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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

1.3

1.4

15

Planungsgegenstand

Grinde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34

An die Gemeinde Hohenkirchen wurde der Antrag zur Einleitung eines
Aufstellungsverfahrens fur die Flache im Bereich des ehemaligen Golfhotels in
Hohen Wieschendorf gerichtet. Die Umnutzung der Hotelanlage zu
Ferienapartments wurde seitens des Landkreises bereits mit dem Bescheid
vom 09. Dezember 2021 genehmigt. Fir die Errichtung einer Sauna mit
Ruheraum auf der Freiflache wurde die Genehmigung jedoch aus
planungsrechtlicher Sicht versagt. Es besteht nun die Absicht die notwendige
planungsrechtliche Grundlage durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
schaffen. Diesem Antrag des Vorhabentragers hat die Gemeindevertretung am
06. April 2022 zugestimmt. Die Verbesserung der Ausstattung der
Ferienwohnanlage tragt zur Nutzung der Ferienapartments Uber die
Hauptsaison hinaus bei.

Die Aufstellung der Bauleitplanung dient der planungsrechtlichen Sicherung des
baulichen Bestandes. Die Regelung der Nutzung innerhalb des Plangebietes ist
das Ziel. Unter Berucksichtigung und Einhaltung der Festsetzungen ware auch
ein entsprechender Neubau entsprechend Festsetzungen des Bauleitplanes
maglich.

Erforderlichkeit der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ist die planungsrechtliche
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben gemafd § 35 BauGB vorzunehmen.
Die Errichtung der Saunaanlage auf Freiflachen ist nicht zulassig. Zur
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34
erforderlich.

Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 in Hohen

Wieschendorf wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den Golfplatz,

- im Osten: durch den Golfplatz,

- im Siden: durch die bebauten Grundstiicke "Birdieweg" Nr. 2a, 2b,  2c und
4a, 4b, 4c sowie die Stellplatzanlagen ndrdlich des "Birdiewegs",

- im Westen: durch die Stral3e "Am Golfplatz".

Plangrundlage

Fur den Vorentwurf dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsblros
Kerstin Siwek, 23970 Wismar, vom 11. Oktober 2022 als Plangrundlage unter
Verwendung folgender Bezugssysteme:

- Lagebezug: ETRS 89,

- Hohenbezug: DHHN2016.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen
besteht aus:

Planungsstand: 07. Juni 2023 — Entwurf 6
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1.6

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mafistab 1: 1.000 mit der
Planzeichenerklarung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den 6rtlichen
Bauvorschriften tber die duf3ere Gestaltung,

- und der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan Nr. 34 wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden - dem Stand des

Aufstellungsverfahrens entsprechend - beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20. Juli 2022 (BGBI. | S.1353),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467),

- BNatSchG  Gesetz  Uber  Naturschutz  und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

- WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts in der Neufassung des Art.
1 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585) zuletzt geandert mit Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
(BGBI. 1 S. 2771),

- LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S.669), zuletzt mehrfach geéndert durch Art.
7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,432),

- AwSV Verordnung Uber Anlagen zum Umfang mit wassergefahrdenden
Stoffen in der Neufassung vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905).
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2.

3.1

3.2

3.3

Wahl! des Planverfahrens

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den Bebauungsplan in einem zweistufigen
Regelverfahren nach den Vorgaben des BauGB auf.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Hohenkirchen ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) als landlicher Raum mit gunstiger
Wirtschaftsbasis ausgewiesen. Das Gemeindegebiet liegt in  einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (gemaR LEP M-V Programmsatz 4.5 (3) und
RREP WM 3.1.4 (1)) sowie fur Kusten- und Hochwasserschutz (RREP WM 5.3
(2)).

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich gemalR LEP M-V Programmsatz 4.6
in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Diese Gebiete werden im RREP WM
weitergehend  differenziert nach  Tourismusschwerpunktraumen  und
Tourismusentwicklungsrdumen. Die Gemeinde Hohenkirchen gehort zum
Tourismusschwerpunktraum ,\Westmecklenburgische  Ostseekiste“.  Der
Tourismus stellt in besonderem MalRe einen Wirtschaftsfaktor dar, der
vertraglich entwickelt werden soll. Die touristischen Angebote sollen
abgestimmt auf die touristische Infrastruktur gesichert, bedarfsgerecht erweitert
und qualitativ verbessert werden. Hierbei soll die Kapazitatsentwicklung
umweltfreundlich und landschaftsvertraglich fur Urlauber und auch fir
Tagesgaste erfolgen. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene und sich ergénzende
Angebote zu schaffen.

Das mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte Planungsziel erfillt die
Anforderungen, die das RREP WM an Tourismusschwerpunktraume stellt. Mit
dem Vorhaben kann das touristische Angebot qualitativ verbessert werden; die
Aufenthaltsqualitat wird erhdht und die Aufenthaltsdauer der Gaste kann sich
verlangern, moglichst saisonverlangernd bis ganzjahrig. Gemeinsam mit den
bereits von der Gemeinde aufgestellten Bebauungspléanen Nr. 27 und Nr. 28 in
Hohen Wieschendorf werden die Ferienwohnungen mit der entsprechenden
touristischen Infrastruktur zur Starkung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor
beitragen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenkirchen  verfiigt Uber  einen wirksamen
Flachennutzungsplan. Dieser ist fir den Bebauungsplan Nr. 34 zugrunde zu
legen.
Im wirksamen Flachennutzungsplan hat die Gemeinde Hohenkirchen folgende
Darstellungen im Bereich des Vorhabens getroffen:

- Fremdenbeherbergung und touristische Infrastruktur (8 11 Abs. 2

BauGB).

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass das Entwicklungsgebot mit
dem vorliegenden Bebauungsplan gemaf 8 8 Abs. 2 BauGB eingehalten ist.

Geltendes Recht

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ist die planungsrechtliche
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben gemal3 § 35 BauGB vorzunehmen.
Das Vorhaben befindet sich im Aul3enbereich.
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3.4  Schutzgebiete-Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von internationalen Schutzkategorien.

Ostlich, westlich und nérdlich des Plangebietes befindet sich das Gebiet
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) "Wismarbucht" (DE 1934-302).

Das européische Vogelschutzgebiet (VSG) "Wismarbucht und Salzhaff"
(DE 1934-401) uberlagert sich in der Nahe des Plangebietes mit dem GGB
"Wismarbucht" (DE 1934-302).

GGB ,Wismarbucht*
DE 1934-302

Bebauungsplan Nr. 34
der Gemeinde Hohenkirchen

— —— \\ e T © 2006 LUNG
Abb. 1: Lage des Plangebietes und des GGB "Wismarbucht"
(Quelle: LUNG M-V ((CC SA-BY 3.0), Zugriff 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung), ohne

Mal3stab
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VSG ,Wismarbucht und Salzhaff*
DE 1934-401

M 2 © 2006 LUNG
Abb. 2: Lage des Plangebietes und des VSG "Wismarbucht und Salzhaff"
(Quelle: LUNG M-V ((CC SA-BY 3.0), Zugriff 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung), ohne
Maf3stab

Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulerhalb von nationalen  Schutzgebieten
(Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Flachennaturdenkmale, etc.).
Innerhalb der planrelevanten Umgebung befinden sich ebenfalls keine
nationalen Schutzgebiete.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (gem&R 8 20 NatSchAG M-V)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34 befinden sich
keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in einem Abstand von mehr
als 120 m temporéare und permanente Kleingewasser.

Planungsstand: 07. Juni 2023 — Entwurf 10
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4.1

4.2

1) NWMO09748 BIOTOPE (gesetzlich geschatzt)

Biotopname: permanentes Feuchtbiotop
Kleingewasser; Gehdlz; Staudenflur; Gewasserbiotop
undiff. Réhricht Trockenbictop
Gesetzesbeqriff: Stehende Gehélzbiotop
Kleingewasser; einschl. der Uferveg Kistenbiotop

Blockpackung
2) NWM09732

Biotopname: temporares
Kleingewasser
Gesetzesbeqrifi: Stehende

Kleingewasser, einschl. der Uferveg \
3) NWM09731 Bebauungsplan Nr. 34 §
Biotopname: permanentes der Gemeinde Hohenkirchen N\

Kleingewasser; Staudenflur; undiff.
Réhricht 4
Gesetzesbegriff: Stehende 3
Kleingewasser, einschl. der Uferveg. 3 2 @

¥ Maring Hotien

es

gad

@

vz Ausba

‘ © 2006 LUNG T~

Abb. 3: Lage des Plangebietes und der gesétzlich geschitzten Biotope
(Quelle: LUNG M-V ((CC SA-BY 3.0), Zugriff 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung), ohne
MafRstab

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Areal liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes.
Das Vorhaben liegt im AuRRenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben ist derzeit nach § 35 BauGB vorzunehmen.

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches

Das Gelande innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist mit einem
Gebéaude, welches urspriinglich als Hotel i.Z.m. dem angrenzenden Golfplatz
geplant war, bebaut. Die Umnutzung der Hotelanlage zu Ferienapartments
wurde seitens des Landkreises mit dem Bescheid vom 09. Dezember 2021
genehmigt. in den Baugenehmigungsunterlagen sind 37 Ferienappartments mit
je 1 bis 3 Zimmern und insgesamt 76 Betten dargestellt.

Das Gebaude besitzt 3 Vollgeschosse und ein Satteldach mit einer
Dachneigung von 15°, welches gestaffelt errichtet wurde. Im Norden ist eine
grol3e Terrasse vorhanden.

Weiterhin befinden sich auf der Flache Kfz-Stellplatze. Ein Teilbereich der fur
Kfz-Stellplatze angelegten Flache wurde zwischenzeitlich als Minigolfanlage
genutzt.

Des Weiteren sind Freiflaichen mit Geholzen und Ostlich  des
Apartmentgeb&audes mit einem Spielplatz vorhanden.
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4.3
43.1

4.3.2

P

Abb. : Plangebiet mit vorhandener Bebauung und Stellplatz-/ Minigolfanlage sowie sidlich
angrenzende Bebauung (Quelle: Vorhabentrager/ Dezember 2021)

Angrenzend an das Plangebiet

Nordlich und 6stlich befinden sich die Flachen des Golfplatzes.

Sudlich befinden sich Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 der
ehemaligen Gemeinde  Gramkow. Hier wurde ein  Sondergebiet
Ferienhausgebiet festgesetzt und ist bereits teilweise realisiert.

Westlich des Plangebietes befindet sich die StralRe "Am Golfplatz" und weiter
angrenzend Ackerflachen.

ErschlieBung
Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Strale "Am Golfplatz”, Uber die das
Plangebiet erschlossen wird.

Bundes- und LandesstralRen sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
Die Ortslage Hohen Wieschendorf ist tber die LandesstraRe 01 (L 01) (Klitz —
Wismar) sowie Uber die Kreisstrale 44 (K 44) angebunden. Die Autobahn
(A 20) ist die nachste erreichbare Autobahn, welche sudlich von Wismar und
Grevesmuhlen verlauft.

Der Offentliche Personennahverkehr erfolgt tber die Busse der "NAHBUS
Nordwestmecklenburg GmbH".

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits aufgrund seiner bisherigen Nutzung und Lage am
Rand des Siedlungskdrpers mit den Medien der Ver- und Entsorgung
erschlossen.
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4.5

4.6

5.1

Naturraumlicher Bestand

Topografie
Es ist eine Hohenlage des Geldandes von ca. 16 m bis ca. 19 m 0 NHN

(DHHNZ2016) vorzufinden. Das Gelande fallt in stidéstliche Richtung ab.

Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich umfasst ein bereits bebautes Gebiet am nérdlichen Rand
des Siedlungsbereiches von Hohen Wieschendorf. Das Areal befindet sich in
erhdhter Lage mit abfallendem Geléande lber den Golfplatz in Richtung der
Ostsee.

Es erfolgt keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen und von
Waldflachen.

Die Lage in Ostseendhe bietet hervorragende Ausgangsbedingungen fir die
Erholungsnutzung. Es bieten sich zahlreiche Mdglichkeiten fir Aktivitdten, wie
Baden, Wandern/ Spazierengehen, Radfahren, Wassersport, etc..

Natur- und Artenschutz

Gemald 8 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope sind durch die vorliegende
Planung nicht berihrt.

Das Gebiet ist bereits bebaut und es sind Freiflachen mit Gehdlzen vorhanden.
Die Aufnahme und Bewertung des naturraumlichen Bestandes
(Gehdlzstrukturen, Schutzgebiete, Biotop-/ Artenschutz, etc.) erfolgt im weiteren
Aufstellungsverfahren. Die Flachen des Plangebietes werden bereits samtlich
anthropogen genutzt.

Sonstiges
Denkmale sind im Bereich des Vorhabens nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.

Altlasten oder_ Altlastenverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 liegt auf Flachen im privaten
Eigentum.

Planungsziele und Planungsalternativen

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planungsziele bestehen in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung einer Sauna auf der projektzugehdrigen
Freiflache sowie fir die Anlage / Herrichtung einer Streuobstwiese auf einer
Flache, die nicht dem Projekt zugeordnet ist, sowie in der Regelung der
Flachen fur die  Nebenanlagen. Der derzeitige Bestand der
Ferienapartmentanlage soll mit der Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert
werden.

Weiterhin besteht die Mdoglichkeit, die Errichtung von Nebenanlagen, wie
Fahrradunterstellmdglichkeiten etc. ... mit dem Bebauungsplan zu regeln.
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6.1

Planungsalternativen

Die Errichtung einer Sauna mit Ruheraum auf der Freiflache der
Ferienwohnanlage sind aus planungsrechtlicher Sicht derzeit nicht zulassig
(835 Abs. 2 und 3 BauGB). Innerhalb des Gebaudes bestehen keine
Mdglichkeiten zur Unterbringung einer Sauna.

Somit wirde die Sauna nicht wie beabsichtigt errichtet werden kdnnen.
Diesbezugliche Planungsalternativen kdnnen nicht aufgefihrt werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele und des aktuellen Bestandes wird
ein Sondergebiet — Ferienhausgebiet gemall § 10 Abs. 2 und 4 BauNVO
festgesetzt. Das Gebiet dient zu Zwecken der Erholung dem touristisch
genutzten, ferienméaligen Wohnen Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis mit den dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen
zur Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich storen.

Die Dauerwohnnutzung ist grundséatzlich ausgeschlossen.

Die Bettenanzahl wurde gemaf der Baugenehmigung vom 09. Dezember 2021
in der Festsetzung verankert, um die Dimension der Ferienbetten zu
begrenzen. Es wurde eine bestandsorientierte Festsetzung getroffen; eine
Intensivierung der Ausnutzung ist nicht das Planungsziel. in den
Baugenehmigungsunterlagen sind 37 Ferienappartments mit je 1 bis 3 Zimmern
und insgesamt 76 Betten dargestellt.

