen
der Dauerbewohner durch die Touristen begrenzt werden. “

10



Satzung der Gemeinde Kalkhorst tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

Festsetzungen

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Landliches
Wohnen mit Beherbergung“ dient der Sicherung und Errichtung von Wohngeb&uden
mit einer ergdnzenden regionaltypischen, touristischen Nutzung durch ein Ferienzim-
mer oder eine Wohnung mit Fremdenbeherbergung. Weiterhin wird das Baugebiet
durch fir den landlichen Raum charakteristische Nutzungen geprégt.
In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO sind die folgenden Nutzungen all-
gemein zulassig:
- Wohngebaude fiir das Dauerwohnen,
- Gebaude und Raume fiir freie Berufe,
- bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine in der Geschossflache untergeord-
nete Ferienwohnung je Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Anlagen fir die Tierhaltung,
- land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen.
In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO sind die folgenden Nutzungen aus-
nahmsweise zuldssig:
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Mit den Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung werden wie zuvor
Ausgefihrt die Ferienwohnungen reguliert. Dariiber hinaus orientieren sich die Fest-
setzungen im Wesentlichen an dem Nutzungskatalog eines Aligemeinen Wohngebie-
tes nach § 4 BauNVO. Die vorhandene, das Wohnen erganzende Nutzungsmischung
soll gesichert werden.

Weiterhin wurden auch Nutzungen, die nicht in einem Allgemeinen Wohngebiet zulas-
sig sind, in das Sonstige Sondergebiet SO aufgenommen. Dabei handelt es sich um
Anlagen fir die Tierhaltung sowie land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen.
Diese Nutzungen sind in der Ortslage Warnkenhagen vorhanden und sind typisch fiir
den landlichen Raum. Um den dérflichen Charakter der Ortslage zu bewahren, méchte
die Gemeinde diese Nutzungen auch zukiinftig sichern.

Die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Ne-
benwohnung obliegt gemaR § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB der Genehmigung, sofern die
Réume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Mit der Festsetzung, dass Nebenwohnungen der Genehmigung unterliegen, beabsich-
tigt die Gemeinde Uber die Regulierung der Ferienwohnungen hinaus, das Dauerwoh-
nen in der Ortslage zu sichern. Nebenwohnungen, die von ihren Bewohnern nur sai-
sonal benutzt werden, sind nicht geeignet in einem Wohnort das aktive Dorfleben zu
férdern.

Die Gemeinde hat sich entschieden, von Festsetzungen zum sog. erweiterten Be-
standsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO abzusehen. GemaR dem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 29.03.2016 (4 BN 1.16) stehen der passive und der erwei-
terte Bestandsschutz in keinem Vorrang-Nachrang-Verhéaltnis, sondern sind im Rah-
men der Abwégung zu beurteilen. Fur die vorliegenden Planung bedeutet dies, dass
die Gemeinde die Wahrung des Ortscharakters als l&ndlichen Wohnort héher bewertet
als die Gewahrung und damit Festschreibung von Ferienwohnnutzungen, die die Ge-
fahr bergen, die Ortslage Warnkenhagen nachhaltig in eine stadtebaulich
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ungewinschte Pragung zu fuhren. Durch die Beschrankung auf den passiven Be-
standsschutz raumt die Gemeinde den Eigentimern die weitere Nutzung der Ferien-
wohnungen ein, verfolgt jedoch auch das langfristige Ziel die Ortslage Warnkenhagen
in Richtung des festgesetzten Nutzungskataloges zu entwickeln.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben im
Geltungsbereich dieses einfachen Bebauungsplanes, sofern sie den Festsetzungen
des einfachen Bebauungsplanes nicht widersprechen, nach §§ 34 bzw. 35 BauGB
richtet.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Fiir die Gemeinde Kalkhorst besteht die Satzung zur Ortsgestaltung in den Orten der
Gemeinde in der Fassung der 1. Anderung vom 17.10.2017. Diese Ortsgestaltungs-
satzung gilt fur Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 26 und ist folg-
lich zu beachten.

sl
s R
"\ w
L

/\/.‘ .

Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 26 betragt ca. 13,1 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlichengroBe in m?
Sonstiges Sondergebiet _Landliches Wohnen mit Be-

120 140
herbergung -
Offentliche Verkehrs- und Griinflachen 18 930
Plangebiet, Summe 139 070
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3. Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gegeben. Vorhandene An-
lagen missen ggf. ausgebaut werden. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die
Ausfiihrungsplanung frilhzeitig einzubeziehen. Die Mindestabsténde zu ggf. vorhan-
denen Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaRnahmen zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Altablagerungen
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Férbung,
Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist
der Grundstiicksbesitzer gemaR § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei
konkreten Anhaltspunkten dafiir, dass eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, ist dies unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zustandiger
Bodenschutzbehdrde (Sachgebiet Abfall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzu-
teilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schad-
liche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervor-
rufen kénnen, vermieden werden (§ 1 LBodSchG M-V).

4. Eigentumsverhiltnisse und Planungskosten

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinflichen befinden sich im 6f-
fentlichen Eigentum. Die Gibrigen Flachen befinden sich im privaten Eigentum.

