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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

Planungsgegenstand

Planungsanlass

Die Gemeinde Hohenkirchen hat ihren Flachennutzungsplan fir das gesamte
Gemeindegebiet neu aufgestellt und die Zielsetzungen fir die zukinftige
stadtebauliche Entwicklung dargestellt. Fir die Ortslage Wohlenhagen, die sich
in ca. 1 km zur Ostseekiiste (Wohlenberger Wiek) entfernt befindet, besteht die
stadtebauliche Zielsetzung in der Sicherung und Entwicklung der Wohnutzung.

Mit der Aufnahme des § 13a in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Mai
2017 hat der Gesetzgeber fiur eine Klarstellung zur Zuldssigkeit von
Ferienwohnungen gesorgt. Die Ferienwohnungsnutzung ist hunmehr in den
Baugebieten, in denen das Wohnen verankert ist, als zulassig oder
ausnahmsweise zulassig geregelt worden. Die planungsrechtliche Steuerung
der Zulassigkeit von Ferienhausern und Ferienwohnungen und eine
Nutzungsmischung von Ferienwohnungen und allgemeinem Wohnen war in der
Vergangenheit stets problembehaftet. Die Regelungen des § 13a BauNVO
haben nun erkennbar eine Verénderung der Nutzungsstrukturen im Plangebiet
zur Folge.

Die Gemeinde hat aufgrund der Entwicklungen in der Ortslage Wohlenberg in
Bezug auf die Errichtung und Genehmigung von 11 Ferienhdusern im Jahr
2020 begriindeten Anlass zu der Annahme, dass sich eine allmahliche
Umwandlung in Ferienwohnen einstellen und das ehemals ausgewogene
Verhéltnis zwischen Wohnen und Ferienwohnen weiter zu ungunsten der
Wohnnutzung kippen konnte. Die negativen stadtebaulichen Folgen, wie
fehlende intakte nachbarschaftliche Strukturen, fehlende soziale Beziige sowie
die sogenannten ,Rollladensiedlungen* durch voriibergehende insbesondere
saisonale Leerstéande der Gebaude sind fur die Ortslage Wohlenhagen zu
erwarten.

Es konnten noch weitere Ferienwohnungen in Wohlenhagen entstehen.
Insbesondere die Lage von Wohlenhagen in Ostseenahe (ca. 1 km Entfernung
zur Wohlenberger Wiek) macht den Ort fiir die Feriennutzung attraktiv.

Mit der seit dem 19.10.2002 rechtsverbindlichen "Satzung tber die Festlegung
und Abrundung eines Teils des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Wohlenhagen" und der im Aufstellungsverfahren befindlichen 1. Anderung
dieser Satzung ist die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde nicht
umsetzbar.

Um einer weiteren Veranderung der Nutzungsstrukturen entgegenzuwirken,
sollen mit der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes zur Regelung der
Art der baulichen Nutzung entsprechende planungsrechtliche Vorgaben
geschaffen werden, die die Wohnnutzung sichern und starken. Einer
schleichenden Verdrangung der Dauerwohnnutzung durch Ferienwohnen soll
entgegengewirkt werden. Somit hat die Gemeindevertretung der Gemeinde
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1.2

1.3

Hohenkirchen die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 32 fur das
Gebiet "Ortslage Wohlenhagen" beschlossen.

Die Gemeinde Hohenkirchen sieht in der Aufstellung des vorliegenden
einfachen Bebauungsplanes Nr.32 ein geeignetes planungsrechtliches
Instrument zur Steuerung der Art der baulichen Nutzung. Fir weitergehende
Festsetzungen mit dem Bebauungsplan sieht die Gemeinde zur Regelung der
Bebauung sowie die Lage innerhalb des unbeplanten Innenbereiches derzeit
kein Erfordernis.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde besteht in der Sicherung und
Entwicklung der Dauerwohnnutzung in der Ortslage Wohlenhagen.

Unter Berucksichtigung der Bestandsaufnahmen soll der Bestand mit der
Planung Bericksichtigung finden, d. h. dort wo sich bereits die
Ferienwohnnutzung auf zusammenhangenden Flachen etabliert hat, soll auch
diese entsprechende Berticksichtigung finden.

Erforderlichkeit der Planung

Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt im Plangebiet bislang
nach geltendem Planungsrecht auf der Grundlage von § 34 BauGB flr
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile unter
Berticksichtigung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung.

Da innerhalb des Plangebietes bereits Ferienhduser errichtet wurden, sieht die
Gemeinde hier ein dringendes Erfordernis, die Wohnnutzung durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu sichern.

Zur Regelung der Art der baulichen Nutzung ist die Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes erforderlich.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 umfasst die
Ortslage Wohlenhagen und besteht aus zwei Teilbereichen (TB1 und TB2), die
wie folgt begrenzt werden:

Teilbereich 1:

- im Norden: durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.13,

- im Osten: durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.13,

- im Siden: durch Waldflachen,

- im Westen: durch Flachen fur die Landwirtschaft.