Neben den Ferienwohnungen sind Anlagen fir gesundheitliche und sportliche
Zwecke, wie die geplante Saunaanlage, allgemein zuldssig. Da es sich um
einen Angebotsplan handelt, wird ein Nutzungskatalog fiir die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen aufgenommen, die als Erganzung fur die
Ferienwohnnutzung sinnvoll sind und ebenfalls zur Verlangerung der
Nutzungsdauer und Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat beitragen kdnnen.
Diese Festsetzungen sind unabhangig vom derzeitigen Bestand getroffen und
mit Blick in die Zukunft in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den Baubereich 2 wurde ausdricklich formuliert, dass hier nur eine
Saunaanlage zulassig sein soll. Damit soll ausgeschlossen und
planungsrechtlich gesichert werden, dass aul3erhalb des Baubereiches 1 noch
weitere Ferienwohnungen entstehen koénnen. Ferienwohnungen sind nur
innerhalb des bestehenden Hauptgebaudes zulassig. Weitere
Ferienwohnungen sind nicht vorgesehen.

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen wie folgt
bestimmt:

- Grundflachenzahl GRZ 0,30 als HochstmalR,

- Zahl der Vollgeschosse Il bzw. | als Hochstmal3,

- Ho6he der baulichen Anlagen als Héchstmal3.

Die GRZ wurde unter Bericksichtigung des planerischen Konzeptes
festgesetzt. Die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,30 darf gemaf § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse von max. Ill gilt im Bereich des Baubereiches 1.
Hier wurde auf die vorhandene Bebauung abgestellt. Es besteht das
Planungsziel, die bestehende gestaffelte Dachlandschaft kinftig zu erhalten
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6.3

und somit fur die planungsrechtliche Festsetzung zugrunde zu legen. Daher
wird zusatzlich zu maximalen Traufhéhe eine weitere Traufhdhe als zuléssig
festgesetzt (sh. Abb. 4 Foto des baulichen Bestandes).

Im Baubereich 2 soll lediglich eine Saunaanlage entstehen kénnen, so dass
hier eine Bebauung mit 1 Vollgeschoss als ausreichend angesehen und
festgesetzt wird.

Die festgesetzten HoOhen der baulichen Anlagen orientieren sich am
bestehenden Gebaude sowie im Baubereich 2 an dem planerischen Konzept.
Die Festsetzungen der maximalen Vollgeschosse sowie der Hohen der
baulichen Anlagen wurden getroffen, da aufgrund der Lage am Ortsrand einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes entgegengewirkt werden soll.
Die HOhen der Gebdude werden unter Bezug auf das verwendete
Hohensystem DHHN2016 verwendet. Die maximalen Trauf-/ Firsthbhen und
maximalen Gebaudehdhen werden mit Bezug Uber NHN festgelegt. Damit ist
die Hohe hinreichend geregelt. Der untere Bezugspunkt ergibt sich durch die
Bezugnahme auf NHN.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflaiche wird mittels Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenze des Baubereiches 1 umschlieBt im Wesentlichen das
Bestandsgebaude zuziglich der geplanten Terrassen.

Daruber hinaus werden keine Flachenerweiterungen vorgesehen, wie z.B.
Anbauten 0.4..

Im Baubereich 2 wurde die Baugrenze mit einer GroRe von 10 m x 10 m
festgesetzt, so dass hier genlgend Platz fir die Unterbringung einer
Saunaanlage besteht.

Weiterhin wird die Bebauung mit Einzelhdausern in der offenen Bauweise als
zulassig festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich am Planungsziel und der
Bestandserhaltung. Darltber hinaus wird bereits eine Limitierung durch die
getroffenen Festsetzungen, wie Baugrenzen, getroffen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Mit der Festsetzung wird Kklargestellt, dass Stellplatze innerhalb des
festgesetzten Sondergebietes nur aufgrund des durch die zulassige Nutzung
verursachten Bedarfes zulassig sind.

Es sind bereits Stellplatze im Plangebiet vorhanden. Die Stellplatze kdnnen
aufgrund des Bedarfes fur die Ferienhausnutzung reduziert werden. Nunmehr
wurde je Ferienwohnung 1 Stellplatz vorgesehen, zusatzlich werden 3
behindertengerechte Stellplatze sowie 3 Besucher- bzw. Personalstellplatze
vorgesehen. Die kinftig bendétigte Stellplatzflache wird in ihrer Lage mittels
Festsetzung einer entsprechenden Flache verortet.

Zur Unterbringung der Miullcontainer auf dem privaten Grundstick in der Nahe
der Anbindung an die Strale "Am Golfplatz" soll ein Schuppen in die Kfz-
Stellplatzanlage integriert werden. Weiterhin besteht die Absicht eine Anlage fur
die sichere Unterbringung von Fahrradern (Boxen/ Geb&ude) auf der Freiflache
nordlich der Kfz-Stellplatzanlage zu errichten (ca. 1 Box je 1 Ferienwohnung).
Bei beiden Anlagen handelt es sich um Nebenanlagen. Mit der Festsetzung von
Flachen fir die Errichtung von zwei Nebengebauden fir die Unterbringung der
Millcontainer sowie fur die Unterbringung von Fahrradern lassen sich diese
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Flachen fur deren Anlage auf dem Baugrundstick verorten. Eine
entsprechende Regelung nimmt die Gemeinde mit dem Bebauungsplan vor.

Die Errichtung von Nebenanlagen wird auf die im Plan festgesetzten Flachen
beschréankt.

Die Gemeinde schliel3t die Errichtung von Garagen, zu denen auch Carports
gehdren aus. Es handelt sich hier um Ferienwohnen und die zugehdrigen
Anlagen sollen hinter denen des Dauerwohnens zuriickbleiben.
Ausnahmsweise soll die Uberdachung der Stellplatze zulassig sein, wenn die
Déacher mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden, um die Nutzung von
regenerativen Energien zu férdern.

Baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an
oder auf Dach- und AuRenwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
innerhalb von Gebauden gelten auch dann als Anlagen im Sinne des § 14
Abs.1 Satz 1 BauNVO, wenn die erzeugte Energie vollstdndig oder
Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.

Mit der Festsetzung 4.4 wird klargestellt, dass eine ortliche Beschrankung fur
diese Anlagen nicht gilt, so dass innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache in, an oder auf Dach- und AufRenwandflachen der
Hauptgebaude bzw. in den Gebauden diese Anlagen installiert werden dirfen.
Die Errichtung auf Freiflachen wird damit nicht ermdglicht.

Gemall § 14 Abs. la BauNVO sind Nebenanlagen, die der offentlichen
Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen, in den
Baugebieten zuldssig. Ein Ausschluss oder eine Einschrankung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1a BauNVO wird nicht vorgenommen.

Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO konnen die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitdat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit flr sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie
fur Anlagen fir erneuerbare Energien, soweit nicht Abs. 1 Satz 1 oder Absatz
1la Anwendung findet.

Anders als in 8 14 Abs. 1 BauNVO sind die Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
BauNVO nicht dem einzelnen Baugebiet zugeordnet.

Die Zulassigkeit besteht nur im Rahmen einer Ausnahme und bedarf einer
besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

Im Bereich des bestehenden Gebaudes wurden 2 Flachen fur Abgrabungen
festgesetzt. Im Zusammenhang mit der Umnutzung des Gebaudes zu einer
Ferienwohnanlage wurde auch eine entsprechende Nutzung des
Erdgeschosses mit vorgelagerten Terrassen vorgesehen. Dies ist bereits
Bestandteil der Baugenehmigung vom 09. Dezember 2021.

Die Abgrabungen wurden zur Nutzung der Erdgeschossebene bereits realisiert.
Mit den Abgrabungen wird der genehmigte Bestand beriicksichtigt. Der
Vollstandigkeit halber wurde diese Festsetzung aufgenommen.

Die Festsetzung wurde unter Berlcksichtigung der vorgenannten
Baugenehmigung getroffen.

Im Teil B-Text ist zur Eindeutigkeit der Bezug auf die Abgrabung bis zu einer
Hohenlage von 16,13 m Uber NHN getroffen worden. Somit ist die Festsetzung
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6.6

eindeutig und bestimmt. Eine zusétzliche Kennzeichnung des Punktes im Plan
ist aus Sicht der Gemeinde entbehrlich.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen werden gemal 8 9
Abs. 1 Nr. 21 festgesetzt, um die Belange der Abfallentsorgung geman
Stellungnahme des Abfallwirtschaftsbetriebes zu sichern. Durch die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist das Wenden mdglich und
die Entsorgung am Entsorgungstag kann sichergestellt werden. Dartiber hinaus
werden die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver-
und Entsorger festgesetzt.

Unter Beachtung der festgesetzten Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
ist eine Wendeanlage moglich.

Griinordnerische Festsetzungen

Unter Berticksichtigung der planerischen Zielsetzung, eine Streuobstwiese auf
den ehemals als Stellplatzanlage bzw. Minigolfanlage genutzten Flachen
anzulegen, wurde im Rahmen des Vorentwurfs die Festsetzung einer privaten
Griunflache mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese getroffen. Es handelte
sich um die Festsetzung einer privaten Grinflache. Fir die Anpflanzung sollen
alte Kultursorten verwendet werden. Dies dient dem Erhalt der Vielfalt der
Obstsorten sowie gleichermal3en dem Erhalt von Kulturgut; heimische
Obstsorten kdnnen somit weiter Bestand haben.

Im Rahmen des Stellungnahmeverfahrens stellte sich heraus, dass sich fir die
Flache die Zielsetzungen, die dem  Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes zugrunde lagen (von dem Antragsteller und der Gemeinde
Hohenkirchen) aufgrund vorgetragener privater Belange eines Dritten andern
sollen, weil eine Anderung von Eigentumsverhaltnissen ansteht. Fir die
Gemeinde war die Abstimmung zu den Planungsinhalten Anlass fur die
Aufnahme des Planverfahrens. Die Gemeinde ist an der Umsetzung der
Zielsetzungen interessiert, zumal der Stellplatzbedarf fir die Feriennutzung
auch ohne Inanspruchnahme der festgesetzten Flache far die
Ausgleichsmafinahme hinreichend abgesichert ist. Bedarf flr weitere Stellplatze
besteht nicht. An der Zielsetzung zur Entwicklung der Streuobstwiese wird
festgehalten. Anstelle der bisherigen Festsetzung einer privaten Grunflache mit
der Zweckbestimmung Streuobstwiese wird diese Teilflache innerhalb der
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zielsetzung der Streuobstwiese
festgesetzt.

Die weiteren Festsetzungen sollen die bereits vorhandenen Bestande bzw.
Ausstattungen planungsrechtlich sichern:

- Ostlich des bestehenden Gebaudes mit Ferienwohnungen: private
Grunflache — Parkanlage mit Spielplatz.

- die bestehende Hecke auf dem privaten Grundstiick entlang der Stral3e
"Am Golfplatz" soll in ihrem Bestand gesichert werden. Es wurde eine
Festsetzung zur Erhaltung getroffen. Die Flache wurde als Grinflache
festgesetzt, nicht als Baugebietsflache. Da die Hecke der Abschirmung
des Ferienhausgebiets gegeniber der Stralle dient, wurde die
Zweckbestimmung "Schutzgriin" gewahlt. Die Hecke ist dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen und bei Abgang artengleich zu ersetzen.
Anstelle der Darstellungen im Vorentwurf fir den sudlichen Bereich wird
ein Teil der Flache zur MalRnahmeflache zugeordnet.
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- Zwischen der geplanten Streuobstwiese und dem sudlich gelegenen
Baugebiet mit Ferienwohnungen ist bereits eine Grinflache mit Wall und
Gehdlzen vorhanden. Da die Flache der Abschirmung des Plangebietes
gegeniber der sudlich gelegenen Bebauung dient, wurde im Rahmen
der Planungsphase fur den Vorentwurf die Zweckbestimmung
"Abstandsgriin” gewahlt. Die vorhandenen Geholze sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Fir die dauerhafte
Sicherung der MalRnahme wird diese Teilflache als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Es handelt sich um eine
Komplexmainahme, die im Kernstiick die Herstellung einer
Streuobstwiese beinhaltet.

Unter Berlcksichtigung der Stellungnahmen im Planverfahren hat die
Gemeinde entschieden, Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im vorliegenden
Bebauungsplan festzusetzen um die Realisierung der Entsiegelung der
Stellplatzflache mangels Bedarf fur die konkret vorhandene Nutzung und
zugunsten der Nachhaltigkeit zu sichern. Damit kann aus Sicht der Gemeinde
die Umsetzung der Streuobstwiese entsprechend abgesichert werden. Als
Voraussetzung flr die Herrichtung der Streuobstwiese ist die Entsiegelung der
bisherigen Parkplatzflachen erforderlich.

Es wurden flr die vorhanden Gehdlze Festsetzungen zur Erhaltung entweder
innerhalb von Grunflachen oder innerhalb von Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
getroffen. Es wird eindeutig festgesetzt, dass die mit Erhaltungsgeboten
festgesetzten Einzelbaume und Gehdlzbestande dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen sowie bei Abgang artengleich nachzupflanzen sind.

Gleichermal3en sind auch die Anpflanzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang artengleich
nachzupflanzen. Unter Beriicksichtigung der umfangreichen
EntsiegelungsmalRnahmen und der Inanspruchnahme anthropogen genutzter
Flachen werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Flachen fir
Ausgleichs-  und ErsatzmalRnahmen  erforderlich. Es wird ein
Kompensationsiberschuss  verbleiben, der auf andere MalRBhahmen
angerechnet werden kann.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Gemeinde Hohenkirchen hat im Zuge des Planverfahrens unter
Bertcksichtigung der Stellungnahmen und zur Wahrung ihrer Ziele den
sudlichen Teil des Plangebietes anstelle von privaten Griunflachen mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen (Schutzpflanzung, Abstandsgrin,
Obstwiese) als Flache fiur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Fur die Anpflanzung
von Gehdlzen sind die gemalR Pflanzliste zu verwendenden Gehdlze zu
verwenden. Nicht bepflanzte Grinflachen sind als extensiv gepflegte
Wiesenflachen anzulegen. Auf der Flache bereits vorhandene und zum Bestand
festgesetzte Einzelbdume sind ebenso dauerhaft zu erhalten. In die Flache
werden die sitdlich und westlich bereits vorhandenen Gehélzbestdnde mit
Bindungen fir den Erhalt von Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bericksichtigt.
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Anlass fur die Festsetzung der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die Zielsetzung der
Gemeinde Hohenkirchen zur dauerhaften Sicherung der zur Einleitung des
Verfahrens abgestimmten Maflnahme zur Aufwertung und Entsiegelung. Die
Stellplatze fur die Ferienwohnungen sind gemald Baugenehmigung in
ausreichendem Umfang vorhanden. Die urspringlich fir das Hotel und den
Golfplatz hergestellten Stellplatze werden nicht mehr in vollstandigem Umfang
bendtigt. Auch anderweitig besteht in der Gemeinde kein Stellplatzbedarf an
diesem Standort. Deshalb ist es das Ziel, die Stellplatzflache zuriickzubauen,
da Stellplatze fir die Feriennutzung in ausreichendem Umfang vorhanden sind
(Baugenehmigung); die Ricknahme der befestigten Flache hat bereits
begonnen. Es ist nicht das Ziel der Gemeinde, diese Stellplatze fur eine andere
Art der Nutzung zu verfestigen oder fur einen anderen Bedarf zu nutzen. Es ist
ausdricklich das Ziel, die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu nutzen, um Ausgleich fir
die im Zusammenhang mit dem Projekt entstehenden Eingriff und fir andere
Eingriffe zu schaffen. Zur Umsetzung der Zielsetzung beabsichtigt die
Gemeinde auch das Vorkaufrecht wahrzunehmen. Andere bauliche Nutzungen
sind in diesem Bereich, der ohne Bauleitplanung nach 8§ 35 BauGB zu
beurteilen wére nicht vorgesehen und sollen auch nicht planerisch vorbereitet
werden. Die Herstellung der Streuobstwiese wird gesamtkonzeptionell durch die
Gemeinde zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir die Ferienwohnungen
als Zielsetzung gesehen. Eine Uber die Ferienwohnungen hinausgehende
Frequenz flr andere Nutzungen ist nicht vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der Regelung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahme
werden bis zum Satzungsbeschluss die Anforderungen an Pflege und Unterhalt
der grunordnerischen MalRnahme gesichert.