Die Planungskosten fiir die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 tragt
die Gemeinde Kalkhorst.

5. Umweltbelange

Mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 werden keine Eingriffe in die Umwelt vorbe-
reitet. Es werden keine tiberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt oder sonstige
baulichen Vorhaben vorbereitet. Alle baulichen Vorhaben im Geltungsbereich sind
nach §§ 34 bzw. 35 BauGB durch den Landkreis Nordwestmecklenburg zu genehmi-
gen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind ggf. Eingriffe zu bilanzieren
und auszugleichen.

Mit der Regulierung der zulassigen Ferienwohnungen und der Starkung des Wohn-
charakters der Ortslage Warnkenhagen ist mit insgesamt weniger touristisch motivier-
tem Besucherverkehr zu rechnen. Folglich wird es zu einer weniger intensiven Nut-
zung des Naturraumes im Bereich von Warnkenhagen kommen.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist von der geplanten MaRnahme das Baudenk-
mal (1629) "Warnkenhagen, Strandweg 2, Wohnhaus~ betroffen.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine Bo-
dendenkmale betroffen.

Wer wahrend der Baumafnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemat § 2
Abs. 1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grund-
eigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die An-
zeige hat gegenilber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverzuglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehérde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert
-vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition 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 ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Es wird auf das Grabensystem Graben 19 (Gewasser [I. Ordnung) verwiesen. Es
quert die Ortslage und grenzt an private Grundstiicke. Westlich flieRt der Graben
19/2 von Suid nach Nord und durchquert die Dorfstrale als Rohrleitung auf
ca. 125 m Lange. Ostlich, von Sudost nach Nordwest sind die Graben 19 und 19/3
als Gewasser Il. Ordnung betroffen.

GemaR § 38 Abs. 3 WHG ist bei oberirdischen Gewaissern zur Einhaltung und Ver-
besserung der 6kologischen Funktion, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen ein Gewasserschutz-
streifen zwischen der Béschungsoberkante ein Abstand von mind. 5 m im Aufien-
bereich einzuhalten. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kénnen
Gewaisserrandstreifen mit einer angemessenen Breite durch die zustandige Be-
horde festgesetzt werden.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung
11  Allgemeines

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. GemaR §§ 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) werden die Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt.

Die Gemeinde Kalkhorst hat sich entschieden, die Planung im Regelverfahren durch-
zufuhren. Dementsprechend ist ein Umweltbericht zu erarbeiten. Mit der Stellung-
nahme der unteren Naturschutzbehérde wurden Hinweise zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad des Umweltberichtes geduRert.

Far den Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen“ der Gemeinde Kalkhorst
werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse
sind nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abw&gung zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine VVorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Die Gemeinde Kalkhorst liegt im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg, un-
mittelbar an der Kustenlinie (LUbecker Bucht) zwischen der Hansestadt Lilbeck im
Westen und der Hansestadt Wismar im Osten. Die n&achstgelegenen Stadte sind
Dassow, Grevesmihlen und Klitz. Das Gemeindegebiet bildet mit der Stadt Kliitz und
weiteren Gemeinden den Kliitzer Winkel. Die Flache des Gemeindegebietes betragt
ca. 5 190 ha. Im Norden hat die Gemeinde eine Kiiste zur Ostsee. Nérdlich innerhalb
der Gemeinde Kalkhorst liegt in unmittelbarer Nahe zur Ostsee die Ortslage Warnken-
hagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 mit einer GréRe von ca. 13,1 ha
stellt den Ortskern der Ortslage Warnkenhagen dar. Der Geltungsbereich wird im We-
sentlichen durch Ackerflachen bzw. Griinlandflache und zu einem geringen Anteil von
Waldflédchen begrenzt.
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Luftbild des Plangebietes der Ortslage arnkenagen, © GeoBasis DE/M-V 2021

1.3  Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterkunften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aullerhalb der Hauptsaison zu Leersténden, die sich stérend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tUblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelméfRig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer Ano-
nymisierung innerhalb der Ortslage. Daher méchte die Gemeinde zukunft|ge Umwid-
mungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.
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2. Ziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
21 Fachgesetze
In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschligigen Fachgesetze,

aufgeschlisselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgiitern, dar-
gestellt.

Tab. 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiiter.

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben
* Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch = Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG in der aktuellen
Fassung (BImSchV)
= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Pflanzen und * Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Tiere * Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
= FFH-Richtlinie (FFH-RL)
Boden = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
* Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
* Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
Flache = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
. = BImSchG
Klima/Luft = BImSchV
Kultur- und
Sachgiiter Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
=  BNatSchG
Landschaft = NatSchAG M-V

2.2 Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) wird die
Gemeinde Kalkhorst als ,Landlicher Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis* ausgewie-
sen. Diese Radume sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenzi-
ale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestarkt und
entwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwick-
lung der Region leisten.

Die Gemeinde liegt im Nahbereich des Grundzentrums Kliitz und im Mittelbereich des
Mittelzentrums Grevesmihlen, zudem wird sie als Tourismusschwerpunktraum aus-
gewiesen. Hier soll der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor besonders entwickelt
werden.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)
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Im GLRP werden als Fachplanung des Naturschutzes Aussagen zu den MalBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir die raumliche Gesamtplanung ge-
troffen. Er bildet die Grundlage fiir nachfolgende Planverfahren.

Naturrdgumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseekiistenland (1)
GroBlandschaft: Nordwestliches Huigelland (10)
Landschaftseinheit: Klutzer Winkel (101)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum werden fur das Plangebiet
selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es erfolgt eine Zusammenfassung der
allgemeinen Darstellungen fur die planungsrelevanten Bereiche:

e Der Boden der Gemeinde Kalkhorst ist als ,Bereich mit hoher bis sehr hoher
Schutzwirdigkeit* dargestellt (siehe Karte 4),

e In Bezug auf die Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist die
Gemeinde Kalkhorst teilweise als ,Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwr-
digkeit und teilweise als ,Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit*
verzeichnet (siehe Karte 6),

o Die Gemeinde Kalkhorst ist als niederschlagsnormal dargestellt (siehe Karte 7),

e Die Gemeinde Kalkhorst weist im Hinblick auf die Schutzwiirdigkeit des Land-
schaftsbildes eine geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit auf (siehe Karte 8). Die
Funktionsbewertung der landschaftlichen Freiraume ist iberwiegend mit Stufe
1- geringe Schutzwurdigkeit bewertet (siehe Karte 9),

e Das Plangebiet sowie die gesamte Gemeinde Kalkhorst liegt auterhalb von eu-
ropaischen Schutzgebieten (SPA, GGB). Das nachstgelegene GGB ist in sud-
ostliche Richtung ca. 1 400 m entfernt (siehe Karte 10),

e Die Gemeinde Kalkhorst ist beziiglich der Bedeutung fir die Sicherung der Er-
holungsfunktion der Landschatft teilweise als _Bereich mit besonderer Bedeu-
tung” teilweise als ,Bereich mit herausragender Bedeutung* dargestellt (siehe
Karte 13).

Aus den Ubergeordneten Planungen lassen sich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.

Fachgutachten

Im Rahmen des hier vorliegenden einfachen Bebauungsplanes sind keine Fachgut-
achten vorgesehen.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Kalkhorst verfugt Uber einen Flachennutzungsplan bestehend aus den
Teilflachennutzungsplédnen der ehemaligen Gemeinden Kalkhorst und Elmenhorst.
Der Flachennutzungsplan liegt in der wirksamen Fassung der 9. Anderung aus dem
Jahr 2018 vor.

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 26 im Wesentlichen mit Wohnbauflachen und mit Flachen fir gemischte Nutzungen
dargestellt. Zudem ist im sudlichen Teil des Geltungsbereiches im Flachennutzungs-
plan ein Bereich als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule’
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dargestellt. Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 weist ein Sonstiges Sondergebiet
,Landliches Wohnen mit Beherbergung* aus. Zur Berticksichtigung des Entwicklungs-
gebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachen-
nutzungsplan im Rahmen der 10. Anderung angepasst. Kiinftig wird ein Sonstiges
Sondergebiet ,Landliches Wohnen mit Beherbergung“, gemaR § 11 BauNVO darge-
stellt.

Landschaftsplan
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist kein Landschaftsplan fiir die Gemeinde Kalkhorst
vorhanden.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete von internationaler und nationaler Bedeutung

Innerhalb der Ortslage Warnkenhagen sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Na-
tura 2000-Gebiete vorhanden. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in
Kistenbereich der Ostsee mit einer Mindestentfernung von ca. 750 m.

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zum Plangebiet sowie der vorhandenen Stor-
wirkungen wird von keinen beachten Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung
ausgegangen. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan wird die Anzahl der Ferien-
wohnungen beschréankt somit ist mit keiner VergréBerung der Auswirkungen der
Strandbereiche zu rechnen. Dementsprechend wird eine vertiefende Erarbeitung einer
FFH-Prufung nicht fur notwendig erachtet.

Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete von nationaler Bedeutung im direkten Um-
feld der Ortslage Warnkenhagen. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Land-
schaftsschutzgebiet ,Lenorenwald” (NSG Nr. 024). Aufgrund der Art der Planungsziele
sind keine Auswirkungen auf Schutzgebiete von nationaler Bedeutung zu erwarten.

Geschiitzte Biotope

Angrenzend an die Ortslage befinden sich eine Anzahl von Biotopstrukturen, die in
der LINFOS-Datenbank als gesetzlich geschiitzte Biotope dargestellt sind.

Im Rahmen des hier vorliegenden einfachen Bebauungsplanes erfolgt keine Erweite-
rung der Ortslage Warnkenhagen. Dementsprechend erfolgen mit der Umsetzung der
Planung keine zusétzliche Beeintrachtigung der Biotopstrukturen. Im Wesentlichen
geht es mit dem hier behandelten Bebauungsplan um die Anpassung von Art und MaR
der baulichen Nutzung.

Aufgrund der dargestellten Argumentation wird im vorliegenden Fall nicht die Notwen-
digkeit eines Ausnahmeantrages gemaR § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V gesehen.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltpriifung

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten auf Grundlage

derim § 2 Abs. 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der

19




Satzung der Gemeinde Kalkhorst tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der Anlage 1
(zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszena-
rio) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung dargestellt. Ebenso wird die vo-
raussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
beschrieben und bewertet.