Teilbereich 2:

- im Norden: durch Flachen fur die Landwirtschaft,

- im Osten: durch Flachen fur die Landwirtschaft (6stliche
Grundstiicksgrenze der Grundstiicke an der Seestral3e),

- im Siden: durch Waldflachen,

im Westen:  durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.13.

Die Plangeltungsbereichsgrenzen sind nachfolgendem Ubersichtsplan zu
entnehmen.

Planungsstand: 01. Februar 2023 - Vorentwurf 5
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1.4

1.5
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen (Quelle:
Gaia-mv.de mit Ergénzung durch Planungsbiiro Mahnel)

Plangrundlage

Als Plangrundlage fiur den Bebauungsplan dient die amtliche
Liegenschaftskarte (ALKIS), welche vom Zweckverband Grevesmihlen zur
Verfigung gestellt wurde.

Die Datenbereitstellung erfolgt im Koordinatensystem ETRS89 UTM-33N
(EPSG:25833 ohne Zonenzahl im Easting).

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der Satzung lber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der

Gemeinde Hohenkirchen werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6).

- Verordnung  Uber die  bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr.6).
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1.6

- 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).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet 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).

Als weiterfilhrende Rechtsgrundlagen sind bei Aufstellung der Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 32 insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
beachtlich:

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundeshaturschutzgesetz
— BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S. 2542), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I. S. 1362).

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31.Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585), zuletzt
geéandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), letzte Anderung durch Gesetz vom 8.
Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 866).

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

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBI. | S. 432).

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 besteht aus:
- Planzeichnung-Teil A mit Planzeichenerklarung,

- Text-Teil B

- sowie der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefigt.

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemafll § 13 BauGB
aufgestellt wird, ist eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB nicht
vorzunehmen.
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2.

Wahl! des Planverfahrens

Der § 13 BauGB gibt den Gemeinden die Moglichkeit, bei der Anderung eines
Bebauungsplanes ein vereinfachtes Verfahren durchzuftihren, d.h. von den in
88 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften in einzelnen,
abschlielend aufgezéhlten Punkten, abzuweichen. Im Interesse der
Verfahrensbeschleunigung kann somit auf die Durchfiihrung der Umweltprifung
und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen wird im vereinfachten
Verfahren gemalR § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB als einfacher Bebauungsplan erfolgt mit dem Ziel, ausschlie3lich
die Art der baulichen Nutzung zu regeln. Es handelt sich um ein tUberwiegend
bereits bebautes Gebiet und die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung soll der Sicherung der
stadtebaulichen Zielsetzung des Dauerwohnens dienen. Der
Zulassigkeitsmafistab von Vorhaben der sich aus der Eigenart der naheren
Umgebung bereits ergibt, wird nicht wesentlich verandert.

Weitere Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens

liegen nach Einschatzung der Gemeinde vor:

- Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

- Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen nicht (Erhaltungsziele und Schutzzweck
der Natura-2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes).

- Anhaltspunkte bestehen nicht, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
abgesehen. Darauf wird im Rahmen der Bekanntmachung des
Beteiligungsverfahrens hingewiesen.

Die Gemeinde Hohenkirchen fuhrt die frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch.

Im Weiteren wird die Offentlichkeit wird am Aufstellungsverfahren durch
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die Behdrden und
Trager offentlicher Belange werden Uber die Planungsabsichten unterrichtet
und im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gemafld § 4 Abs. 2 BauGB
beteiligt.
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3.

3.1

3.2

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich in der Planungsregion
Westmecklenburg an der Ostseekiste.

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP WM) vom 31. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich im Nahbereich der Hansestadt
Wismar (Mittelzentrum). Die Gemeinde gehdrt jedoch nicht zum Stadt-Umland-
Raum Wismar. Nach den Darstellungen des
Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V
2016) liegt das Gebiet der Gemeinde Hohenkirchen

- in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus,

- in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Gemall dem Programmsatz 4.5 (2) Z LEP M-V dirfen landwirtschaftliche
Flachen ab einer Wertzahl von 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt
werden. Die vorliegende Planung ist davon unberthrt, da landwirtschaftliche
Flachen nicht Gberplant werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm RREP WM

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 enthalt
gemall 8 5 LPIG M-V die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung. Die derzeit in Aufstellung befindlichen Teilfortschreibungen des
RREP WM 2011 beziehen sich auf das Kapitel Energie und auf das Kapitel
Siedlungsentwicklung.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fur

den Bereich der Gemeinde getroffen:

- Landlicher Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis.

- Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (Programmsatz 3.1.4 (1)).

- Die Gemeinde befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fur Kisten- und
Hochwasserschutz, Programmsatz 5.3 (2) RREP WM.