Flachen flr die Ver- und Entsorgung und den Loschwasserbedarf

Im Zusammenhang mit den Anforderungen an die Bereitstellung von
ausreichendem Loschwasser ergibt sich aufgrund der Stellungnahme des
Landkreises Nordwestmecklenburg und aufgrund der zustandigen freiwilligen
Feuerwehr der Gemeinde Hohenkirchen das Erfordernis, Flachen fir
Loschwasserbereitstellung und fur ein Aufstellfahrzeug fur die Feuerwehr zu
bertcksichtigen. Deshalb werden entsprechende Flachen festgesetzt. Mit
diesen Flachen wird Vorsorge dafir getroffen, dass unterhalb der teilweise
entsiegelten Flachen und unterhalb der Grinflachen des Grundstiicks
Voraussetzungen fir entsprechende Nachristungen erfolgen. Im Zuge des
Antrags- und Baugenehmigungsverfahrens wurde hier keine weitergehende
Uberpriifung vorgenommen und keine ausreichende Absicherung des
Loschwasserbedarfs gesichert. Die Planfestsetzungen dienen vorsorglich der
Sicherung der Flachen fir die Herstellung einer Léschwasserzisterne und einer
Aufstellflache. In Rahmen des Beteiligungsverfahrens wird die Eignung des
bisher im Bauantragsverfahrens betrachteten Systems zur Ableitung des
Regenwassers und zur Sicherung des Ldschwasserbedarfs durch die
Gemeinde, die die Leistungsfahigkeit nicht feststellen konnte, nochmals
Uberprift. Die Festsetzung der Flachen ist aus Sicht der Gemeinde erforderlich,
um eine dauerhafte Sicherung innerhalb des Vorhabenbereiches fir die Zukunft
zu gewéhrleisten.
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Ortliche Bauvorschriften

Es werden einzelne Festsetzungen zur aulReren Gestaltung baulicher Anlagen
gemall 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes getroffen. Die 6rtlichen Bauvorschriften
wurden unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes unter
Beachtung des bereits vorhandenen baulichen Bestandes formuliert.

Die ortlichen Bauvorschriften werden ergéanzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen, um positiv auf das Ortsbild einzuwirken.

Es wurden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu
- Déacher,

- Fassaden,

- und Werbeanlagen

getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen.

Décher

Fur den Baubereich 1 wurde die Festsetzung unter Berlcksichtigung des
baulichen Bestandes getroffen.

Fur den Baubereich 2 soll neben einer Anlehnung an die Dachform des
bestehenden Hauptgebdaudes auch die Errichtung eines Flachdaches
ermdglicht werden.

Die Dacheindeckung wurde unter Bericksichtigung des Bestandes und der
regionaltypischen Bauweise festgesetzt; fir die Saunaanlage sollen bei
Errichtung eines Flachdaches entsprechende Ausfiihrungen zulassig sein.
Unter Berlcksichtigung des baulichen Bestandes wurden sogenannte
Dachlaternen als zulassig festgesetzt.

Es wurde klargestellt, dass die Zuldssigkeit von Solaranlagen (Solarthermie,
Photovoltaik) von den Festsetzungen nicht berthrt ist.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat bestimmt, dass der First immer in
Langsrichtung des Gebdudes anzuordnen ist. Dies bedarf keiner weiteren
Festsetzung im Plan. Eine Regelung und Uberpriufung erfolgt im
Baugenehmigungs- bzw. Bauantragsverfahren.

Fassaden

Die Festsetzungen wurden unter Bertcksichtigung des baulichen Bestandes
getroffen. Darliber hinaus soll fur die Neuerrichtung innerhalb des
Baubereiches 2 eine Holzfassade moglich sein.

Werbeanlagen
Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der positiven Ortshildgestaltung.

Werbeanlagen sollen in vertraglichem Mal zulassig sein, jedoch die Umgebung
nicht beeintrachtigen (“flimmerndes oder wechselndes Licht") und ebenso das
Landschaftsbild nicht verunstalten.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung einer BuR3geldvorschrift dient dazu, um Versté3e gegen die
vorgenannten Festsetzungen Uber die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kdnnen.

Immissions- und Klimaschutz

Im Plangeltungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung
befinden sich keine Anlagen, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
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genehmigt bzw. angezeigt wurden. Eine Betroffenheit hinsichtlich des
Planvorhabens ist daher nicht gegeben.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen durch die Nutzung der Ferienwohnungen
ist davon auszugehen, dass diese bereits genehmigt sind und deren Nutzung
genehmigt ist; insofern ist eine zusatzliche Uberprifung entbehrlich.

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die
Zielvorgaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen
Stellenwert erlangt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt.
Klimaschutzbezogene Regelungen kénnen somit von den Stddten und
Gemeinden getroffen werden.

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im 8 1 Abs. 5 Satz 2 die sog.
Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung
sollen Bauleitplane gem. 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern. Nach 8 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Belange sind in der
Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichtigen.

Es wird eine bereits bebaute Fldche genutzt. Die Bebauung mit dem
Hauptgebaude der Ferienapartmentanlage ist bereits vorhanden. Dies ist
grundsatzlich positiv zu bewerten.

Weiterhin ist bei Realisierung der Planung von einer Entsiegelung durch die
Anlage der Streuobstwiese auf einem Teil der bisherigen Stellplatzflachen bzw.
Minigolfflachen auszugehen.

Immissionsschutz — Larm

Die Anforderungen an gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhdltnisse der
Bevolkerung sind einzuhalten.

Anhaltspunkte fur Beeintrdchtigungen des Plangebietes liegen nicht vor.
Auswirkungen durch das Plangebiet sind nicht zu beurteilen, da die
planungsrechtlich zu regelnden Ferienwohnungen bereits im Bestand
vorhanden bzw. genehmigt sind.

Immissionsschutz — Geriiche

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass Gerlche,
beispielsweise aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung von Flachen, nicht
von Belang fur die vorliegende Bauleitplanung sind.

Verkehrliche Erschlielung

ErschlieBung
Das Plangebiet wird auch weiterhin Uber die Stral3e "Am Golfplatz" erschlossen.

An der ErschlieBungssituation wird sich aufgrund der vorliegenden Planung
nichts andern.

Ruhender Verkehr

Der Bedarf an Kfz-Stellplatzen und Fahrrad-Stellplatzen aufgrund der Nutzung
mit dem Ferienwohnen wird berticksichtigt. Daher wird eine Anpassung der Kfz-
Stellplatze vorgenommen (Reduzierung der bisherigen Stellplatz-Flachen).

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist wie folgt vorgesehen:
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- 1 Kfz-Stellplatz je 1 Ferienwohnung => 37 Stellplatze.
- 3 Kfz-Stellplatze behindertengerecht,

- 3 Kfz-Stellplatze fur Besucher.

In der Summe sind 43 Kfz-Stellplatze vorzusehen.

Fahrrad-Stellplatze sollen neu geschaffen werden. Es wird 1 Fahrrad-Stellplatz
je 1 Ferienwohnung in Ansatz gebracht. Auch fir Ferienwohnungen wird es als
wichtig erachtet fur die Fahrrdder der Feriengdste Abstellmdglichkeiten zu
schaffen, die Witterungsschutz sowie Diebstahlschutz bieten. Es ist im Sinne
eines landschafts- und umweltvertraglichen Urlaubs, wenn die Feriengaste das
Fahrrad nutzen, um die Umgebung zu erkunden.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund des Bestandes ist davon auszugehen, dass die Ver- und Entsorgung
fur das Plangebiet bereits gewahrleistet ist. Im Einzelnen werden die Ver- bzw.
Entsorgungsunternehmen im Rahmen der Beteiligungsverfahren um lhre
planrelevanten Anregungen und Hinweise gebeten.

Bis zum Satzungsbeschluss sind samtliche Punkte der Ver- und Entsorgung
ggf. durch Vertragsergdnzungen abschlieRend zu regeln. Es wird von einer
ordnungsgemalen Ver- und Entsorgung ausgegangen, die abschlieRende
Regelung erfolgt im Beteiligungsverfahrens mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 34.

Wasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fiir die Bevdlkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemaf § 43 Abs. 1 LWaG in
der Ortslage Hohen Wieschendorf fir den Zweckverband Wismar. Die
Versorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber die Anlagen des
Zweckverbandes sichergestellt.

Die Versorgung des Plangebietes ist (ber einen vorhandenen
Trinkwasseranschluss gewahrleistet.

Anpassungen aufgrund der vorliegenden Planung sind zwischen dem
Vorhabentrager und dem Zweckverband abzustimmen. Eine
Anschlussgestattung bzw. Anpassung/ Erweiterung des bestehenden
Anschlusses ist beim Zweckverband Wismar zu beantragen.

Durch das Vorhaben werden keine Trinkwasserschutzzonen berihrt.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt den Gemeinden gemafr § 40 Abs. 1
LWaG. Die Gemeinde hat diese Pflicht gemaRl § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf
den Zweckverband Wismar Ubertragen.

Fur die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist bereits ein
Grundstiicksanschluss vorhanden.

Anpassungen aufgrund der vorliegenden Planung sind zwischen dem
Vorhabentrager und dem Zweckverband abzustimmen. Eine
Anschlussgestattung bzw. Anpassung/ Erweiterung des bestehenden
Anschlusses ist beim Zweckverband Wismar zu beantragen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers besteht eine wasserrechtliche
Erlaubnis Reg.-Nr. 66.11-10/10-74032-018-16. Mit der Erweiterung der
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versiegelten Flachen (100 gm) war aus Sicht der unteren Wasserbehérde die
hydraulische Leistung der Anlage zu prifen. Unter Berlcksichtigung der
Rucknahme von Stellplatzen auf der Flache zugunsten von Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in einer Grof3e von etwa 1.500 gm wird davon ausgegangen, dass
keine weitergehenden MaRnahmen fir die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers oder Nachweise im Zusammenhang mit der zusatzlichen
Versiegelung erforderlich sind, wenn der Nachweis erbracht wird, dass das
vorhandene System zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers, das im
Baugenehmigungsverfahren betrachtet wurde, gesichert ist. Die dauerhafte
Leistungsfahigkeit des im Bauantragsverfahrens dargestellten Systems zur
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers und dessen dauerhafte
Sicherung ist im Rahmen des Planverfahrens darzustellen und nachzuweisen;
andernfalls ist bei Bedarf eine entsprechende alternative dauerhafte Lésung
herauszuarbeiten und zum Gegenstand der Satzung zu machen. Durch die
Ricknahme von Stellplatzflichen gemald Zielsetzung zur nachhaltigen
Entwicklung und Entwicklung einer Streuobstwiese sollte der ausreichende
Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers gewéhrleistet werden. Weitere
MalBnahmen zur Déampfung des Abflusses vom Saunagebdude durch
Grunbedachung und/ oder Speicherung zur Brauchwassernutzung werden
empfohlen.

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieBende
Niederschlagswasser ist entsprechend 8 54 des WHG als Abwasser
einzustufen. Damit unterliegt es grundsatzlich der Abwasserbeseitigungspflicht
der Gemeinde.

Gemall 8 55 Abs. 2 WHG sollte unbelastetes Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Beseitigungs- und Uberlassungspflicht entfallt fiir Niederschlagswasser,
wenn dieses verwertet oder versickert wird oder im Rahmen des
Gemeingebrauchs in ein oberirdisches Gewdasser/ Kiistengewasser eingeleitet
wird.

Nach dem bisherigen Kenntnisstand nimmt im Bereich der Golfanlage inklusive
des ehemaligen Hotels ein vorhandener Teich auf3erhalb des Plangebietes das
innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser auf; von dort aus
erfolgt eine schadlose gedrosselte Ableitung.

Fur die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers liegt die
wasserrechtliche Erlaubnis des Landkreises Nordwestmecklenburg unter Bezug
auf  Aktenzeichen 66.11-10-74032-018-16 vor. Danach wird das
Niederschlagswasser der Dachflachen und des Parkplatzes des ehemaligen
Golfhotels Hohen Wieschendorf Uber eine Sedimentationsanlage in ein
Gewéasser auf dem Golfplatz eingeleitet. Mittlerweile werden auf dem
Grundstuick Ferienwohnungen genutzt. Das System besteht aus eine Zisterne
(nach Angabe des Vorhabentragers von 20.000 Litern) mit einem Uberlauf in
den Teich am Golfplatz. Die Zisterne verfigt Uber eine Pumpe, die bei Bedarf
Wasser aus dem Teich in die Zisterne pumpen kann. Die Bedienung erfolgt von
der Ferienwohnanlage. Die Leistungsfahigkeit des Systems ist entsprechend im
Planverfahren nachzuweisen. Fir die Sauna wird der Nachweis zur Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers durch entsprechende gutachterliche
Bewertung erbracht; sofern das im Bauantragsverfahren betrachtete System
dauerhaft gesichert ist, ist mit Ricknahme der Stellplatzflachen davon
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auszugehen, dass zusatzliche Malinahmen zur Ableitung anfallenden
Oberflachenwassers im Zusammenhang mit der Errichtung der Sauna und der
Fahrradboxen nicht erforderlich werden. Im Rahmen der Beteiligungsverfahren
wird die GroRRe der Zisterne und der damit im Zusammenhang bestehende
Anteil fir das Loschwasser und die dauerhafte Sicherung tberpriift.