3.2 Schutzgut Mensch

Bewertungskriterien
- La&rmimmissionen
- Visuelle Wahrnehmung
- Erholungsnutzung
- Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Basisszenario

Das Schutzgut Mensch umfasst die Beurteilung der Aspekte Leben, Gesundheit und
Wohlbefinden des Menschen. Die raumliche Erfassung der Umwelt fiir das Schutzgut
Mensch orientiert sich an den Grunddaseinsfunktionen des Menschen - Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung, Bildung, in Gemeinschaft leben und sich erholen. Diese Funktio-
nen werden Uberwiegend innerhalb von Siedlungsbereichen realisiert. Als Flachen mit
freizeitrelevanter Infrastruktur innerhalb von Siedlungsrdumen, die fuir die Erholung der
Wohnbevélkerung oder als Standort freizeitinfrastruktureller Einrichtungen Bedeutung
haben, kommen Griin- und Freiflachen, Parkanlagen, spezielle Freizeitanlagen (Sport-
platze, Freibader, etc.) sowie Flachen fir die naturbezogene Erholungsnutzung wie
Wald- und Seengebiete, in Betracht.

Larmimmissionen
Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu keiner negativen Veranderung der Larm-
immissionen. Dieser Aspekt wird nicht weiter betrachtet.

Visuelle Wahrnehmung
Die Ortslage Warnkenhagen befindet nordéstlich des Hauptortes Kalkhorst zwischen
den Ortslagen Brook und Elmenhorst entlang der KreisstraRe K12.

Erholungsnutzung
Die Ortslage ist gepragt durch eine Mischung von Wohn- und Ferienwohnnutzung mit
entsprechenden Frei- bzw. Griinflichen vorhanden.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse )
Mit dem Bebauungsplan geht im Wesentlichen keine Anderung der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einher. Dieser Aspekt wird nicht weiter betrachtet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Visuelle Wahrnehmung )
Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu keiner Wesentlichen Anderung der visu-
ellen Wahrnehmung der Ortslage. Es werden im Rahmen des hier behandelten
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einfachen Bebauungsplanes Regelungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen. Es
hierbei nicht vorrangig um eine Veranderung der visuellen Wahrnehmung.

Erholungsnutzung

Ebenso wird durch die Uberplanung der Ortslage die Erholungsnutzung kaum gean-
dert.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung blieben die aktuellen Nutzungen wahrscheinlich
unverandert bestehen bzw. das Ferienwohnen kénnte das Dauerwohnen weitgehend

verdéngen. Es geht mit der Planung um die Sicherung der Wohnfunktion gegenulber
einer Ferienwohnnutzung.

Bewertung — Schutzgut Mensch

Mit der Umsetzung der Planung entstehen keine gravierenden negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch.

3.3  Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Bewertungskriterien

Tiere
- Vorkommen gefahrdeter Arten
- Vielfalt von Tieren

Pflanzen
- Baumbestand/Biotop mit gesetzlichem Schutzstatus
- Geschitzte Pflanzen
- Biotoptypen

Biologische Vielfalt
- Naturnihe
- Vielfalt
- Biotopverbund
- Lage in Schutzgebieten

Basisszenario

Tiere
Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen.

Es ist abzupriifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich ge-
schtzte Tier- und Pflanzenarten hat.

In§ 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder euro-
paische Vogelarten betroffen, liegt ein Versto? gegen das Verbot des Absatzes
1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor,
soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt wird.

- Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festge-
setzt werden.

- Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol? gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

- Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Somit sind nachfolgende Arten zu berticksichtigen:

- samtliche europaische Vogelarten gemaR Art. 1 VogelSchRL und den dazuge-
hdrigen Anlagen einschl. regelmaRig auftretende Zugvégel n. Art. 4 Abs. 2 Vo-
gelSchRL,

- sémtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

- Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefiihrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europaischen wild-
lebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. Ent-
sprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Pflanzen

Erfassung des Baumbestandes

Gemal Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.0ktober 2007 ist der Bestand an geschutzten
Baumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen fiir das Plange-
biet zu ermitteln.

Die gesetzliche Grundlage fir die Behandlung von gesetzlich geschiitzten Baumen
bildet der § 18 des Naturschutzausfilhrungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (NatSchAG M-V).

§ 18 NatSchAG M-V — Gesetzlich geschlitzte Bdume
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(1) B&ume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetermn, gemessen in
einer Héhe von 1,30 Metern iiber dem Erdboden, sind gesetzlich geschiitzt. Dies gilt
nicht fiir

1. B&dume in Hausgérten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,

Obstb&ume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

Pappeln im Innenbereich,

Bédume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

Wald im Sinne des Forstrechts,

Béume in denkmalgeschtitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehérde und der zusténdigen Denkmalschutzbehérde einvernehmlich

ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands er-
stellt wurde.