- Die Gemeinde Hohenkirchen gehért zum Tourismusschwerpunktraum

~Westmecklenburgische Ostseekiste”. Der Tourismus stellt in besonderem

Mal3e einen Wirtschaftsfaktor dar, der vertraglich entwickelt werden soll.

Liegt im Mittelbereich Wismar und ist dem Nahbereich Wismar zuzuordnen.

Entsprechend dem Programmpunkt 4.2 des RREP WM ist der Umnutzung,
Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird die bestehende Ortslage Uberplant.

Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete sind durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht anders als ohne diese Bauleitplanung zu erwarten.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung  wird am
Planaufstellungsverfahren beteiligt.
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3.3

3.4

3.5

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2022) der Gemeinde Hohenkirchen sind
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 folgende Darstellungen
getroffen:

- Wohnbauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO),

- Mischgebiete (8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO),

Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen

Mit der Konkretisierung der Planungsziele durch den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 32 wird die Grundkonzeption, die durch die Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes festgelegt wurde, beriicksichtigt und
ausgeformt. Beidseitig der Seestral3e sind innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 32 im Flachennutzungsplan Wohnbauflachen dargestellt.
Die Gemeinde hat hier unter Zugrundelegung des Bestandes auf Grundlage der
jungst erteilten Baugenehmigungen und deren Realisierung nun zwischen der
Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes und der Ferienwohnnutzung in
Form eines Sondergebietes differenziert. Da innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 32 (berwiegend das Allgemeine Wohngebiet
festgesetzt ist und Ferienwohnen innerhalb von Wohngebieten zulassig ist, wird
davon ausgegangen, dass das Entwicklungsgebot eingehalten ist.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fur das Gebiet der Gemeinde nicht vor. Somit sind
Belange eines Landschaftsplanes nicht zu beriicksichtigen.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von internationalen Schutzgebieten.

In ca. 800 m Entfernung befindet sich an der Wohlenberger Wiek das GGB
"Wismarbucht" (DE_1934-302).

In ca. 800 m Entfernung befindet sich an der Wohlenberger Wiek das
Européaische Vogelschutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff* (DE_1934-401).

Planungsstand: 01. Februar 2023 - Vorentwurf 10



Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 32 der
Gemeinde Hohenkirchen

VSG ,Wismarbucht und
Salzhaff*
DE_1934-401

Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 32 der
Gemeinde Hohenkirchen _/
/

— )

des Plangebietes, unmafistablich, Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de, mit Bearbeitung
durch das Planungsbiiro, Stand:03/2023
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet und seine planrelevante Umgebung liegen aufl3erhalb von
nationalen Schutzgebieten (wie z.B. Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, etc.).

Sonstige Schutzkategorien

Innerhalb des Plangeltungsbereiches und seiner planrelevanten Umgebung

sind gesetzlich geschiitzte Biotope (8 20 NatSchAG M-V) aufgefiihrt bzw. die

Biotope liegen teilweise innerhalb des Geltungsbereiches:

- Permanentes Kleingewasser, verbuscht (stehendes Kleingewasser einschl.
Ufervegetation) (NWMO09511),

- 2 Baumgruppen (naturnahe Feldgehdlze) (NWMO09505 und NWM 09498),

- Quellbruch bei Wohlenhagen (Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder,
Quellbereiche, einschl. der Ufervegetation) (NWMO09500).

- nordostlich des  Geltungsbereiches:  permanentes  Kleingewasser,
Staudenflur  (stehende  Kleingewasser, einschl. Ufervegetation)
(NWMO09513),

- Sildwestlich des Geltungsbereiches: Hecke, strukturreich (naturnahe
Feldhecken), (NWMO07160).
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Abb.-5:7_gesetzlpich geschitzte Biotope und Lage des Plangebietes, unmafstéblich, Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de, mit Bearbeitung durch das Planungsbiro, Stand:03/2023
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 32 der |
| Gemeinde Hohenkirchen

"

BIOTOPE (gesetzlich geschiitzt)
7] Feuchtbiotop
] Gewasserbiotop
| Trockenbiotop
[ | Gehslzbiotop
Kistenbiotop
Blockpackung

unmalstablich, Quelle:
Planungsburo, Stand:03/2023

Abb. 6: gesetzlich geschiitzte Biotope und Lage des Plangebietes auf dem Luftbild,
www.umweltkarten.mv-regierung.de, mit

Bearbeitung durch das
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Abb. 7: Kisten- und Gewasserschutzstreifen It. NatSchAG MV und Lage des Plangebietes,
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Planungsbiro, Stand:03/2023
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

3.6

4.1

Das Plangebiet und seine planrelevante Umgebung liegen aul3erhalb des
Kisten- und Gewasserschutzstreifens der Ostsee (Wohlenberger Wiek) (8 29
NatSchAG M-V).