Das unbelastete Niederschlagswasser ist entsprechend der vorhandenen
wasserrechtlichen Erlaubnis tber die bestehenden Anlagen abzuleiten.

Gewasserschutz

Anforderungen an den Gewasserschutz sind zu beachten. Es handelt sich hier
um die Aufrechterhaltung von Drainageleitungen deren Funktionsféahigkeit zu
gewahrleisten ist. Die Anforderungen zur Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen auf der Grundlage des § 62 WHG i.V.m. AwWSV hat so zu erfolgen, dass
eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht erfolgt.
Prifpflichtige Anlagen sind bei der Wasserbehdrde anzeigepflichtig.
Erdaufschlisse fur Flachenkollektoren, Erdwarmesonden sind bei der unteren
Wasserbehotrde nach § 49 Abs. 1 des WHG anzuzeigen. Dies betrifft ebenso
erforderliche Grundwasserabsenkungen. Der natirliche Abfluss
wildabflieBenden Wassers auf ein tieferliegendes Grundstiick darf nicht zum
Nachteil eines hoherliegenden Grundstiicks behindert bzw. zum Nachteil eines
tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Brandschutz/ Loschwasser

Die Gemeinden sind verpflichtet, die Loschwasserversorgung (Grundschutz)
sicherzustellen (8 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fir M-V). Dabei sind die
Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der
Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erfllen.

Der Brandschutz wird durch die Freiwilige Feuerwehr der Gemeinde
Hohenkirchen gewahrleistet.

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und Instand zu
halten, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung
von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten mdglich sind (8 14
LBauO M-V).

Der Léschwasserbedarf ist unter Beachtung des Regelwerkes des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeitsblatt W 405 (derzeit
Fassung Februar 2008 i.V.m. Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar
2015) zu dimensionieren. Hiernach ist die so ermittelte Loschwassermenge fur
die Dauer von mind. 2 Stunden zu sichern.

Das Gebaude liegt in einem Abstand von der 6ffentlichen Strafl3e "Am Golfplatz"
> 50 m. Die entsprechenden gesetzlichen Regelungen sind einzuhalten.

Die Lo6schwassersicherung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
geprift. Der Nachweis der Sicherung des Léschwasserbedarfes wird vor dem
Satzungsbeschluss erbracht.

In Bezug auf die Loschwasserbereitstellung wurden im
Baugenehmigungsverfahren keine Ausfihrungen oder Festlegungen getroffen.
Nach Angaben der Antragsteller reicht fur die Loschwasserbereitstellung die
bestehende Zisterne. Unter Beriicksichtigung der Hinweise und Anforderungen
aus dem Planverfahren ist bis zum Satzungsbeschluss die abschlieRende
Regelung hierzu herbeizufiihren. Es geht hierbei um die hinreichende Kapazitat
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zur Loschwasserbereitstellung, um die dauerhafte Sicherung der Lage der
Zisterne und der entsprechenden Bedienung.

Entgegen dem Baugenehmigungsverfahren stellte sich im Zuge der
Bauleitplanung heraus, dass die Loschwasserbereitstellung aus Sicht der
Gemeinde nicht ausreichend und nicht dauerhaft gesichert ist. Deshalb wird
innerhalb des Plangebietes Flache fir eine Léschwasserzisterne und fir eine
Aufstellflache entsprechend bericksichtigt. Die Flachen werden entsprechend
zur Herstellung der Anlagen fir die Entnahme des Léschwassers vorgesehen.
Bis zum  Satzungsbeschluss sind die Anforderungen an die
Loschwasserbereitstellung abschlieRend zu klaren und zu regein.

Die Festsetzung der Flache schafft die Voraussetzungen, dass dauerhaft auf
dem Grundstiick die Herstellung von Anlagen der Sicherung des
Léschwasserbedarfs gesichert werden kann. Belange Dritter kdnnen damit
ausgeschlossen werden.

Die Anforderungen an die Sicherung der Léschwasserversorgung erfolgen bis
zum Satzungsbeschluss fir die festgesetzte Flache fir die Zisterne.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wurde durch das Blrgeramt des
Amtes Klutzer Winkel mitgeteilt, dass fir das ehemalige Golfhotel keine
geeigneten Loschwasserentnahmestellen fir die Brandbekampfung zur
Verfugung stehen. Die LoOschwasserbereitstellung ist ohne weitergehende
Malnahmen nicht moglich. Es sind ausreichende Léschwasserentnahmestellen
vorzusehen. Durch die freiwilige Feuerwehr wurde mitgeteilt, dass der
vorhandene Unterflurhydrant im Schatten des ehemaligen Golfhotels liegt und
nur eine Leistung von 24 m3/h aufweist. Eine Aufstellflache flur Loschfahrzeuge
fehlt.

Deshalb werden die Moglichkeiten der Bauleitplanung genutzt, Flachen fur den
Standort einer Zisterne auf dem Grundstiick der Ferienanlage vorzusehen und
dauerhaft zu sichern. Durch die Festsetzung der Flache wird ein unabhéngiges
System der Loschwassersicherung fiir das Objekt planungsrechtlich vorbereitet.

Elektroenergieversorgung

Unter Beriicksichtigung des baulichen Bestandes ist zur Versorgung mit
Elektroenergie bereits ein Grundstiicksanschluss vorhanden.

Konkrete Angaben zur Versorgung mit Elektroenergie sind wahrend des
Aufstellungsverfahrens vom zustandigen Versorgungsunternehmen bzw.
Netzbetreiber mitzuteilen.

Gasversorgung

Die aktuellen Angaben und Hinweise zur Versorgung des Plangebietes mit Gas
sind vom zustandigen Versorgungsunternehmen wahrend des
Planaufstellungsverfahrens mitzuteilen.

Telekommunikation

Die Versorgung in Bezug auf die Telekommunikation ist weiterhin durch die
Bestandsanlagen zu gewahrleisten.

Gemaly Stellungnahmeverfahren wird die Leitung der Telekom innerhalb des
Baugebietes in sudliche Richtung erganzt. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist bei MalRBnahmen entsprechend zu beachten.

Die aktuellen Angaben und Hinweise zur Versorgung des Plangebietes sind von
der Telekom Technik GmbH wahrend des Aufstellungsverfahrens mitzuteilen.
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10.9 Abfallentsorgung

11.

12.

12.1

12.2

12.3

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Nordwestmecklenburg. Die
Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg.

Flachenbilanz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 werden die Flachen in einer Grof3e von
ca. 1,12 ha uberplant. Die Flachennutzungen gliedern sich wie folgt auf:

Baugrenze:

Bauflache: gm gm

SO - Ferienhausgebiet 5.978,90 1.681,00

100,00

Summe 5.978,90 1.781,00
Grinflache gm
Schutzgrin 246,50
Parkanlage 1.777,00
Summe: 2.023,50
Ver-und Entsorgung | 269,00
Ausgleichsflache | 2.973,20
Gesamtsumme: gm
Summe Bauflache 5.978,90
Summe V+E 269,00
Summe Ausgleich 2.973,20
Summe Grinflache 2.023,50
Gesamtflache in gm: 11.244,60
Geltungsbereich auf Plan 11.244,60
rd. 1,12 ha

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Es wird eine bereits bebaute Flache am Siedlungsrand tberplant. Derzeit wird
das Plangebiet planungsrechtlich dem Auf3enbereich zugeordnet.

Die touristische Nutzung wird weiterhin verfolgt.

Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevolkerung

Der Tourismus als Wirtschaftszweig wird gestarkt.

Auswirkungen auf ausgetibte und zuldssige Nutzungen

Die urspriingliche Nutzung Hotel wurde bereits mit der Baugenehmigung vom
09. Dezember 2021 in eine Ferienwohnnutzung geéndert.
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12.4

12.5

12.6

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Nutzung gesichert und
Mdglichkeiten der Erweiterung in Bezug auf die zugehérigen infrastrukturellen
Anlagen sowie Nebenanlagen gesteuert.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Wohnfolgebedarfe (Kita/ Schulen/ Senioreneinrichtungen) werden unter
Berticksichtigung der Ferienwohnnutzung nicht erwartet.

Verkehrliche Auswirkungen

Das Plangebiet ist Uber das vorhandene Stral3en- und Wegenetz der Gemeinde
Hohenkirchen zu Ful3, per Fahrrad oder per Kfz erreichbar.

Aufgrund der vorliegenden Planung wird nicht mit einer Zunahme der
Verkehrsmengen gerechnet.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im weiteren Verfahren im
Umweltbericht dargelegt.

Es wird Flache Uberplant, die bereits zu Ferienwohnzwecken genutzt wird. Es
werden weder landwirtschaftlich noch als Wald genutzte Flachen umgenutzt. Im
Wesentlichen erfolgen bestandsorientierte Festsetzungen.

Eingriffe in den Naturhaushalt

Die Vermeidung und der Ausgleich  voraussichtlich  erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind zu beachten. Es werden sowohl
neue Versiegelungen ermoglicht, jedoch werden auch Flachen entsiegelt.
Ausfihrliche Darlegungen erfolgen diesbeziglich im weiteren
Planaufstellungsverfahren.

Die geplante Streuobstwiese ist ggf. als Flache bzw. MaZnahme zum Ausgleich
heranzuziehen.

Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes werden keine Baum- oder
Gehoélzrodungen erforderlich.

Die vorhandenen Gehdlze sollen erhalten bleiben und werden entsprechend
festgesetzt. Mit den Festsetzungen wird im Falle eines Abgangs die
artengleiche Nachpflanzung gesichert.

Hinsichtlich des Ausgleichs ergibt sich aus Sicht der Gemeinde kein
weitergehender Bedarf, durch die Entsiegelung bisheriger Stellplatzflachen
werden die in geringerem Umfang vorgesehenen Eingriffe auf bereits
anthropogen genutzten Flachen mehr als kompensiert.

Natura 2000-Gebiete

Aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Planungsabsicht geht
die Gemeinde davon aus, dass sowohl auf das européische Vogelschutzgebiet
(VSG) ,Wismarbucht und Salzhaff® sowie auch auf das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Wismarbucht® keine anderen
Auswirkungen als ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten
sind und somit keine erheblichen Auswirkungen beachtlich sind. Deshalb wird
auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung (Vorprufung) bezuglich der Schutz- und
Erhaltungsziele der vorgenannten Natura 2000-Gebiete verzichtet.
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12.7

12.8

Artenschutz

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen bereits genutzten
Ferienhausstandort. Die Freiflachennutzung auf der Flache zu sportiven und
sonstigen Freizeitaktivitdten ist bereits jetzt méglich.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind deshalb nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht beriihrt. Es gelten die gesetzlichen Regelungen. Es wurden
entsprechende Minimierungs- und Vermeidungsmalfinahmen unter Hinweise in
den Text — Teil B aufgenommen.

Kosten

Die Kosten fir die Bauleitplanung sowie fir die Realisierung einschl.
notwendiger Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen sowie den Betrieb des
Vorhabens werden vom Vorhabentrager getragen. Die Kostenibernahme wird
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager in einem stadtebaulichen
Vertrag vereinbart.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat die Zielsetzungen zur Entwicklung des B-
Plangebietes fir den B-Plan Nr. 34 mit dem privaten Antragsteller zur
Schaffung des Planungsrechts fur die Sauna und im weiteren fir die
Herstellung der Flache fur Nebenanlagen fir Fahrrader abgestimmt. Zur
planungsrechtlichen Sicherung und Nutzung der Ferienanlage wird der
Bebauungsplan aufgestellt. Zu Beginn des Planverfahrens sind auch die
Zielsetzungen fur die Entwicklung der sudlichen Flachen als private
Grunflachen unter Berlcksichtigung der konkreten Absichten mit einer
Streuobstwiese im zentralen Teil unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Bepflanzungen am sudlichen und westlichen Rand bestimmt worden. Im Zuge
des Planverfahrens stellte sich heraus, dass eine eigentumsrechtliche
Anderung erfolgt. Zur Wahrung der Zielsetzungen fiir die gesamtheitliche
Umsetzung des Konzeptes mit der Festsetzung der Streuobstwiese anstelle der
Stellplatze strebt nun die Gemeinde das Vorkaufsrecht fir den Erwerb der
Flachen an, um die Umsetzung der MalRnahmen der Streuobstwiese und die
Erhaltung der Griunflachen dauerhaft zu sichern. Es wird eine Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt, die auch entsprechend umzusetzen ist. Der Bedarf an
weiteren Stellplatzen oder Aufstellplatzen besteht nicht. Eine Verlagerung der
Nebenanlage fur Fahrradstellplatze, die fir die Ferienanlage errichtet wurde, ist
nicht vorgesehen. Das Plankonzept ist im Vorfeld abgestimmt worden. Zur
Wahrung der Umsetzung der Zielsetzungen nimmt die Gemeinde das
Vorkaufsrecht wabhr.

Die Anforderungen an Folgekosten fur die Flachen fir Mal3nahmen zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, zur Sicherung der
Loschwasserversorgung, zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
und zur Absicherung der Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
bis zum Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Hohenkirchen geregelt.

Bodenordnung

Bis zum Satzungsbeschluss werden die Anforderungen an die Pflege und den
Unterhalt der MalRnahmen innerhalb der Flache fur MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geregelt.
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13.

13.1
13.1.1

13.1.2

13.2
13.2.1

13.2.2

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen
Denkmalschutz

Baudenkmale sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Bodendenkmale sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gem&R § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige
untere Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche
Geoinformations- und  Vermessungswesen (Geoinformations-  und
Vermessungsnetz — GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBUI. M-V
S. 713) gesetzlich geschiitzt.

Hinweise
Bodenschutz

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafirr, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusatzlich fir die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuckseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

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

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriche des Bodens auftreten, ist die zustdndige untere
Bodenschutzbehtrde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren.
Der Grundstucksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach 8§15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) zur ordnungsgemaflen Entsorgung des
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13.2.3

13.2.4

belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der
Anzeigepflicht.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Rickbau vorhandener
Anlagen darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von
rickzubauenden Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschliel3en. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
des Landes Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die
Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde hinzuziehen.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit
wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Gewasserschutz

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- und
bleigedeckten Dachflachen abfliefdt, gilt als belastet. Eintrdge von belastetem
Niederschlagswasser in das Grundwasser sind grundsatzlich auszuschliel3en.

Mit den Bauarbeiten Im Plangebiet sind eventuell vorhandene
Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu
erhalten bzw. wiederherzustellen.

Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen oder
Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen hat auf
der Grundlage des § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so zu
erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu
besorgen ist.

Werden bei der Durchfihrung der Planung Erdaufschliisse auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit
denen unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemafll § 49 Abs. 1 WHG einen
Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der
Baumal3nahmen zu.
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Der natirliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstuck darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks
behindert werden bzw. zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

13.2.5 Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen dirfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht
Uberbaut oder umverlegt werden. Es sind die dblichen Schutz- und
Sicherheitsabstande  einzuhalten.  Konkrete ~ Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausfuhrungsplanung und Bauausfilhrung die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.