SOAWLN

(2) Die Beseitigung geschiitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zersts-
rung, Beschédigung oder erheblichen Beeintréchtigung fiihren kénnen, sind verboten.
Zuléssig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmanahmen sowie MalBnahmen

zur Abwehr einer gegenwértigen Gefahr fiir Leib oder Leben oder Sachen von bedeu-
tendem Wert.

(3) Die Naturschutzbehérde hat von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen zuzu-
lassen, wenn
1. ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrénkungen verwirklicht werden
kann,
2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf
andere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kénnen oder
3. Bdume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich ge-
schitzter Bdume entfernt werden muissen.

Die Grundlage firr die landesweit einheitliche Kompensationspraxis bildet der Baum-
schutzkompensationserlass. Hier wird u.a. der notwendige Ausgleich fur Baumfallun-
gen, Schadigungen von Einzelbdumen geregelt.

Geschiitzte Pflanzen

Von den in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach Anhang IV der FFH-RL
geschitzten Pflanzenarten sind im Ergebnis der Uberblickskartierung im Rahmen der
artenschutzfachlichen Untersuchungen keine auf der zur Bebauung vorgesehenen
Flache zu erwarten. Das Vorkommen von in Anhang IV aufgefiihrten Moos- und Flech-

tenarten ist fiir Mecklenburg-Vorpommern nicht bekannt und daher fiir eine weitere
Priifung nicht relevant.

Biologische Vielfalt

Mit dem hier vorliegenden einfachen Bebauungsplan erfolgt die Betrachtung einer be-

stehenden Siedlungslage Daraus schlussfolgernd besitzt das Plangebiet eine geringe
biologische Vielfalt.

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfuihrung der Planung

23




Satzung der Gemeinde Kalkhorst tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

Tiere

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Durch die hier angestrebten Planungsziele werden nicht zwangsweise Verbotstatbe-
stande geméal § 44 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen, da nicht im Speziellen bauliche
Veranderungen etc. abzuleiten sind.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind auf den nachgeordneten Planungsschritten
zu klaren z.B. im Rahmen einer Baugenehmigung zu klaren.

Dementsprechend entfallt an dieser Stelle eine Abprufung der relevanten Artengrup-
pen und das Eintreten von Verbotstatbestéanden.

Gesetzliche Grundlagen - Artenschutz

GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,
Baume, die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebiische und andere Gehélze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehélze miissen somit aulRerhalb dieser Zeit entfernt werden.

GemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Z, wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-

formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstéren.

Erfassung des Baumbestandes

GemaR Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.0ktober 2007 ist der Bestand an geschitzten
Baumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen fiir das Plange-
biet zu ermitteln.

Im Rahmen des hier vorliegenden einfachen Bebauungsplanes werden keine Baum-
fallungen angeregt bzw. vorbereitet. Deshalb entféllt eine ndhere Betrachtung der
Baumschutzbelange an dieser Stelle.

Geschiitzte Pflanzen
Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiben. Aufgrund der vorhandenen
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Strukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestédnde der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen werden. Die wei-
tere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit fiir die geschitzte
Flora entfallt.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung
Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung blieben die bestehenden Habitate und ge-
schiitzten Arten ungestort.

Bewertung - Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der (99f.) notwendigen
MaRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen
sowie biologische Vielfalt.

3.4 Schutzgut Boden

Basisszenario

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut Boden we-
sentliche Funktionen. Er tibernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist fiir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fiir Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fiir die Auspragung der natiirlich auf-
tretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fiir den Menschen als
Produktionsgrundlage fiir dessen Ernéhrung, als Standort fiir die Besiedelung und als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

In der LINFOS-Datenbank sind fiir Bereich im nérdlichen Gemeindegebiet von Kalk-
horst folgende Bodentypen verzeichnet: Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde- Pseudogley
(Braunstaugley)/ Pseudogley (Staugley)/ Gley; Grundmoranen, mit mafRigem bis star-
kem Stauwasser- und/ oder Grundwassereinfluf, flachwellig bis kuppig.

Prognose und Bewertun_c_; des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung
Es kommt im Zuge der Uberplanung der Ortslage Warnkenhagen zu keiner wesentli-
chen Anderung der Bodenstruktur.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Alt-
lasten oder altlastenverdéchtigen Flachen.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die bestehenden Bodenfunktionen wiirden bei Nichtdurchfilhrung der Planung keine
weitere Verschlechterung erfahren. -

Bewertung — Schutzgut Boden

Es geht um die Sicherung der Wohnfunktion und im Wesentlichen nicht um zusatzliche
Bebauung und damit einhergehende Versiegelung. Dementsprechend ist mit keinen
erheblichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen.
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3.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser
- Verschmutzungsgefahr des Grundwassers
- Grundwasserneubildung, -dynamik
- Grundwasserbeschaffenheit

Oberfldchengewésser
- Selbstreinigungsfunktion Oberflachengewésser
- Lebensraumfunktion der Gewasser und ihrer Uferbereiche
- Gewasserbeeintrachtigungen durch ufernahe Nutzung

Trinkwasserschutzzone
- Schutzstatus

Basisszenario

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank mit >10 m angegeben.
Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot guter Gewinn-
barkeit und Qualitat beschrieben.