Das Plangebiet und seine planrelevante Umgebung liegen nicht innerhalb eines
Wasserschutzgebietes, eines Uberschwemmungsgebietes oder eines
Kistenschutzgebietes, auch nicht innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes.

Satzung Uber die Festlegung und Abrundung eines Teils des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Wohlenhagen

Die Gemeinde Hohenkirchen verfiigt fir den Ortsteil Wohlenhagen Uber die
rechtskréaftige Satzung der ehemaligen Gemeinde Grol3 Walmstorf Uber die
Festlegung und Abrundung eines Teils des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils - Wohlenhagen. Die Satzung ist seit Oktober 2002 rechtskraftig. Mit
dieser Satzung wurde der Geltungsbereich des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Wohlenhagen festgelegt; neben den Klarstellungsflachen sind
2 Ergénzungsflachen inbegriffen. Es betrifft die Grundsticksflachen der
stralBenbegleitenden Grundstlicke (SeestraRe) sowie die Flachen des
ehemaligen Gutshauses. Teile der Satzung sind mittlerweile Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 13, dessen Festsetzungen an die Stelle der Satzung Uber
die Festlegung und Abrundung eines Teils des Im Zusammenhang bebauten
Ortsteils — Wohlenhagen getreten sind. Mit der Satzung Uuber den
Bebauungsplan Nr. 32 treten nach Rechtskraft die damit verbundenen
Festsetzungen an die Stelle der Satzung uber die Festlegung und Abrundung
eines Teils des im Zusammenhang bebauten Ortsteils — Wohlenhagen.

Die von der Gemeinde angestrebte Aufstellung der 1. Anderung der
Klarstellungs- und Erganzungssatzung wird nicht mehr fortgefihrt.

Beschreibung des Plangebietes

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 32 liegt innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Beurteilung der Zulassigkeit von
Vorhaben erfolgt im Plangebiet bislang nach geltendem Planungsrecht auf der
Grundlage von 8 34 BauGB fir Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile.

In Wohlenhagen ist die rechtskréftige Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung

anzuwenden:

- "Satzung der ehemaligen Gemeinde Grofd Walmstorf Gber die Festlegung
und Abrundung eines Teils des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Wohlenhagen", Rechtskraft seit Oktober 2002.

Teile der Satzung sind mittlerweile Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 13,

dessen Festsetzungen an die Stelle der Satzung uUber die Festlegung und

Abrundung eines Teils des Im Zusammenhang bebauten Ortsteils —

Wohlenhagen getreten sind. Die Gemeindevertretung der Gemeinde

Hohenkirchen hat den Aufstellungsbeschluss fur die 1. Anderung der

vorgenannten Satzung am 05. Juli 2018 gefasst und bekannt gemacht; die

Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 21. August 2018 bis einschlieRlich

21. September 2018. Parallel erfolgte die Beteiligung der Behdrden. Die von der

Gemeinde angestrebte Aufstellung der 1. Anderung der Klarstellungs- und

Erganzungssatzung wird nun nicht mehr fortgefiihrt.
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

4.2

Mit der Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 32 treten nach Rechtskraft die
damit verbundenen Festsetzungen an die Stelle der Satzung Uber die
Festlegung und Abrundung eines Teils des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils — Wohlenhagen.

Die Flachen sind durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche

gepragt.

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Baugrundstticke bereits bebaut.

Die Bestandsermittlung durch das Amt Klitzer Winkel ergab in Bezug auf das
Wohnen Hauptwohnsitze von 18 Personen im Ort (Stand 19.10.2020), nur bei
zwei Grundsticken wird Zweitwohnsitzsteuer erhoben (Stand 08.10.2020). Eine
Person war mit einem Nebenwohnsitz gemeldet (Stand 19.10.2020). Unter
insgesamt 11 Anschriften sind Personen mit einem Hauptwohnsitz gemeldet,
wobei anstelle der damaligen Nr. 13 zwischenzeitlich 2 neue Wohnhauser
genehmigt wurden.

Die Ermittlung des Bestandes auf Grundlage der Begehung der Ortlichkeit am
17.02.2021 erfolgte durch das beauftragte Planungsbiiro. Auzerdem wurden fir
die westlich der SeestraRe gelegenen und in den letzten Jahren bebauten
Grundstiicke die Baugenehmigungen aus dem Jahr 2020 zugrunde gelegt. Die
jungste Bebauung der Grundstiicke westlich der Seestral3e erfolgte auf der
Grundlage der erteilten 2 Baugenehmigungen mit mehreren Gebauden, davon
insgesamt 11 Ferienh&ausern, in 2 Reihen Uberwiegend fir das Ferienwohnen.
Die Gemeinde halt es nach wie vor fur fragwirdig, dass eine Genehmigung flr
die vordere und die hintere Bebauung auf den Baugrundstiicken unter
Anfuhrung der "verspringend" geplanten Bebauung erteilt wurde.