13.2.6 Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemald § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefilhren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Von
der WasserstralRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Die Sichtbarkeit sowie Erkennbarkeit der Richtfeuerlinie
in Hohen Wieschendorf darf nicht beeintrachtigt werden. Antrége zur Errichtung
von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstralden- und Schifffahrtsamt (WSA
Ostsee) zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

13.2.7 GeholzschutzmalRnahmen

Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzaune zu schiitzen, so zu erwarten
ist, dass die Baume durch BaumaRnahmen beeintrachtigt werden kénnten.

13.2.8 Artenschutzrechtliche Belange

Gehdlzschnitt und Gehdlzbeseitigung

Der Schnitt oder die Beseitigung von Gehdlzen darf gemafld 8 39 Abs. 5 Nr. 2
des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis zum letzten Tag im Februar eines jeden Jahres durchgefiihrt werden. In
einem anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen zulassig. Ausnahmen aufRerhalb dieser Zeit sind nur zuldssig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG eingehalten
werden. Der Nachweis, dass keine geschitzten Tierarten (z.B. Brutvogel,
Fledermé&use) vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den
Verursacher der zustandigen Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn der
Baumafinahme vorzulegen.

Minimierungs- und Vermeidungsmal3nahmen

Brutvdgel

Um den Verbotstatbestand der Tétung fir die Brutvogelarten gemaf § 44 Abs.
1 BNatSchG zu vermeiden, sind die Arbeiten der Baufeldfreimachung/
Beraumung der Freiflachen und das Entfernen von Gehélzen im Zeitraum vom
01. Oktober bis zum letzten Tag im Februar eines jeden Jahres durchzufuhren.
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13.2.9

Reptilien und Amphibien

Um den Verbotstatbestand der Totung fur die Artengruppen Reptilien und
Amphibien gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist bei Erdarbeiten
darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Graben
und Gruben schnellstmdglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gréaben und Gruben
zu entfernen sind.

Nachtaktive Insekten, Fledermause

Die AuRenbeleuchtung ist zum Schutz von nachtaktiven flugfahigen
Insektenarten und Flederméausen so zu gestalten, dass diese nicht durch das
Licht angelockt werden.

Folgekosten

Die Sicherung und Pflege und der Unterhalt der griinordnerischen Mal3nahmen
sowie der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft erfolgt bis zum Satzungsbeschluss. Fir die
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird bis zum Satzungsbeschluss die
Realisierbarkeit und Umsetzbarkeit der Malihahme zum vollstéandigen Rickbau
der Stellplatzflache und der Unterbauflachen (Schotter-Kies-Sand-Gemisch)
geregelt und die Umsetzung der Aufwertungsmafinahmen abgesichert.

Die Anforderungen an die Sicherung der Ldschwasserversorgung erfolgen bis
zum Satzungsbeschluss fiir die festgesetzte Flache fir die Zisterne.

Die Anforderungen zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgen
bis zum Satzungsbeschluss unter Beachtung der bisher vorliegenden
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Sicherung der Flachen des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes fur die
Entsorgung durch den  Abfallwirtschaftsbetrieb  erfolgt  bis  zum
Satzungsbeschluss.
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Teil 2 Priiffung der Umweltbelange - Umweltbericht

Der Begriindung sind gemalf 8§ 2a Nr. 2 BauGB entsprechend dem Stand des
Verfahrens in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 des BauGB die auf Grund
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes darzulegen.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat sich bereits im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes fur die Gemeinde Hohenkirchen sehr intensiv mit
den Entwicklungen in Hohen Wieschendorf beschéftigt. Zusatzlich sind die
Bauleitplanungen fir den Bebauungsplan Nr. 27 und den Bebauungsplan
Nr. 28 aufgestellt worden. Teilweise gilt Planungsrecht gemalR Bebauungsplan
Nr. 6 und der zugehdrigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6. Da die
Ferienwohnnutzungen fir das im Plangebiet vorhandene Hauptgebaude bereits
genehmigt sind, wird davon ausgegangen, dass keine erheblichen zusatzlichen
Umweltauswirkungen entstehen.

Die Gemeinde hat sich im stadtebaulichen Teil der Begriindung bereits mit den
Belangen beschéaftigt und auseinandergesetzt und ist zu dem Schluss
gekommen, dass eine FFH-Vertraglichkeitsprifung (Vorprifung) nicht
erforderlich ist, weil die Auswirkungen bereits derzeit auf den Wanderwegen
und am Strand zu bertcksichtigen sind bzw. zu bericksichtigen waren.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen werden fur die Herstellung der Sauna und
die Fahrradboxen sowie die entsprechenden Zuwegungen bewertet. Die
Entsiegelungsmalnahmen und die Neuanlage der Streuobstwiese Ubersteigen
die Anforderungen an die erforderliche Kompensation im Zusammenhang mit
diesem Vorhaben. Die Neuversiegelung auf anthropogen genutzten Flachen
wird dadurch mehr als kompensiert. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
sind aufgrund des Kenntnisstandes und des vorliegenden Gutachtens vom
07.06.2023 nicht zu beflirchten. Die Erstellung des Umweltberichtes im
erforderlichen Regelverfahren ist notwendig und stellt dies im Detail dar. Die
Gemeinde hat die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der
Prifung der Umweltbelange im Beteiligungsverfahren mit dem Vorentwurf
abgestimmt.

Die Bewertung erfolgt nachfolgend.

1. Anlass und Aufgabenstellung

An die Gemeinde Hohenkirchen wurde der Antrag zur Einleitung eines
Aufstellungsverfahrens fur die Flache im Bereich des ehemaligen Golfhotels in
Hohen Wieschendorf gerichtet. Die Umnutzung der Hotelanlage zu
Ferienapartments wurde seitens des Landkreises bereits mit dem Bescheid
vom 09. Dezember 2021 genehmigt. Fir die Errichtung einer Sauna mit
Ruheraum auf der Freiflache wurde die Genehmigung jedoch aus
planungsrechtlicher Sicht versagt. Es besteht nun die Absicht die notwendige
planungsrechtliche Grundlage durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
schaffen. Diesem Antrag des Vorhabentragers hat die Gemeindevertretung am
06. April 2022 zugestimmt. Die Verbesserung der Ausstattung der
Ferienwohnanlage trédgt zur Nutzung der Ferienapartments udber die
Hauptsaison hinaus bei.
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Die Aufstellung der Bauleitplanung dient der planungsrechtlichen Sicherung des
baulichen Bestandes. Die Regelung der Nutzung innerhalb des Plangebietes ist
das Ziel. Unter Beriicksichtigung und Einhaltung der Festsetzungen wére auch
ein entsprechender Neubau entsprechend Festsetzungen des Bauleitplanes
maoglich.

2. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes besteht darin, das Planungsrecht fur die
Sauna mit Ruheraum auf der Freiflache sowie die Fahrradabstellboxen und
zugehorige Zuwegungen zu schaffen. Darliber hinaus ist es Absicht Uber das
Vorhabengrundstiick der Ferienwohnungen hinaus im sidlichen Bereich die
nicht mehr bendtigte Stellplatzflache fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
zum Ziele der Entwicklung einer Streuobstwiese zu entwickeln.

3. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

&7 == :
Abb. 5: Darstellung Geltungsbereich (rot) auf dem Luftbild

(Quelle: LUNG M-V ((CC SA-BY 3.0), Zugriff 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung), ohne
Maf3stab

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt etwa 1,12 ha. Es handelt
sich um bereits anthropogen vorbelastete Flachen, die Uberwiegend bebaut
sind. Auf einer Freiflache, die bisher unbebaut ist, ist die Errichtung von
baulichen Anlagen fir die Sauna und fir die Fahrradabstellboxen mit Zuwegung
vorgesehen. Auf einem Teil der Flache sollen entsprechend
Ausgleichsmalinahmen zur Aufwertung als Streuobstwiese entwickelt werden.
Die Eingriffe im Zusammenhang mit dem Vorhaben sollen durch MaRnahmen
auf der Streuobstwiese ausgeglichen werden. Dartber hinaus entsteht ein

Planungsstand: 07. Juni 2023 — Entwurf 34



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Bereich
des ehemaligen Golfhotels in Hohen Wieschendorf

4.1

Uberschuss an Kompensationsflachenaquivalenten bei Umsetzung der
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, der fir andere Eingriffe angerechnet werden kann. Die Aufstellung
einer  Bauleitplanung ist  erforderlich, weil es sich um ein
AulRenbereichsgrundstiick handelt; es handelt sich jedoch um eine anthropogen
vorbelastete Flache, die fiir eine dauerhafte Nutzung gesichert werden soll und
um Infrastruktur erweitert werden soll.

Die einzelnen Flachenbestandteile finden sich unter der Flachenbilanz im
stadtebaulichen Teil.

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemaf Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten.

Grundsatzlich sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden (8 la Abs. 2 BauGB), dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu  begrenzen
(Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
(Umwidmungssperrklausel § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB). Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MalBhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (Klimaschutzklausel, § la
Abs. 5 BauGB).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemall 8 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem&R § 15 BNatSchG vorrangig zu
vermeiden, bzw. wenn dies nicht moglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen.
Gemall & 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Gber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft
sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB zu bilanzieren und auszugleichen. Die fur den
Artenschutz relevanten Sachverhalte sind in § 44 BNatSchG geregelt.
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4.2

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige Mafl3 zu begrenzen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Belastigungen oder erhebliche
Nachteile fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifiihrende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht Warme, Strahlen) zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.
Entsprechend dem Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG sollen die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzbedurftige
Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gemal den allgemeinen Grundsatzen der Gewasserbewirtschaftung (8 6
WHG) sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) derart zu
bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und, damit im Einklang,
dem Nutzen Einzelner dienen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen Landdkosysteme
und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass
insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.
Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs, 2 WHG ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
Abfalle sollen vorrangig vermieden werden. Die Verwertung von Abfallen hat
gemal § 7 KrwG Vorrang vor deren Beseitigung.

Fachplane

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 34 ist das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) 2011
beachtlich. Die Gemeinde Hohenkirchen gehort zum
Tourismusschwerpunktraum ,Westmecklenburgische Ostseekiiste*”.
Entsprechende Darlegungen sind dem Teil 1 dieser Begrindung, Punkt "3.1
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung" zu entnehmen.
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6.1

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise verlangt werden
kann. Die Gemeinde Hohenkirchen legt hierzu fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist.

Fur den Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung wurden die
umweltbezogenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager
Offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit, die im Rahmen der
durchgefuhrten Verfahrensschritte zur Beteiligung mit dem Vorentwurf
vorgebracht wurden, zugrunde gelegt.

Wesentliche Grundlage fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden
neben den Erkenntnissen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
TOB, der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Abstimmung mit
den Nachbargemeinden die fachlichen Untersuchungen zu diesem
Bebauungsplan.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Die Umweltprifung betrachtet das unmittelbare Plangebiet sowie die
maoglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf die umliegenden
Flachen und die Umgebungsbebauung. Bei der Betrachtung der einzelnen
Schutzgiter ergeben sich unterschiedliche Starken und Reichweiten der
Auswirkungen. Der Untersuchungsschwerpunkt liegt auf dem Plangebiet selbst
und den dort betroffenen Schutzgutern.

Der Untersuchungsrahmen beschrankt sich fur das Schutzgut Boden auf das
Plangebiet, da erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Flachen nicht zu
erwarten sind. Fur die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Klima
und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiter werden
Auswirkungen Uber das Plangebiet hinaus betrachtet.

Folgende Umweltaspekte /Schutzguter sind im Allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:

— Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

— Menschliche Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,

— Kulturglter und sonstige Sachgitter und

— Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten.

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu
bericksichtigen:
— Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwassern,
— Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
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6.2

— Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat.

Die Untersuchung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d ist aus Sicht der
Gemeinde entbehrlich, da es sich um die weitere Nutzung eines bereits
anthropogen vorbelasteten Standortes handelt. Im Zusammenhang mit der
Umsetzung der AusgleichsmalRBhahmen kommt es zu einer Aufwertung und
positiven Auswirkung auf die Umweltbelange.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzguter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Schutzgutern, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden bertcksichtigt.
Grundlage fur die Bestandsermittlung und Bewertung bilden zudem oértliche
Erfassungen.

Bewertungsmethodik

Die Wirkungsprognose beinhaltet die Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung und bei Durchflihrung der
Planung. Die Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiter bei Durchflihrung der Planung erfolgt entsprechend dem Grad der
Erheblichkeit. Hierbei ist eine Einzelbewertung fiir jedes Schutzgut
vorzunehmen, da nicht jeder Wirkfaktor zu einer erheblich nachteiligen
Umweltauswirkung fuhrt.

Bei der Ermittlung und Beschreibung der Wirkfaktoren ist zwischen bau-,
anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren und deren Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter sowie auf deren Wechselwirkungen zu unterscheiden.

Dabei handelt es sich um:

» baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturen aufgrund der entsprechenden
Baustellentatigkeiten (temporér),

» anlagebedingte Wirkungen durch die Errichtung der baulichen Anlagen und
Infrastrukturanlagen (dauerhatt),

= betriebsbedingte Wirkungen, die durch den Betrieb der Anlagen und den
damit verbundenen Verkehr entstehen oder verstarkt werden. (dauerhatft).

Die Darstellung der Erheblichkeit erfolgt mittels einer 5-stufigen
Bewertungsskala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- mafig erheblich,

- stark erheblich.
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6.3
6.3.1

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Rahmen der Bericksichtigung der besonderen artenschutzrechtlichen
Belange wurde von dem Gutachterblro Bauer ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag auf Grundlage einer Potentialabschatzung?® erstellt, der als
gesondertes Dokument im Rahmen des Planverfahrens genutzt wird. Es
wurden die relevanten Tierartengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien
betrachtet. Eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich relevanter
Artengruppen und Arten kann im Vorfeld im Zuge der Relevanzprifung
ausgeschlossen werden. Bei der Erfassungsmethodik wurde sich an der HzE
(2018) orientiert.

Pflanzen

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34 wird durch seine anthropogene
Nutzung, mittlerweile durch Feriennutzungen anstelle des ehemaligen
Golfhotels und deren Auswirkungen gepragt. Er umfasst den bereits als
Siedlungsflache intensiv genutzten Bereich. Das Plangebiet wird im Stden zur
angrenzenden Bebauung durch eine Heckenstruktur begrenzt. Diese Struktur
sowie die Heckenstrukturen im Westen und 6stlich des Plangeltungsbereiches
sind als Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehélzen (PHW) einzustufen.
Der Uberwiegende Teil der Freiflachen ist als artenarmer Zierrasen (PER)
einzustufen.