Oberflachengewésser
Innerhalb des Plangebietes bzw. des planungsrelevanten Umfeldes sind teilweise
Kleingewasser vorhanden.

Trinkwasserschutzzone
Innerhalb des Plangebietes sind keine Trinkwasserschutzzonen verzeichnet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Grundwasser

Aufgrund es verhaltnismafRig hohen Grundwasserflurabstandes kann von einer mittle-
ren bis geringeren Verschmutzungsgefahr des Grundwassers ausgegangen werden.

Oberflachengewésser
Es erfolgen keine Eingriffe in Oberflachengewésser.

Trinkwasserschutzzone ,
Es sind beziiglich der Trinkwasserschutzzonen keine Verénderungen mit Umsetzung
der Planung zu erwarten.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die vorhandenen Beemtrachtlgungen
durch Versiegelungen weiter bestehen.

Bewertung — Schutzgut Wasser
Durch die Uberplanung einer bestehenden Ortslage ist nicht von erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser auszugehen.
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3.6  Schutzgut Fliche

Bewertungskriterien
- GroRe der zusammenhangenden Freiflachen
- Naturnahe der Freiflachen
- Belastung der Freiflachen durch Larm und Luftschadstoffe
- Flachenverbrauch

Basisszenario
Bei Warkenhagen handelt sich um eine typische landliche Siedlungslage in Mecklen-
burg. Zum uberwiegenden Teil handelt es sich um Bebauung mit Einfamilienhausern.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Es kommt mit der Umsetzung der Planungsziele zu keiner Wesentlichen Anderung der
Ortslage und zusatzlichem Flachenverbrauch. Durch den Bebauungsplan erfolgt keine
Ausweitung der Siedlungslage in die freie Landschaft,

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung ist die Erweiterung weiterer Ferienwohnungen anzunehmen.

Bewertung — Schutz_qut Flache
Die stadtebauliche Uberplanung einer Siedlungslage und damit eines anthropogen

vorbelasteten Bereiches st generell einem Verbrauch von freier Landschaft vorzuzie-
hen.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Flache zu erwarten.

3.7  Schutzgut Luft und Klima

Bewertungskriterien
- Veranderung des Klimas
- Veranderung der lufthygienischen Situation
- Vegetation als klima- und lufthygieneregulierende Faktoren
- Klimawandel

Basisszenario

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zur Ostsee maritim beeinflusst und wird dem
Binnenplanarklima zugeordnet. Die Gemeinde Kalkhorst liegt in einem niederschlags-
normalen Gebiet. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagshshe liegt zwischen
550-600 mm. Die Jahresschwankung der mittleren Temperatur ist niedriger als im Bin-
nenland. GroRe Windstarken und eine hohe Luftfeuchte sind typische Klimaeigen-

schaften dieser Landschaftszone. (vgl. GLRP 11.2.4.1 Klima und Luft- Gegenwirtiger .
Zustand)).

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Es erfolgen keine Anderungen der Siedlungslage, die zu einer Veranderung des Kili-
mas beitragen.

27




Satzung der Gemeinde Kalkhorst tUber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind ebenso keine Verdnderung der derzeitigen
Klimaparameter zu erwarten.

Bewertung — Schutzgut Klima und Luft
Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen wird mit der Umsetzung der Planungsziele
nicht mit gravierenden Auswirkungen auf das Klima gerechnet.

3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Bewertungskriterien
- Vorhandensein schitzenswerter oder geschiitzter Kultur- und Sachguter

Basisszenario
Zum gegenwartigen Kenntnisstand befinden sich keine Boden- oder Baudenkmaler
innerhalb der Ortslage Warnkenhagen bekannt, die beeintrachtigt werden.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei den im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommenen Bodendenkmalen muss vor
Beginn jeglicher Arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffe-

nen Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaRnah-

men tragt der Verursacher des Eingriffs § 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG

M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumenta-

tion der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V, Fach-
bereich Archaologie, rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,

ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehdérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ein-

treffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmal-

pflege M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den

Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der :
Anzeige. "

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware keine Veradnderungen des gegenwartigen Zu-
standes zu erwarten.

Bewertung - Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine weiteren Betrachtungen des Schutz-
gutes Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter notwendig.

3.9 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Bewertungskriterien
- Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Natrlichkeit
- Charakter/Erkennbarkeit
- Erholung )
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Basisszenario

Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Nattirlichkeit

Als Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft
als Teil der Erdoberflache in seiner raumlichen sowie zeitlichen Variabilitat bezeichnet.
Es ergibt sich aus der Art der Auspragung der Landschaftselemente und deren Zu-
sammenstellung. Die Einschatzung der Landschaftsbildeinheiten unterliegt folgenden
Bewertungskriterien:

Vielfalt:
- Vorhandensein landschaftsgliedernder Strukturelemente, auftretende Landnut-
zungsformen, Reliefvielfalt

Eigenart und Schénheit:

- Vorkommen gebietsspezifischer Landschaftselemente, landschaftstypische na-
tarliche Erscheinungen und Strukturen, sinnlich wahrnehmbare Wirkungen aus-
gehend vom Relief, vom Wasser, von der Vegetation, von der Bebauung und
der Nutzung

Naturlichkeit:
- Vorhandensein von Biotopstrukturen der traditionellen Kulturlandschatft, Inter-
pretation der Eingriffs- und Flachennutzungsintensitat des Menschen, Wahr-
nehmung und Bewertung technischer Landschaftsbestandteile

Nachfolgend ist eine zusammenfassende Darstellung des Landschafts- bzw. Ortsbil-
des der Siedlungslage Warnkenhagen.