Das Verhdltnis von Wohnnutzung und Ferienwohnnutzung hat sich durch die
Genehmigung der groBen Anzahl an Ferienwohnungen (insgesamt 11
Ferienh&user) zu ungunsten des Wohnens enorm verschoben. Insbesondere
westlich der SeestraBe wurde eine hohe Anzahl (insgesamt 11) an
Ferienhdusern genehmigt und errichtet; dstlich der Seestral’e wurde auf einem
Grundstuck die Ferienwohnnutzung (vor Ort) ermittelt. Im ehemaligen Gutshaus
befinden sich 8 Ferienwohnungen (Quelle: www.gutshaus-
wohlenhagen.de/das-bietet-ihre-Unterkunft#appartments, zuletzt abgegriffen im
Januar 2023).

Daruber hinaus sind auf einem Grundstick eine Pension sowie eine
Steuerberatung vorhanden (gemaf Vor-Ort-Begehung am 17.02.2021).

Auf zwei Grundsticken (nordlich und sudlich des ehemaligen Gutshauses)
befinden sich derzeit ungenutzte Gebaude.

Zwei Flachen wurden als Grinflache ermittelt.

Die Grundstucksstruktur der Baugrundstticke ist nicht einheitlich. Insbesondere
sind Veranderungen durch Grundstlcksteilungen in den letzten Jahren bzw.
Jahrzehnten erkennbar (so z.B. gegenuber der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung 2002).

Die beidseits der Seestralle urspringlich lockere Bebauung mit
eingeschossigen Wohnhausern mit ausgebautem Dachgeschoss wurde nun in
den letzten Jahren verdichtet (2reihig).
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Davon abweichend ist der Bereich des ehemaligen Gutshofes zu sehen. Ein
Teilbereich ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 13 beplant.

Abb. 8 Luftbild 2005 Abb. 9: Luftbild 2023

(Quelle: www.umweltkarten-mv.de)

Die abgebildeten Luftbilder lassen die baulichen Verénderungen im Ort
Wohlenhagen ersehen. Insbesondere westlich der Seestrale sind in der
jungsten Vergangenheit 2 Baugenehmigungen durch den Landkreis
Nordwestmecklenburg fir mehrere Wohn- und Ferienhauser entlang der Stral3e
und zuruckgesetzt von der Stral3e erteilt worden, wodurch die Verdichtung stark
zugenommen hat.
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"

im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB
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Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur
Aufgrund der Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind
Ver- und Entsorgungsmedien in ausreichendem Umfang vorhanden. Die
Verkehrsflachen sind in ausreichendem MalRe ausgebaut. Es ist von einer
gesicherten ErschlieBung auszugehen.

Abb. 10: Bestandsaufnahme der Art der baulichen Nutzung
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

4.3.2 Ver- und Entsorgung

4.4

4.5

4.6

5.1

Aufgrund der Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind
Ver- und Entsorgungsmedien in ausreichendem Umfang vorhanden
(Trinkwasser, Schmutzwasser, Oberflachenwasser, Brandschutz,
Telekommunikation, Energie, Abfallentsorgung). Die Gemeinde geht von einer
gesicherten ErschlieBung in Bezug auf die Ver- und Entsorgung aus.

Naturraumlicher Bestand

Die Grundstiicke im Plangebiet sind samtlich bebaut und werden entsprechend
genutzt. Die Grundsticksflachen sind anthropogen genutzt. Geschitzte
Schutzgebiete und Schutzobjekte sind nur in aufgefihrtem MalRe berihrt.
Einzelbdume sind auf Grundlage gesetzlicher Regelungen geschiitzt ("Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Hohenkirchen, vom
31.01.2006), § 18 NatSchAG M-V).

Sonstiges

Denkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 32 sind keine
Einzeldenkmale bekannt. Die in Wohlenhagen gemall dem Eintrag in der
Denkmalliste bekannten Einzeldenkmale liegen aul3erhalb des
Geltungsbereiches. Es handelt sich um einen Vermessungsstein (DL-Nr. 1617)
und um einen Wegweiserstein (DL-Nr. 1618).

Altlasten, altlastenverdachtige Flachen
Hinweise auf Bodenbelastungen oder Bodenbelastungsverdacht sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen und von Waldflachen
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (8 la
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen
sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine landwirtschaftlichen
Nutzflachen Uberplant. Waldflachen grenzen an bzw. befinden sich in der
Umgebung des Plangebietes; ein geringer Flachenanteil ragt in den
Geltungsbereich (im Sudwesten). Beachtlich ist der Waldabstand von 30 m
gemal § 20 Landeswaldgesetz M-V.

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Baugebietsflachen im
Privateigentum.
Die StraRenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Hohenkirchen.

Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 auf,
um die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung und Entwicklung der
Wohnnutzung zu schaffen und um einer Verdrangung der Wohnnutzung durch
andere zuladssige Nutzungen, wie die Ferienwohnnutzung, entgegenzuwirken.
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

5.2

6.1

Zweit- und Nebenwohnsitze sind von dem Begriff der Wohnnutzung auch
erfasst.