Es sind verschiedene Gehoélzstrukturen Innerhalb des Plangeltungsbereiches
vorhanden. Auf dem Parkplatz befindet sich eine gemaR § 19 NatSchAG M-V
geschitzte geschlossene Baumreihe aus Mehlbeeren und einem Ahorn. Im
Bereich westlich des Golfhotels befinden sich verschiedene Einzelgehdlze (drei
Mehlbeeren, ein Nadelgeh6lz, ein Ginkgo, sechs Palmen sowie kleinere
Strauchhecken).

Tiere und biologische Vielfalt

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen und Vorbelastungen durch die
bisherige Nutzung des Gebaudes (sogenanntes ehemaliges Golfhotel) mit
Ferienwohnungen ist die Wahrscheinlichkeit wertgebender Arten im Plangebiet
und der Umgebung sehr gering. Es kommen keine artenschutzrechtlich
rechtlich relevanten Tierarten vor.

Das Vorhabengebiet bzw. die artenschutzrechtlich relevanten angrenzenden
Flachen, besitzen eine Bedeutung fir die nachfolgend aufgefihrten und
ausfihrlich betrachteten planungsrelevanten Artengruppen.

Brutvdgel
Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der

Brutvdgel erfolgte eine Potenzialabschatzung der Brutvdgel. Es wurde der
worst-case angenommen. Diese Annahme basiert aber auf dem tatsachlichen
Bestand und die Vorbelastungen. Auswertbare Daten lagen fiir das Gebiet nicht
vor. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen
Vogelschutzgebietes.

1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) auf Grundlage einer Potenzialabschéatzung
zum Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen, (Landkreis
Nordwestmecklenburg), Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmihlen, Stand 23. Juni
2023
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Es erfolgte eine Potentialabschatzung auf Grundlage der vorhandenen
Biotoptypen und einer zweimaligen Begehung des Untersuchungsgebietes.

Es wurden im Untersuchungsgebiet keine Nester von gebaudebewohnenden
Brutvogelarten (Schwalben) und keine Hohlenbdume mit grél3eren Baumhohlen
vorgefunden.

Aufgrund der bereits vorhandenen Siedlungsnutzung kommen keine streng
geschitzten Arten oder geféhrdete Arten vor. Aufgrund der angrenzenden
Siedlungsflachen kommen keine stérungsempfindlichen  Brutvogelarten
(Gassner 2010) vor. Arten der Freiflachen kommen aufgrund der intensiven
Nutzung der Rasenflachen und der nicht vorhandenen Habitatstrukturen nicht
vor.

Die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Brutvogelarten stellen den
maximal moglichen Brutvogelbestand aufgrund der Biotopausstattung dar. Das
Fehlen gebaudebewohnenden Brutvogeln wurde hierbei schon berticksichtigt.

Tab. 1: Artenliste der potenziellen Brutvégel im PLangeltungsbereich

S

Deutscher Arthame Wissenschaftlicher Artname > § "—fj

g 2| 3|2 &

z <l €1 3 o

o) %) < ) -

= > M x| o
1 |Amsel Turdus merula X|1Bg | -] -
2 |[Bachstelze Motacilla alba X | Bg | - -
3 [Blaumeise Cyanistes caeruleus X|1Bg | -] -
4 | Buchfink Fringilla coelebs X|1Bg | -] -
5 [Buntspecht Dendrocopos major X1 Bg | -] -
6 | Gartengrasmiicke Sylvia borin X[ Bg | -|-
7 | Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus X|Bg| -1V
8 | Grauschnapper Muscicapa striata X|Bg | -|V
9 [ Grinfink Carduelis chloris X|Bg | -] -
10 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros X | Bg | - -
11 | Haussperling Passer domesticus X|Bg | -] -
13 [Kohimeise Parus major X|Bg | - | -
14 [ Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X|Bg | - | -
15 | Ringeltaube Columba palumbus X|Bg | -] -
16 | Rotkehlchen Erithacus rubecula X|Bg | -] -
17 | Stieglitz Carduelis carduelis X|Bg | -] -
18 | Turkentaube Streptopelia decaocto X|Bg | - | -
19 [ Zaunkbnig Troglodytes troglodytes X[ Bg | -| -

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der

Roten Liste

der

gefahrdeten Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014)
und der Roten Liste der Brutvogel Deutschlands (RvysLavy ET AL. 2020)
angegeben.

Geféhrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet
\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch)

keine akute Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaR Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)

X

Art gemaf Artikel 1
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I Art gemaf Anhang |

Einstufung gemalR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Reptilien
Aufgrund der vorgefundenen Habitatstrukturen und im Ergebnis der

Untersuchung war potenziell von einer geringen Bedeutung fur Reptilien
auszugehen. Dies war auch aufgrund der Biotopausstattung und der
Verinselung nicht zu erwarten.

Im Untersuchungsgebiet kommen potenziell nur die Ringelnatter aufgrund ihres
grol3en Aktionsradius vor. Das Vorkommen der Zauneidechse ist aufgrund der
Verbreitung und des Fehlens geeigneter Habitatstrukturen auszuschlieRen.

Das Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse und
weiterer Arten ist mit Sicherheit im Ergebnis der Begutachtungen und der
Potenzialabschatzung auszuschlieRen.

Amphibien

Innerhalb des Planbereiches und im weiteren Umfeld befinden sich keine
Standgewasser.

Aufgrund der Habitatstrukturen war im Rahmen der Potenzialabschatzung mit
den in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten Arten zu rechnen:

Tab. 2: Artenliste der potenziell vorkommenden Amphibien im Untersuchungsgebiet

Artname BArtSchV |RLM-V| RLD FFH-RL
Erdkrote Bufo bufo Bg 3 - -
Grasfrosch Rana temporaria Bg 3 - -
Moorfrosch  |Rana arvalis Bg 3 3 \%

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten
Amphibien und Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1992) und der Roten
Liste und Gesamtartenliste der Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia)
Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet
\Y Art der Vorwarnliste

Einstufung gemé&R Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschiitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Einstufung der Arten gemaR FFH-Richtlinie

I Art gemaf Anhang Il
v Art gemal Anhang IV
\% Art gemal Anhang V

Fur alle Arten stellt das Gebiet keine Eignung als Vermehrungshabitat bzw.
maldgeblicher Bestandteil des Lebensraumes dar. Der Plangeltungsbereich
besitzt potenziell nur eine Bedeutung bei der ungezielten Migration der
Jungtiere.

Die biologische Vielfalt wird aufgrund der bisherigen Nutzungen und den
Vorbelastungen als gering eingeschatzt.
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

Schutzgut Flache

Es sind bauliche Anlagen (ehemaliges Golfhotel und Stellplatze) und heute
Ferienwohnungen vorhanden. Fir die Errichtung der Infrastruktur sind 100 m?
fur die Sauna, 168 m2 fur die Fahrradstellplatzflache und ca. 134 mz2 fir
Zuwegungen und Nebenanlagen, somit 402 m?2 zusatzliche Versiegelung
vorzusehen. Dem gegenlber werden ca. 1.575 m2 durch die Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme entsiegelt, womit eine Aufwertung der Flache verbunden ist.
Die Entsiegelung Ubersteigt den Rahmen der Versiegelung. Die Flachen sind im
Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen ausgewiesen.

Schutzgut Boden

Im Bereich des Vorhabenstandortes Plangebiet stehen Tieflehm-/ Lehm-
Parabraunerde- Pseudogley (Braunstaugley)/ Pseudogley (Staugley)/ Gley;
Grundmoranen, mit maRigem bis starkem Stauwasser- und/ oder
Grundwassereinflu3, flachwellig bis kuppig an.

Die Naturboden sind durch die bisherige Nutzung und bewirtschaftungsbedingte
MalRnahmen anthropogen beeinflusst und weisen dadurch ein nicht natirliches
Bodenprofil und veranderte Bodeneigenschaften auf.

Im Plangebiet ist der Biotop- und Nutzungstyp Acker anzutreffen.
Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Boden
gemal Anlage 1 der HzE sind nicht vorhanden. Die Bdden, die durch die
geplante Nutzung in Anspruch genommen werden, besitzen somit nur eine
allgemeine Bedeutung.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangeltungsbereich nicht
bekannt.

Schutzgut Wasser

Der Plangeltungsbereich ist von mittlerer Bedeutung (Durchschnitt 10 — 15 %)
fur die Grundwasserneubildung und befindet sich in einem Gebiet von mittlerer
Bedeutung (> 500 < 1.000 m?/d) fur das nutzbare Grundwasserdargebot (GLP
M-V 2003, Karte Il - Wasserpotential). Das Plangebiet, Teil nérdlich der
Stellplatzflache, befindet sich in einem Bereich mit einem potentiell nutzbarem
Grundwasserdargebot mit hydraulischen Einschrankungen. Der Teil der
Stellplatzflache  befindet sich in  einem  Bereich nichttffentlicher
Grundwasserentnahme, hier genutztes Dargebot Beregnung
(http://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de).

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewdasser. Das Plangebiet wird
nicht durch Trinkwasserschutzzonen berihrt.

Das Regenwasser wird nach Angaben der Vorhabentrager Uber eine
bestehende Zisterne (ca. 20.000 Liter) abgeleitet. Diese hat einen Uberlauf, der
zum Teich Golfplatz fuhrt. Die dauerhafte Leistungsfahigkeit des Systems wird
bis zum Abschluss des Satzungsverfahrens geprift. Ebenfalls wird die
dauerhafte Sicherung der MalRnahme Uberprift; andernfalls ist eine adaquate
Regelung planungsrechtlich vorzubereiten und zu sichern.

Schutzgut Klima und Schutzgut Luft

Mecklenburg-Vorpommern befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen
maritimem und kontinentalem Klima. Hohen Wieschendorf ist aufgrund seiner
direkten Lage an der Ostseekiste durch milde Winter und kihle Sommer
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6.3.7

gepragt. Charakteristisch fur das Ostseekistenklima sind starke
Windbewegungen.

Die jetzige Nutzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 34 hat
aufgrund seiner geringen GroRRe keine Bedeutung fur die Frischluftentstehung,
da das lokale Klima durch die Land-Seewind-Zirkulation Uberpragt wird. Im
Geltungsbereich sind hauptséchlich Ackerflachen von Uberbauung betroffen.
Insgesamt besitzt die Flache keine groRraumige klimatische und lufthygienische
Ausgleichsfunktion.

In Mecklenburg-Vorpommern erfolgt die Uberwachung der Luftqualitat durch
das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG M-V). Fir die
Gemeinde Hohenkirchen selbst liegen keine aktuellen Informationen vor. In
Mecklenburg-Vorpommern wurden im Jahr 2021 fir Feinstaub und
Stickstoffdioxid keine Grenzwertlberschreitungen festgestellt. Die ermittelten
Immissionskonzentration fiir Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und Benzol zeigen
keine Aufféalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der Grenzwerte (Quelle:
www.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/ergebn21.htm).

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt naturraumlich in der Landschaftszone
,Ostseeklstenland“, im Nordosten der Grof3landschaft ,Nordwestliches
Hugelland” in der Landschaftseinheit ,Wismarer Land und Insel Poel“.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34 weist eine ebene in nordwestliche
Richtung leicht ansteigende Oberflaiche auf. Die Hohen des natirlichen
Gelandes liegen bei ca. 16 m bis 19 m (Vermessungsbiro Kerstin Siwek,
Wismar, Lagebezug: ETRS89, Hohenbezug: DHHN2016, vom 11.10.2022).

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Siedlungsrand Hohen
Wieschendorf. Die GréRe und Funktion des landschaftlichen Freiraums sind
jeweils von mittlerer Bedeutung (Quelle: www.lung.mv-
regierung.de/umwelt/luft/ergebn21.htm).

Das Plangebiet liegt in Landschaftsbildraum Ackerland des Klitzer Winkels mit
der Bewertung gering bis mittel (http: //www.umweltkarten.mv-regierung.de).

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre
Gesundheit und ihr Wohlbefinden zu verstehen. Neben der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und dem Schutz und der Entwicklung der
natirlichen Lebensgrundlagen sind als Schutzziele das gesunde Wohnen und
die Regenerationsmaglichkeiten zu betrachten.

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich im Raum mit glnstigen
Voraussetzungen zur Foérderung natur- und landschaftsvertraglicher
Erholungsnutzungen sowie in einem Bereich mit guter ErschlieRung durch
Wanderwege (GLP M-V 2003, Karte VI — Ziele und MaRnahmen zur
Erholungsvorsorge). Die Flache weist bereits eine anthropogene Vornutzung
auf. Der Vorhabenstandort ist gepragt durch die Nutzung als Golfanlage mit
dazugehoérigem Hotel und Stell-/ Parkplatzen.
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Auf das Plangebiet wirken im Bestand Emissionen (Larm, Schadstoffe, Licht)
aufgrund bestehender Nutzungen ein. Diese Vorbelastung bezuglich der
Schadstoffemissionen wird als gering bewertet. Aus der angrenzenden Wohn-
und Ferienhausbebauung ist keine relevante Belastung zu verzeichnen.

Geriche und Léarmbelastigungen von landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Erdbeerhof) aus der unmittelbaren Umgebung kdnnen im Einzelfall auftreten
und sind hinzunehmen.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Denkmadler vorhanden und Bodendenkmale nicht
bekannt.

Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Im Umweltbericht ist gemald der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB auch die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung zu
prognostizieren.

Die zu betrachtende sogenannte Nullvariante stellt die Beschreibung der
voraussichtlichen  Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei
Nichtdurchflihrung der Planung dar.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt. Bei
Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die Flache fiir die Errichtung einer Sauna
unversiegelt und wirde weiterhin als Griinflache fir den Golfplatz genutzt. Die
dargestellten Eingriffe in die Schutzgiter wiirden entfallen. Eine Umsetzung der
beabsichtigten Ausgleichsmalinahme wirde nicht vorbereitet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung und Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Potentielle Umweltauswirkungen des Vorhabens sind im Hinblick auf die
Betroffenheit relevanter Arten und ihrer Erheblichkeit zu prufen.

Baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Bauphase kann es zu Stérungen und Beunruhigungen der
Tiere in den angrenzenden Bereichen des Plangebietes inshesondere durch
Larmemissionen und Bewegungen kommen. Durch die Inanspruchnahme von
unversiegelten Nebenflachen fir Baustelleneinrichtungen sowie Material- und
Lagerflachen kann es innerhalb des Plangebietes temporar zu
Beeintrachtigungen von  Vegetationsstrukturen  kommen und  damit
einhergehend zum Verlust von Lebensraumstrukturen.

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es bei Einhaltung des Zeitraumes des
Eigriffes in Gehdlze in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar nicht zur
Beeintrachtigung der Brutvogel gemdR & 44 Absatz 1 BNatSchG. Die
Okologische Funktion der Siedlungsgebische wird weiterhin erftllt. Somit sind
keine artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf die Brutvogelarten zu
erwarten.  Entsprechend  besteht beziglich der Brutvdogel keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit.
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Um den Verbotstatbestand der Totung gemald 8 44 Absatz 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind Ublicherweise Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen zu
ergreifen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten darauf zu
achten ist, dass steile Btschungen vermieden werden bzw. die Gruben
schnellstmdglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hineingefallene
Tiere (Reptilien, Amphibien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind.