Die verkehrliche Hauptachse innerhalb der Ortslage bildet eine KreisstraRe, die in Ost-
West-Richtung verlauft. Im Wesentlichen befinden sich beidseitige Einzelhauser mit
Gartenbereichen. Es sind einige groRformatige Gebaude fiir die landwirtschaftliche
Nutzung vorahnden. In den Randbereichen sind teilweise Gehélzstrukturen vorhan-
den. Die Ortslage ist im Wesentlichen von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planungsziel kommt es zu einer planungsrechtlichen Regelung
der Wohn- und Ferienwohnfunktion. Es sind keine Wesentlichen Anderung des Orts-
bzw. Landschaftsbildes zu erwarten.

Bewertung — Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Aufgrund der dargestellten Argumentation und beschriebenen gestalterischen Kon-
zeption des Plangebietes sowie unter Berucksichtigung der Vorbelastungen werden
die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering eingeschatzt.

3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgijter -

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfullen bestimmte
Strukturen im Plangebiet vielféltige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele
und Wirkungen auf die Schutzguter kénnen sich gegenseitig sowohl positiv als auch
negativ verstarken oder abschwachen.
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Es ist darauf zu verweisen, dass im Allgemeinen beispielsweise der Boden mit den
spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes interagiert. Ebenso bestehen Wech-
selwirkungen des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Jedoch sind diese
im vorliegenden Fall aufgrund der Art der Uberplanung der Ortslage als gering einzu-
stufen.

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung sind die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern generell als gering einzuschatzen. Die Wechselwirkun-
gen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versickerungsfahigkeit so-
wie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der Schutzgutabarbeitung be-
rtcksichtigt.

3.11 Storfille

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten.Umfeld keine Storfallbe-
triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und Uberplanung einer Sied-
lungslage sind diese dort auch nicht zu erwarten.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschlieRlich Abrissarbeiten

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 26 werden keine Abrissarbeiten oder

Erweiterungen der Bebauung vorbereitet. Ziel des Bebauungsplanes ist die planungs-
rechtliche Sicherung der Wohnfunktion.

Nutzung von natiirlichen Ressourcen )
Es werden keine hoherwertigen Biotopstrukturen beseitigt. Es geht um die Uberpla-
nung einer bestehenden Siedlungslage.

Art und Menge an Emissionen

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 26 sind nicht geeignet, signifikante Beeintrachti-
gungen durch Schadstoffe, Erschitterungen, Licht, Wirme oder Strahlungen hervor-
zurufen.

Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Die Malgaben der in der Gemeinde Kalkhorst bestehenden Abfallentsorgung sind ein-
zuhalten.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Mit der Umsetzung der Planung sind keine hervorzuhebenden Risiken fir die mensch-
liche Gesundheit verbunden. Ebenso besteht keine Betroffenheit/kein Risiko fur das
kulturelle Erbe.

Kumulierung mit anderen Projekten
Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine anderen Projekte bekannt, die eine kumu-
lierende Wirkung mit der vorliegenden Planung haben.
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Auswirkungen der Planung auf das Klima
Die aktuelle Auspragung des Plangebietes hat kaum eine Bedeutung fiir die Kaltluft-
produktion. Auswirkungen auf das GroRklima sind durch die geplanten Anderungen
innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes nicht zu erwarten.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Anlage der Gebzude und Nebenanlagen werden die geltenden gesetzlichen
und technischen Vorschriften beachtet. Von negativen Beeintrachtigungen bzgl. ein-
gesetzter Techniken und Baustoffe wird daher nicht ausgegangen.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Die Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung wurden Schutzgutbezogen betrachtet. Ge-
nerell steht hier die Starkung der Wohnfunktion in Warnkenhagen im Vordergrund.

4.3 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Standortwahl/

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterkiinften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aulerhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich stérend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dérflichen Strukturen tiblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelméRig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer Ano-
nymisierung innerhalb der Ortslage. Daher méchte die Gemeinde zukiinftige Umwid-
mungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

Vermeidungsgebot

Gemal § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen
sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck
am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden
kénnen, ist dies zu begriinden.

Die Gemeinde hat bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes mit den natur-

raumlichen Gegebenheiten auseinandergesetzt. Mit der Aufstellung des hier behan-
delten einfachen Bebauungsplanes wird die Ausweitung der Bebauung sowie die Art
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der Nutzung eingeschrankt. Somit sind nur sehr geringe Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu erwarten.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Eingriffsrege-
lung nachfolgend abgearbeitet:

»(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrédchtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-

griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragli-
che Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flzchen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulgssig
waren.”