Unter Berucksichtigung des 8§ 13a BauNVO werden Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben in den
festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und dem Mischgebiet getroffen.
Neben Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden weitergehende
Festsetzungen aus Sicht der Gemeinde nicht als erforderlich angesehen.

Planungsalternativen

Mit dem Inkrafttreten der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wurde die
Zulassigkeit von Ferienwohnen in den Baugebieten gemafR § 13a BauNVO und
die Nutzungsmischung von Ferienwohnen und Wohnen in einem Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung "Fremdenbeherbergung” nach § 11 Abs. 2 BauNVO
geregelt.

Es wird folgende Planungsalternative betrachtet: Die Gemeinde stellt keinen
Bebauungsplan auf. Dann gelten die gesetzlichen Regelungen nach dem
BauGB und der BauNVO. Dies entspricht nicht der planerischen Zielsetzung
der Gemeinde fiir das Plangebiet.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 auf,
um die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung und Entwicklung der
Wohnnutzung zu schaffen und um einer Verdrangung der Wohnnutzung durch
andere zuladssige Nutzungen, wie die Ferienwohnnutzung, entgegenzuwirken.
Dementsprechend wird die Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Die
Gemeinde berlcksichtigt, dass das mit der letzten Novellierung des BauGB
eingefuihrte dorfliche Wohngebiet bei der Umsetzung der Planziele im Orstell
Wohlenhagen nicht zum Tragen kommt.

Unter Berlcksichtigung der planerischen Zielsetzung der Gemeinde sowie der
Bestandsaufnahme trifft die Gemeinde folgende Festsetzungen: Allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet, Sondergebiet — Ferienhausgebiet.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir die Gebiete beidseits der Seestralle, in denen die Wohnnutzung vorhanden
ist, werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Im Rahmen der Wohnnutzung sind neben der Hauptwohnnutzung auch Zweit-
und Nebenwohnsitze planungsrechtlich zulassig.

Ohne eine Modifizierung des Nutzungskataloges des § 4 der BauNVO gehoren
die Ferienwohnungen gemald 8§ 13a BauNVO =zu den nicht stdrenden
Gewerbebetrieben ("Raume und Gebaude" - § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO -
ausnahmsweise zulassig) sowie zZu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes ("Raume" - 8§ 4 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO -
ausnahmsweise zulassig).

Ferienwohnungen sollen ausnahmsweise zulassig sein, jedoch ganze
Ferienhduser sollen unzulassig sein. Die Ferienwohnungen nur untergeordnet
innerhalb eines Gebdudes zusammen mit der Wohnnutzung zulassig sein.
Damit soll erreicht werden, dass die Ferienwohnungsnutzung stets nur in
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen”
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Verbindung mit einer anderen Nutzung — i.d.R. Wohnnutzung — auf einem
Grundstuck entstehen kann und nicht in einem eigenstandigen Gebaude. So
kann nach Ansicht der Gemeinde Konflikten zwischen dem Wohnen und dem
Ferienwohnen vorgebeugt werden. Ein kompletter Ausschluss wird aufgrund
der Lage in Ostseenahe nicht in Betracht gezogen. Um sicherzustellen, dass
sich das Ferienwohnen innerhalb eines Gebaudes der Dauerwohnutzung
unterordnet, wurde der Bezug auf die Geschossflache gewahlt. Damit muss in
einem  Gebdude mit Ferienwohnnutzung die  Dauerwohnnutzung/
Hauptwohnung dominieren. Somit sind die Rahmenbedingungen fur die
Zulassigkeit von Ferienwohnnutzungen eindeutig definiert. Dies soll dazu
beitragen, dass die stadtebauliche Wirkung einer Ferienwohnung, einschliellich
ihres Storpotenzials, mdoglichst gering gehalten wird, da Ferienwohnungen
oftmals als stdrend von den Anwohnern empfunden werden.

Weiterhin werden Ferienwohnungen in der Regel nicht durchgangig tber das
ganze Jahr genutzt, so dass ein gewisser Verddungseffekt zu befirchten ist,
dem mit den Festsetzungen entgegengewirkt werden soll.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 Tankstellen

sollen im Plagebiet unzulassig sein; es gibt aus stadtebaulicher Sicht
geeignetere Standorte fir diese Nutzungen im Gemeindegebiet.

Mischgebiet

(8 6 BauNVO)

Das ehemalige Gutshaus wurde vor Jahren saniert und fur die
Ferienwohnungsnutzung umgebaut. Es stehen mehrere Ferienwohnungen fir
die Vermietung an wechselnde Feriengéaste zur Verfiigung.

Die auf den beiden angrenzenden Flurstiicken vorhandenen Geb&ude sind zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme ohne Nutzung.