Aufgrund der zeitlichen Befristung der Baumaflinahmen und bei Einhaltung von
Minimierungs- und Vermeidungsmaflinahmen werden die baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt als
unerheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Mit der Umsetzung der Planung kommt es nicht zu Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt. Es bestehen bereits
Vorbelastungen durch die vorhandenen Nutzungen (Landwirtschaft
(Erdbeerhof), StralRe/ Wanderweg, Touristische Nutzung (Golfanlage)) im
Plangebiet und der Umgebung.

Mit der Festsetzung einer privaten Grinflache 6stlich des Golfhotels erfolgt hier
eine Verbesserung der Einbindung der Golfanlage in Natur und Landschaft.
Damit erfolgt eine Aufwertung des Gebietes im Gegensatz zum Bestand.

Die Entsiegelung eines erheblichen Teils der vorhandenen Stellplatzflache und
die  Festsetzung einer  Ausgleichsflache  hierfir  bedingen  gute
Entwicklungsmaoglichkeiten fir die biologische Vielfalt.

Zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Beleuchtungen wird
darauf hingewiesen, dass neu zu errichtende Beleuchtungen an Straen und
Wegen, Aulenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie
beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlangen technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben sind, dass
Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch
Lichtimmissionen geschiitzt sind (Gesetzentwurf der Bundesregierung, Entwurf
eines Dritten Gesetzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes, §4l1a
Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen).

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die baubedingten Auswirkungen werden mit den betriebsbedingten
Auswirkungen (Uberlagert. Baubedingt wird das Schutzgut Flache dber die
vorgesehenen Baufenster und ErschlielBungsstralen hinaus beansprucht
werden. Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch
Baufahrzeuge kommen. Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzte und
auf ein Minimum zu beschranken.

Durch die beabsichtigte Errichtung einer Sauna mit 100 m2, die Herrichtung der
Stellplatzanlage fir Fahrrader mit 168 m? und zusatzliche Zuwegungen und
Nebenanlagen in H6he von 134 m2 wird eine Versiegelung von 402 m?2
vorbereitet. Dem gegeniber steht eine Entsiegelung von etwa 1.575 m2. Die
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Versiegelung stellt sich in Bezug auf die Gesamtflache von 11.244,6 m2 als
untergeordnet dar.

Im Bereich der vorhandenen Stellplatze ist eine Flache fir MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geplant. Es
ist die Entsiegelung von ca. 1.575,00 m? Pflasterflache vorgesehen. Damit ist
eine erhebliche Aufwertung verbunden, die fir den Ausgleich von Eingriffen bei
anderen MalRnahmen genutzt werden kann.

Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
werden als unerheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge
und Baustelleneinrichtung kommen und damit einhergehend zum Verlust von
Bodenfunktionen durch Verdichtung und Zerstérung des Bodengefiiges durch
die Schaffung von Material- und Lagerflachen und das Befahren mit schwerem
Baugerat. Bodenveranderungen wie Abgrabungen, Aufschittungen und
Verdichtungen fuhren bei naturlich gewachsenen Bdden zu einer Veranderung
der vorhandenen Bodenverhaltnisse. Die vorhandenen Boden sind durch die
bisherige Nutzung bereits gestort.

Bei allen MalBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen  kdnnen, vermieden werden, sodass die baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als unerheblich bewertet werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es bestehen anthropogene Vorbelastungen der Flachen. Der Boden ist
aufgrund der Nutzung als Golfanlage und der Nutzung als Stell-
/Parkplatzflachen verdichtet. Das natlrlich Bodengeflige ist bereits gestort und
nicht mehr vorhanden.

Durch die zuladssigen Nutzungen sind Nutzungsintensivierungen innerhalb des
Plangebietes zu erwarten. Mdgliche Schadstoffeintrage durch den
Fahrzeugverkehr im Bereich der Stell-/ Parkplatze innerhalb des Plangebietes
sind bei Einhaltung gesetzlicher Vorschriften nicht zu erwarten.

Die Entsiegelung der Stellplatzflachen im sidlichen Bereich des Plangebietes
bewirken hier eine Verbesserung der Bodenverhaltnisse.

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden daher
als unerheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Das Plangebiet hat nur eine mittlere Bedeutung fur die
Grundwasserneubildung.

Bei sachgerechter Durchfihrung der Bauarbeiten werden die baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als unerheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Flacheninanspruchnahme von zusatzlich ca. 402 mz2 fir Versiegelung stellt
sich bei gleichzeitiger Reduzierung der versiegelten Flachen um 1.575 m2 als
untergeordnet dar. Die Flache 6stlich des Golfhotels tragt zur Verbesserung der
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Grundwasserneubildung bei; dies trifft gleichermal3en fir die MalRnahmeflache
sudlich des Golfhotels zu.

Fur das Gebiet besteht ein Trink- und Schmutzwasseranschluss. Fir die
Ableitung von Niederschlagswasser besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis.
Mit der Erweiterung der versiegelten Flachen ist die hydraulische Leistung der
Anlagen zu prifen. Dies kann aus Sicht der Gemeinde dann entfallen, wenn
das bestehende System leistungsfahig ist, da der Versiegelung eine weitaus
grolRere Entsiegelung, die zu sichern ist, gegeniubersteht. Eine Griinbedachung
des Saunagebaudes oder eine Speicherung zur Brauchwassernutzung sind in
die weitere Planung einzubeziehen.

Das anfallende Regenwasser von der Sauna wird auf dem Grundstick
versickert.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden insgesamt
als unerheblich bewertet. Durch die Entsiegelungsmal3nahmen werden die
zusatzlichen Versiegelungen mehr als kompensiert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Schutzgut Luft

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu einer zeitlich begrenzten Erhéhung der
Schadstoffemissionen durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge
kommen. Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich beschrankt und
daher als nicht erheblich einzustufen.

Fur das Schutzgut Klima/ Luft besteht keine Betroffenheit durch baubedingte
Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Flache ist bereits durch die Ferienanlage mit den dazugehérigen Haupt-
und Nebenanlagen sowie der Parkplatzflache in Anspruch genommen. Es
entstehen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen und keine nachhaltige
Storung der Luftzirkulation durch die Bebauung. Eine Erhdéhung der
Luftschadstoffe durch Nutzungsintensivierungen ist nicht zu erwarten.

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft werden als
unerheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Natura 2000-Gebiete

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung durch die Errichtung einer der Hauptanlage (Golfhotel)
dienenden Nebenanlage (Sauna) sind nicht gegeben.

Es sind keine Natura 2000-Gebiete in planungsrelevanter Umgebung. Die
internationalen Schutzgebiete, das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB) ,Wismarbucht* (DE 1934-302) und das Européische Vogelschutzgebiet
(VSG) ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) umschliel3en die Hohen
Wieschendorfer Huk. Der Abstand des Plangebietes zu den Schutzgebieten
betragt jeweils in dstliche und westliche Richtung mindestens 700 m. Aufgrund
der Entfernung des Vorhabenstandortes zu den Schutzgebieten sowie der Art
des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Zudem wurde Bereich der Ferienwohnungen im Zusammenhang mit der
Vertraglichkeitsprifung fir den B-Plan Nr. 28 betrachtet. Erhebliche
Auswirkungen ergeben sich nicht. Malinahmen sind nicht erforderlich.

Eine Erhdhung der Besucher in den angrenzenden Schutzgebieten ist nicht zu
erwarten, da die Ferienkapazitat bereits genehmigt und geregelt ist.
Wesentliche Anderungen ergeben sich durch den Bebauungsplan Nr. 34 nicht.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Baubedingte Auswirkungen

Es ergeben sich stérende Einflisse durch Baustelleneinrichtungen,
Baufahrzeuge und -maschinen sowie Transportvorgénge, die jedoch zeitlich
befristet sind und als unerheblich betrachtet werden.

Fur das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild besteht keine Betroffenheit
durch baubedingte Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind durch das flr Feriennutzungen in
Anspruch genommene ehemalige Golfhotel und die Ferienhausanlage
gegeben. Mit der Errichtung einer Sauna fir die Ferienanlage, wird das
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Mit der Festsetzung der privaten
Griinanlage 6stlich der Ferienanlage als Ubergang von den Ferienwohnungen
zur Naturlandschaft wird eine Verbesserung des Landschaftsbildes erzielt.

Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden
als unerheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Baumafinahmen kdnnen baubedingte Emissionen durch Baularm,
Staub, Abgase und Erschitterungen auftreten.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind unerheblich,
da sie zeitlich begrenzt sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich im Tourismusmusschwerpunktraum.
Die Vereinbarkeit mit den Zielen der lbergeordneten Planungen ist gegeben.
Die vorhandene Erholungsnutzung wird durch die der Hauptnutzung
zugeordnete Nebenanlage, die Errichtung einer Sauna, verbessert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgdter

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine
Baudenkmaler oder Bodendenkmale bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, sind diese gemall 8 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten,
den Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher  Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies
erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen werden hier Uberlagert. Die
Vorschriften zum Umgang mit Bodendenkmalen sind zu beachten.
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Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwassern

Es ist zu erwarten, dass die gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von
Emissionen beim Bau von Gebauden eingehalten werden.

Baubedingte Abfalle und Abwasser sind gemal den gesetzlichen Vorgaben
fachgerecht zu entsorgen oder einer Behandlung zuzufihren.

Betriebsbedingte Abfélle und Abwasser durch die geplante Nutzung sind
gemadlR  den  gesetzlichen  Vorschrifften durch die  zustéandigen
Entsorgungsunternehmen zu entsorgen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung von Geb&uden
die einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer
Energien zu beachten.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Ein Landschaftsplan fur die Gemeinde Hohenkirchen liegt nicht vor. Innerhalb
des Plangeltungsbereiches befinden sich keine gemal § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzten Biotope.

Sonstige Plane insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die Staaten der Europaischen Union beurteilen die Luftqualitdt nach
einheitlichen Regelungen auf Grundlage der Richtlinie 2008/50/EG Uber
Luftqualitat und saubere Luft fir Europa vom 21. Mai 2008. Diese Richtlinie ist
mit der 39. BImSchV, der Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und
Emissionshdchstmengen vom 2. August 2010, in nationales Recht umgesetzt
worden. In Mecklenburg-Vorpommern erfolgt die Uberwachung der Luftqualitat
durch das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG). Im Jahr
2021 wurden an den Messstationen in Mecklenburg-Vorpommern fur Feinstaub
und Stickstoffdioxid keine Grenzwertiiberschreitungen festgestellt. Die
ermittelten Immissionskonzentrationen fiur Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und
Benzol zeigten keine Auffalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der
Grenzwerte. Fur die Gemeinde Hohenkirchen lassen sich somit erkennbar
keine Betroffenheiten ableiten.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unféalle und
Katastrophen zu erwarten sind

Durch die Ausweisung des Plangebietes werden keine Vorhaben begriindet, in
denen schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind. Im Umfeld des
Plangebietes befinden sich nach dem Kenntnisstand der Gemeinde
Hohenkirchen keine Storfallbetriebe.

Insgesamt sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter durch schwere Unfélle und Katastrophen nicht zu erwarten.
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6.5.15

6.5.16

6.5.17

6.5.18

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Anlagen von
denen Gefahren oder Katastrophen ausgehen kdnnen.

Im Plangebiet und dessen n&herer Umgebung sind keine Bau- und
Bodendenkmale sowie Kultur- und sonstigen Sachgiter bekannt. Eine
Gefahrdung oder Beeintrachtigung des kulturellen Erbes wird ausgeschlossen.

Risiken fir die menschliche Gesundheit durch die geplanten Nutzungen sind
nicht erkennbar. Mit der Errichtung einer Sauna wird die Erholungsfunktion der
Golfanlage erheblich verbessert.

Kumulierung mit den Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten

Die Ferienwohnanlage funktioniert bereits bisher. Auswirkungen mit
benachbarten Plangebieten wurden im Rahmen von Natura 2000-
Vertraglichkeitsprifungen betrachtet, die im Zusammenhang mit der Aufstellung
des B-Planes Nr. 28 erfolgt sind. Weitere Kumulationen ergeben sich nicht.

Im Ergebnis der Uberprifungen wurde festgestellt, dass erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgebietskulisse nicht zu erwarten sind.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit des
Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Art und dem Mald der geplanten
baulichen Nutzung ist keine hohe Anfalligkeit des Plangebietes gegeniiber den
Folgen des Klimawandels erkennbar.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen zu eingesetzten
Techniken und Stoffen nicht mdglich. Konkrete Angaben kénnen auf dieser
Planebene nicht getroffen werden.

Aussagen zum Artenschutz

Auf europarechtlicher Ebene ergeben sich aus den Artikeln 12 und 13 der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und dem Artikel 5 der Vogelschutz-
Richtlinie (Vogelschutz-RL) artenschutzrechtliche Verbote.

Auf bundesrechtlicher Ebene sind die artenschutzrechtlichen Verbote in dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Im Bundesnaturschutzgesetz
werden die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (8 44 Abs. 1
BNatSchG), Besitzverbote (8 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG) und
Vermarktungsverbote (8 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG) unterteilt.

Fur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG relevant.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind im Einzelnen das
Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), das Stérungsverbot ((§ 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG), das Schadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und
das Beschadigungsverbot (8§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Die in der FFH-RL und der Vogelschutz-RL  vorgegebenen
artenschutzrechtlichen Verbote wurden im 8§ 44 BNatSchG aufgenommen,
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sodass bei der Prufung artenschutzrechtlicher Anforderungen das BNatSchG
malfdgeblich ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch Bebauungsplane ausgelost. Zu einem Versto3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kommt es erst durch die Realisierung einzelner
Bauvorhaben.

Daher ist es Aufgabe der Gemeinde bereits auf Ebene der Bebauungsplanung
zu prufen, ob vorgesehene Festsetzungen den artenschutzrechtlichen Verboten
entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind nicht abwagungsfahig, da es sich
hierbei um gesetzliche Anforderungen handelt.

Die Grundlage fir die Aussagen zum Artenschutz ist der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag auf Grundlage einer Potenzialabschatzung fir den Bebauungsplan
Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen, erstellt durch das Gutachterblro Martin
Bauer, Grevesmiuhlen, Stand 07. Juni 2023.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine aktuelle
Erfassung der Artengruppen Brutvigel, Reptilien und Amphibien innerhalb des
Plangeltungsbereiches zuzuglich 10 m.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen flir die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und
Amphibien, die zu bertcksichtigen sind und als Hinweis in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen werden. Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben,
die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung liegen, zu
kompensieren bzw. die Habitatqualitédt besonderer schutzwirdiger Arten zu
verbessern. Die zuklnftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme der
Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum Artenschutz hingewiesen
werden, um Verstt3e zu vermeiden.