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

Mit dem Bebauungsplan geht es im Wesentlichen um die Starkung der Wohnfunktion
durch die Regelung von Art und MaR der baulichen Nutzung. Es werden keine Bau-
grenzen festgesetzt, die auf zusatzliche Bebauung schlieRen lassen.
Dementsprechend erfolgt mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung.

6. Zusitzliche Angaben
6.1  Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und ergénzend nach § 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzgiter, bezogen
auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlieBend wird eine
Prognose fiir die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.

Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegenden
Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Bestandserfassung fan-
den wurden im Wesentlichen Luftbilder und Kartenmaterialien ausgewertet.
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Es wurden schutzgutbezogen jeweils eine Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung darge-
stellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Spezielle Schwierigkeiten bei der Zusammensetzung der Unterlagen fir den hier vor-
liegenden Entwurf bestanden nicht.

Aufgrund der hier folgten Planungsziele sind die Auswirkungen auf naturschutzfachli-
che Belange stark begrenzt.

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von er-
heblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. GemaR
§ 4 c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfilhrung der Bauleitpléne eintreten kénnen, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, zu tiberwachen. Gleich-
zeitig muss die Gemeinde gegebenenfalls geeignete Mafnahmen zur Abhilfe ergreifen
und die Durchfiihrung des festgesetzten Ausgleichs betreuen.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten sind, kénnen MaRnahmen, welche der Uberwachung dienen,
unterbleiben.

7. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. GemaR § 2 Abs. 4 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der Ein-
griffsregelung aufgezeigt. Furr den einfachen Bebauungsplan Nr. 26 der Gemeinde
Kalkhorst wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen
Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und be-
wertet.

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterkinften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintréchtigt werden. Es kommt insbesondere
aulerhalb der Hauptsaison zu Leersténden, die sich stérend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelmaRig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer
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Anonymisierung innerhalb der Ortslage. Daher méchte die Gemeinde zukunftige Um-
widmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

Der Geltungsbereich besitzt eine FlachengréRe von rund 14 ha und umfasst die Orts-
lage Warnkenhagen.

Mit dem Umweltbericht wurde geprdft, ob von dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26
der Gemeinde Kalkhorst erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ZU er-
warten sind. Die vorliegende Planung regelt die Anteile von Wohn- und Ferienwohn-
nutzung innerhalb der Ortslage. Es werden im wesentlichen Flachen des bestehenden
Siedlungsraumes Uberplant.

Mit den hier verfolgten Planungszielen sind keine direkten Eingriffe in den Bestand von
gesetzlich geschutzten Einzelbaume oder Baumreihen /Alleen (§818/19 NatSchAG M-
V) sowie Eingriffe von gesetzlich geschiitzten Biotopen gegeben.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum sind in den Ubergeordneten
naturschutzrechtlichen Fachplanungen fiur den Bereich kaum umweltbezogene Ziele
festgelegt bzw. spezifische Aussagen getroffen worden. Aus den Ubergeordneten Pla-
nungen lassen sich daher fiir die hier betrachteten Planungsziele keine erheblichen
Beeintrachtigungen ableiten.

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zum Plangebiet sowie der vorhandenen Stor-
wirkungen wird von keinen beachtlichen Auswirkungen durch die Umsetzung der Pla-
nung ausgegangen. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan wird die Anzahl der
Ferienwohnungen beschrankt, somit ist mit keiner VergréRerung der Auswirkungen
der Strandbereiche zu rechnen. Dementsprechend wird eine vertiefende Erarbeitung
einer FFH-Prifung nicht fiir notwendig erachtet.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

Mit dem Bebauungsplan geht es im Wesentlichen um die Stérkung der Wohnfunktion
durch die Regelung von Art und MaR der baulichen Nutzung. Es werden keine Bau-
grenzen festgesetzt, die auf zusatzliche Bebauung schlieRen lassen.
Dementsprechend erfolgt mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung.

Durch die hier angestrebten Planungsziele werden nicht Zwangsweise Verbotstatbe-
stande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen, da nicht im Speziellen bauliche
Verénderungen etc. abzuleiten sind. Die artenschutzrechtlichen Belange sind auf den
nachgeordneten Planungsschritten zu klaren z.B. im Rahmen einer Baugenehmigung
zu kléren. Dementsprechend entfalit an dieser Stelle eine Abprifung der relevanten
Artengruppen und das Eintreten von Verbotstatbestanden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die hier verfolgten Planungs-

ziele keine gravierenden negativen Auswirkungen auf Natur- und Umwelt zu erwarten
sind.

34



Satzung der Gemeinde Kalkhorst tuiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

8. Referenzliste der verwendeten Quellen

Literatur

FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommem 20. Sep-
tember 2010

Gesetze und Richtlinien

Siehe Kapitel 2

Umweltdaten und -informationen, Gutachten, Planungen

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung,
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Sep-
tember 2008

Hinweise zur Eingriffsregelung, Neufassung 2018, Schriftenreihe des Landesamtes
far Umwelt, Naturschutz und Geologie/ Heft 3

Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie/ Heft 2

Internetseiten

Umweltkarten des Landes Mecklenburg-Vorpommern
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

https://www.geoportal-mv.de/portal/

54

—
Kalkhorst, den 20.00.262% ’/ —
/Neick, Burgermeister

35