Unter Wirdigung des vorhandenen Bestandes sowie des Planungsziels, das
Wohnen im Ort zu starken, wurde fir diesen Teilbereich ein Mischgebiet gemaf
8 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Gemal 8§ 13a BauNVO sind die Ferienwohnungen in einem Mischgebiet zu den
sonstigen Gewerbebetrieben (8 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) sowie zu den
Betrieben des Beherbergungsgewerbes (8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) zugehdrig
und allgemein zul&ssig.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird insbesondere vor dem Hintergrund der
Regelung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen in diesem Teilbereich keine
von dem Nutzungskatalog des 8§ 6 abweichende Regelung festgesetzt; die
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe sind
allgemein zulassig.

Das Mischgebiet ist auf die Mischung von Wohnen und Gewerbe ausgerichtet.
Die Eigenart des Baugebietes ist zu wahren. Der Gesamtgebietscharakter muss
als Mischgebiet wahrgenommen werden; ggf. waren ansonsten Vorhaben
gemal 8 15 BauNVO unzuldssig. Aufgrund des bereits vorhandenen hohen
Anteils an Ferienwohnen in dem festgesetzten Mischgebiet innerhalb des
Geltungsbereiches ist davon auszugehen, dass der Anteil an Ferienwohnen
innerhalb dieses Gebietes ausgeschopft ist und die weiteren zulassigen
Nutzungen, insbesondere das Wohnen, zu etablieren sind.
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Darlber hinaus macht die Gemeinde von der Moglichkeit nach 8 1 Abs. 5
BauNVO Gebrauch, die in einem Mischgebiet allgemein zulassigen Arten von
Nutzungen:

- Geschafts- und Birogebaude,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNO

auszuschlieBen. Diese Nutzungen werden in Wohlenhagen aufgrund der
landlich gepréagten Lage aus stadtebaulicher Sicht nicht als Planungsziel
verfolgt. Diese Nutzungen sind an anderer Stelle im Gemeindegebiet
bedarfsgerecht und unter Beachtung der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung unterzubringen.

Die Vergnugungsstatten, die nur in den Teilen eines Mischgebietes
ausnahmsweise zuléssig sind, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind (8 6 Abs. 3 BauNVO), werden ebenso ausgeschlossen. Eine
Gebietspragung dieser Art liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes so
nicht vor.

Sondergebiet — Ferienhausgebiet

(8 10 Abs. 4 BauNVO)

Westlich der SeestralBe wurde der Neubau von insgesamt 11 (7 und 4)
Ferienhdusern in den Jahren 2019 wund 2020 genehmigt. Unter
Berticksichtigung der genehmigten Nutzungen wird fiir diese Bereiche jeweils
ein Sondergebiet — Ferienhausgebiet festgesetzt. Um der Entwicklung von
infrastrukturellen Anlagen in der Zukunft nicht entgegen zu stehen, sind Uber
die Ferienhausnutzung hinaus zugehdorige Anlagen und Einrichtungen zulassig.
Die Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter soll ausnahmsweise gewahrt
werden, um - sofern ein Bedarf besteht - zu gewahrleisten, dass eine optimale
Betreuung der Feriengaste stattfinden kann. Diese Wohnungen missen der
Zahl der Ferienwohnungen deutlich untergeordnet sein.

Anlagen und Raume fur kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen der Freizeitgestaltung sollen zulassig sein, um zur
aktiven Freizeitgestaltung beizutragen. Unter Wahrung des Gebietscharakters
und unter Berlcksichtigung der GrofRenordnung des Gebietes werden diese
Anlagen nur in geringem Umfang entstehen und sind somit ausnahmsweise
zulassig.

Raume nach § 13 BauNVO fir die der Gesundheit dienenden Berufe sowie
sonstige dem Sondergebiet dienende nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen
in geringflgigem MalRe fur die Freizeitgestaltung der Feriengaste errichtet
werden. Denkbar waren hier ggf. Massage, Yoga oder a&hnliches. Die
Festsetzung der Raume fur Berufe, die der Gesundheit dienen, erfolgt auf der
Rechtsgrundlage des § 13 BauNVO. Damit ist die Ausibung einer
freiberuflichen oder dhnlichen Tatigkeit, die der Gesundheit dient, im Plangebiet
maoglich. Damit soll Ansiedlung von Berufsgruppen, bei denen der
gesundheitliche Aspekt eine Rolle spielt, aber auch gleichzeitig zur
Freizeitgestaltung eines Ferienhausgebietes beitragt, ermoglicht werden; z.B.
Yoga, Massagen, etc. .

Ausnahmsweise sollen Schank- und Speisewirtschaften unter Berticksichtigung
des Gebietscharakters zulassig sein.