Vorgezogene AusgleichsmalZinahmen (CEF-MalZnahmen) sowie
VorsorgemalRnahmen sind nicht erforderlich.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag gilt als separates Dokument.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittilung

Standortbeschreibung

Im Zuge der Biotopkartierung wurde der Standort als ,Artenarmer Zierrasen*
(PER) angesprochen. Hier wurde auf 168m? (24m x 7m) eine
Fahrradstellplatzflache, auf 100 m2 (10 m x 10 m) ein Saunagebaude und auf
134 m2 Zuwegungen und Nebenanlagen errichtet. In der Summe wirde eine
Flache von 402 m2 Uberbaut und gegentber der bisherigen Nutzung dauerhaft
verandert werden. Fur die Fahrradstellplatzflache wird die Breite zur sicheren
Seite hin abgeschéatzt, um zusatzliche Flachenbedarfe zu berticksichtigen. Die
Zuwegungen und Nebenanlagen werden mit 50 von Hundert beriicksichtigt.
Weiterhin ist auf einer bereits versiegelten Flache (Pflaster) die Errichtung eines
unterirdischen Ldschwasserbehdlters und die oberirdische Nutzung als
Stellflache fir ein Loschfahrzeug vorgesehen. Aufgrund der bestehenden
Versiegelung entfallt die Bilanzierung von Biotopbeeintrachtigungen.
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8.2

Im Umfeld vorhanden sind verschiedene Geholzstrukturen: Sudlich eine
.Geschlossene Baumreihe” (BRG) aus Mehlbeeren und einem Ahorn. Die
Baumreihe ist nach 8§19 NatSchAG M-V  gesetzlich geschitzt. Die
Bestandserhaltung ist gesichert. Westlich eine ,Strauchhecke mit
Uberschirmung® (BHS). Feldhecken werden ab einer Lange von 50 m als
gesetzlich geschiitztes Biotop gewertet, dieses Kriterium ist hier erfillt. Die
Bestandserhaltung der Hecke ist vorgesehen und wird gesichert. Ferner
verschiedene Einzelgeholze (drei Mehlbeeren, ein Nadelgehdlz, ein Gingko,
zwei mal drei Palmen, kleinere Strauchhecken), die nicht gesondert festgesetzt
werden.

Zudem befindet sich sudlich des Standortes ein versiegelter Bereich (vormals
Pflaster, derzeit Schotter- und Kiesbett), der auf einer Flache von 1.575 m2
(105 m x 15 m) entsiegelt werden soll und zur Anlage einer Streuobstwiese
vorgesehen ist.

> Beseitigung / Veranderung von Biotopen: 402 m?
> Vollversiegelung: 402 m?
> Teilversiegelung: 0 m?

> Entsiegelung: 1.575 m2

Bilanzierung der Eingriffe bzw. Aufwertung

Der Biotopwert ist als Basis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fiir jeden vom
Eingriff betroffenen Biotoptyp zu ermitteln. Er ergibt sich aus der
naturschutzfachlichen Wertstufe gemaf Anl. 3, HZE.

Biotoptypen im Durchschnittlicher
Wirkbereich des Wertstufe Biotopwert
Vorhabens
LArtenarmer Zierrasen* 0 1
(PER)

Lagefaktor

Zur Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten (Hochwertigkeit der
Landschaft sowie Vorbelastungen) wird der Lagefaktor ermittelt. Er ergibt sich
aus dem Abstand des Eingriffs sowohl zu vorhandenen Schutzgttern als auch
bereits vorhandenen Stérquellen.

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

<100 m zu vorhandenen Stoérquellen (hier: 0,75

Siedlungsbereich)

Unmittelbare Beeintrachtigungen (Beseitigung / Veranderung von
Biotopen)

Es werden 402 m? des Biotoptyps ,Artenarmer Zierrasen" (PER) mit geringer
Bedeutung beansprucht.
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Tab. 3: Beseitigung / Verédnderung von Biotopen /2/

Flache [m?] Elngrlffsflacfts]ernaqualent
des . . s
betroffenen Biotopwert Lagefaktor B|ot0pbes__e|t|gung bzw. —
; veranderung
Biotoptyps [m? EFA]
402 1 0,7 301,5
5

Mittelbare Beeintrachtigungen (Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen)
Aufgrund des Abstandes zu gesetzlich geschiitzten Biotopen (bzw. Biotoptypen
ab einer Wertstufe von drei), hier ,Strauchhecke mit Uberschirmung* (BHS) von
ca. 30m werden mittelbare Beeintrdchtigungen von Biotopfunktionen
ausgeschlossen.

Tab. 4. Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen /2/

Flache [m7] des Eingriffsflachenaquivalent

S 3 3 far
beg?(:{gc?tlg;en Biotopwert Wirkfaktor S L T
Ptyp [m? EFA]

Versiegelung / Uberbauung
Die Errichtung der Anlagen ist mit einer Vollversiegelung von 402 m?2
Mineralboden verbunden. Eine Teilversiegelung ist nicht vorgesehen.

Tab. 5: Versiegelung / Uberbauung /2/

Eingriffsflachena
Zuschlag fur Teil-/ quivalent fur
Teil-/Vollversiegelte bzw. Vollversiegelung bzw. Teil-
Uberbaute Flache [m2] Uberbauung /Vollversiegelung
0,2/0,5 bzw. Uberbauung
[m2 EFA]
402 0,5 201
— 0,2 —
201

Multifunktionaler Kompensationsbedarf

Aus den Eingriffsflachenaquivalenten fir Beseitigung / Verénderung von
Biotopen, Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen und Versiegelung /
Uberbauung ergibt sich der multifunktionale Kompensationsbedarf:

Tab. 6: Multifunktionaler Kompensationsbedarf

Eingriffsflachenaquivalent [m2 EFA] fur
Beseitigung / Funktions- Versiegelung ) .
) ) Multifunktionaler
Veranderung | +| beeintrachtigung| + / = )
) ) . Kompensationsbedarf
von Biotopen von Biotopen Uberbauung
301,5 201 502,5
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8.3

10.

10.1

Kompensationsmindernde Mallnahmen
Es soll eine versiegelte Flache von 1.575 m? entsiegelt (Aufschlag 0,5) und zur
Anlage einer Streuobstwiese (Kompensationswert 3) vorgesehen werden.

Kompensationsmindernde MalRhahme
Flache X Wert = Flachenaquivalent
[m?] [m2 EFA]
1.575 3,5 5.512,5

Korrigierter multifunktionaler Kompensationsbedarf
Der multifunktionale Kompensationsbedarf wird um das Flachenaquivalent der
kompensationsmindernden MafRnahmen korrigiert:

Eingriffsflachen&aquivalent [m2 FA] fiir

Multifunktionaler Kompensationsmindernde Korrllglerte.;r
. - = | Multifunktionaler
Kompensationsbedarf MaRnahme .
Kompensationsbedarf
502,5 55125 -5.010

Nach Anrechnung kompensationsmindernder Mal3nahmen ergibt sich ein
korrigierter multifunktionaler Kompensationsbedarf von -5.010 m2 EFA.

Zusammenfassung

Unter Beriicksichtigung der Bilanz ergibt sich ein Eingriff von 502,5 m2 EFA.
Durch die Realisierung der Ausgleichsmalinahme entsteht eine Aufwertung von
5.512,5 m2 KFA.

Somit kann der Eingriff mehr als ausgeglichen werden. Die lber den Bedarf
hinaus entstehenden 5.010 m2 KFA konnen fur andere MaRnahmen
angerechnet werden.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Unter Bericksichtigung der konkreten baulichen Situation und der Absicht, die
Infrastruktur zu erganzen gibt es fir den vorhandenen Standort keine
anderweitigen Planungsmadglichkeiten. Es bliebe lediglich noch der Verzicht auf
die Anlage zur Verbesserung der Infrastruktur. Dies stellt jedoch keine
Alternative dar. Ebenso wirde die Realisierung der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme nicht abgesichert werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vorkehrungen und Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Minimierung

Gemal 8§ 15 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Hierbei gelten Beeintrachtigungen als vermeidbar, wenn der mit dem Eingriff
verfolgte Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu erreichen ist.
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10.2

10.3

11.

111

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen durch
MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung entsprochen wird.

MaRBnahmen zur Minderung des Eingriffs in das Schutzqut Tiere/

Pflanzen/biologische Vielfalt

- Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnden soll die
Beraumung der Freiflachen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
erfolgen.

- Um den Verbotstatbestand der Totung gemaf § 44 Absatz 1 BNatSchG zu
vermeiden, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten
darauf zu achten ist, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die
Gruben schnellstméglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell
hineingefallene Tiere (Reptilien, Amphibien usw.) aus den Gruben zu
entfernen sind.

Maflnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

MalRnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben
sich durch die Entwicklung der Streuobstwiese anstelle der Stellplatze. Damit
konnen die Eingriffe mehr als kompensiert werden und es stehen
Kompensationsflachenaquivalente fiir den Ausgleich anderer Eingriffe zur
Verfligung.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Externe Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind nicht erforderlich.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprufung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Neben den eigenen stddtebaulichen und naturraumlichen Bestandsaufnahmen

liegt zusatzlich folgendes Gutachten vor:

- Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag (AFB) auf Grundlage einer
Potenzialabschatzung fir den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde
Hohenkirchen, Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmiihlen, Stand 07. Juni
2023.

Es wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG M-V zur Bewertung der
Schutzgiter  herangezogen (www.umweltkarten.mv-regierung.de). Die
grundlegenden naturrdaumlichen Aussagen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes als ausreichend erachtet.

Mit der Durchfihrung der Umweltpriifung waren keine Schwierigkeiten
verbunden.

Fir die Erstellung der Unterlagen wurden einschlagige Verordnungen und
Richtlinien verwendet. Hier konnte auf einen Artenschutzfachbericht
zurickgegriffen werden, der die konkrete Ortliche Situation darstellt.
Schwierigkeiten entstanden bei der Zusammenstellung der Unterlagen fir die
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers und die dauerhafte Sicherung
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11.2

11.3

und Regelung der MaRnahme. Dies wird bis zum Satzungsbeschluss
entsprechend geregelt.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt infolge der Durchfihrung des Bauleitplans

Gemadll 8§ 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen sind gemald Anlage 1 Nr. 3b zum BauGB im
Umweltbericht zu beschreiben.

Gemall §4cBauGB (Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnhahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bauleitplans ergeben sich
Aufwertungen durch die Entsiegelung auf der bisher befestigten Flache und die
Herstellung der Streuobstwiese. Erhebliche Auswirkungen auf die
Umweltbelange sind nicht zu befiirchten. Voraussetzung ist, dass die schadlose
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers nachgewiesen wird und deren
dauerhafte Sicherung gewahrleistet ist.

Schutzgut Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt

Uberwacht wird der Vollzug der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen durch die Gemeinde Hohenkirchen in
Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde im Vorfeld von
artenschutzrelevanten Baumafnahmen und nach Umsetzung von MalRnahmen.

Schutzgut Boden

Uberwacht wird vor und wahrend der BaumaRnahme die Gewéhrleistung der
Beachtung der Anforderungen des Bodenschutzes durch die Gemeinde
Hohenkirchen in Zusammenarbeit mit der Unteren Bodenschutzbehdrde.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Zusammenhang mit der Planaufstellung wurden die Auswirkungen auf die
Umweltbelange bewertet. Hierzu gehort insbesondere die Versiegelung auf
Teilflachen und die Entsiegelung auf grof3flachiger ehemaliger Stellplatzanlage,
die nicht mehr genutzt wird.

Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange ergeben sich nicht.

Die im Zusammenhang mit den Anforderungen zur Ableitung des anffallenden
Oberflachenwassers entstehenden Aufgaben werden entsprechend bis zum
Satzungsbeschluss geregelt.

Im Rahmen der Berlcksichtigung der besonderen artenschutzrechtlichen
Belange wurde von dem Gutachterbliro Bauer ein artenschutzrechtlicher
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Fachbeitrag auf Grundlage einer Potentialabschatzung? erstellt. Es wurden die
relevanten Tierartengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien betrachtet.
Eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen und
Arten kann im Vorfeld im Zuge der Relevanzprifung ausgeschlossen werden.
Bei der Erfassungsmethodik wurde sich an der HzE (2018) orientiert.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind bei Umsetzung des Bebauungsplanes
zu beachten und werden durch die vorgeschlagenen Vermeidungs- und
Vorsorgemalnahmen berticksichtigt. Die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
kénnen so vermieden werden.

Referenzliste der Quellen, die fiur die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Fachgesetze
Die Fachgesetze sind unter dem Punkt 4.1 Fachgesetze dieses Umweltberichts

aufgefuhrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Fachplane
Die Fachplane sind unter dem Punkt 4.2 Fachpldne dieses Umweltberichts

aufgefuhrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die Schutzgebiete und Schutzobjekte sind in Teil 1 — Stadtebaulicher Teil unter
dem Punkt 3.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte dieser Begriindung aufgefiihrt,
worauf hiermit verwiesen wird.

Gutachten und sonstige Quellen

- Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag (AFB) auf Grundlage einer
Potenzialabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde
Hohenkirchen (Landkreis Nordwestmecklenburg), Gutachterbiro Martin
Bauer, Grevesmuhlen, 07. Juni 2023

Literatur und Arbeitshilfen

- Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg., Uberarb. Aufl. — Schriftenreihe des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Heft 2/2013.

- Hinweise zur Eingriffsregelung  Mecklenburg-Vorpommern  (HzE)
Neufassung 2018, Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt M-V,
Schwerin.

- Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schroder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote
Liste der geféahrdeten Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene
Fassung 2006. - Natursch. Biol. Vielf. 34, 318 S.

- Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal
Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/ (Zugriff 2023).

2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) auf Grundlage einer Potenzialabschatzung
zum Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen, (Landkreis
Nordwestmecklenburg), Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmihlen, Stand 23. Juni
2023
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- Bewertung der Luftgitedaten des Jahres 2021, www.lung.mv-
regierung.de/umwelt/luft/ergebn21.htm.

- Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
30. November 2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(Vogelschutz-Richtlinie).

- Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie).

- Beachtung Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur
Anderung weiterer Vorschriften, vom 18. August 2021, § 41a Schutz von
Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen

Geodaten und Karten

- LUNG - Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt fur
Umwelt, Naturschutz und Geologie www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/ (Zugriff 2023)
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Bereich
des ehemaligen Golfhotels in Hohen Wieschendorf

TEIL 3

Ausfertigung

1.

Beschluss lber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 34 der Gemeinde
Hohenkirchen wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
............................. gebilligt.

Hohenkirchen, den...............coooin, (Siegel)

Jan van Leeuwen
Birgermeister der Gemeinde Hohenkirchen

Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881 / 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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