Die Baugenehmigungen wurden bereits umgesetzt, d.h. die Ferienhauser
errichtet, so dass davon auszugehen sein wird, dass fur die weiteren
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6.2

6.3

festgesetzten Nutzungen lediglich die planungsrechtliche Grundlage fir die
Zulassigkeit ermdglicht wird, z.B. fur den Fall einer Umnutzung.

Wald

Die Waldflache im Sidwesten des Plangebietes wurde unter Berticksichtigung
des Bestandes festgesetzt. Es handelt sich um eine kleine Flache, die mit der
auRRerhalb des Plangebietes liegenden Waldflache zusammengehoérig erscheint.
Der aufgrund der Waldflachen einzuhaltende Waldabstand (8 20 LWaldG M-V)
von 30 m wurde nachrichtlich dbernommen. Hierbei sind auch die aul3erhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 32
bestehenden Waldflachen beachtlich. Diese wurden als Darstellung ohne
Normcharakter dargestellt; der Wald ist gemafl LWaldG M-V zu beachten.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen, vornehmlich solcher, die dem
Aufenthalt von Menschen dienen sollen, ist laut § 20 LWaldG M-V ein
Mindestabstand von 30 m einzuhalten.

Die zustandige Forstbehorde teilte bereits in ihrer Stellungnahme vom
14. September 2018 im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur Aufstellung der
"1. Anderung der Satzung der ehemaligen Gemeinde GroRR Walmstorf iiber die
Festlegung und Abrundung eines Teils des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Wohlenhagen" mit, dass das Gebdude Seestrale 7 mit seiner
unmittelbaren Lage am Wald keinen gepragten Waldabstand abweichend vom
gesetzlich festgelegten Waldabstand (30 m) verursacht. Veranderungen, die
den Bestandsschutz berihren, sind nicht Bestandteil der forstrechtlichen
Genehmigung.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fir die Errichtung zulassiger
baugenehmigungsfreier/ verfahrensfreier baulicher Anlagen innerhalb des
gesetzlichen Waldabstandes (W) ist gemaR 8 20 Abs. 2 Landeswaldgesetz
(LWaldG) M-V eine forstrechtliche Genehmigung der zustandigen Forstbehdrde
einzuholen ist.

Griunflachen

Der vorhandene Hausgarten wurde entsprechend dem Bestand als private
Grunflache "Gartenland" gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauNVO festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen.

Klimaschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen
ist keine Veranderung des Kleinklimas zu erwarten, da lediglich die Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung erfolgt, die nicht mit einer Intensivierung
verbunden ist.

Es ergeben sich keine Veranderungen fir die Schutzgiter Klima und Luft durch
die vorliegende Planung.

Aufgrund der vorliegenden Planung ergeben sich keine Veranderungen fir die
Gesamtsituation in Bezug auf das Klima.
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9.1

9.2

10.

11.

Immissionsschutz

Larm

Eine Anderung des Verkehrsaufkommens wird durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht hervorgerufen. Aufgrund der vorliegenden Planung
ergeben sich keine Veranderungen fir die Gesamtsituation in Bezug auf den
Immissionsschutz.

Gerliche

Angrenzend an die Ortslage befinden sich landwirtschaftliche Flachen
(Ackerflachen), die als Quellen mit moglichen Auswirkungen auf das Plangebiet
aufzufiihren sind. Geriche aus der landwirtschaftlichen Nutzung, die zeitweilig
auftreten kénnen, sind hinzunehmen. Im Ubrigen sind die Einwirkungen auf das
Plangebiet genauso zu bewerten, wie ohne die vorliegende Bauleitplanung; es
wird kein anderer Schutzstatus durch die Bauleitplanung hervorgerufen.

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch Anbindung an die vorhandene
offentliche Verkehrsflache, die Seestrale, gegeben. Anderungen aufgrund der
vorliegenden Planung sind nicht beabsichtigt. Die Stral3enverkehrsflache wird
auf der Grundlage des Bestandes unter Berlcksichtigung der
Eigentumsverhaltnisse festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung (Wasserversorgung,
Schmutzwasserbeseitigung, Oberflachenwasserbeseitigung,
Brandschutz/Léschwasser, Energieversogung, Telekommunikation,
Abfallentsorgung) sind aus Sicht der Gemeinde Hohenkirchen geregelt. Neue
Anforderungen an die Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung,
Versorgung mit Energie, Fernmeldeversorgung und die Abfallentsorgung
entstehen aufgrund der vorliegenden Planung nicht.
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12.

13.

13.1

13.2

Flachenbilanz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32 werden die Flachen in einer Grof3e von
ca. 4,73 ha Uberplant. Die Flachennutzungen gliedern sich wie folgt auf:

Art der Flachennutzung FlachengroRe in [m?]
Baugebietsflachen 43.229
WAl 4.890
WA 2 24.767
MI 6.007
SO-FH1 2.272
SO-FH?2 5.292
Verkehrsflachen 2.375
StraRenverkehrsflache 2.375
Waldflache 50
Waldflache 50
Grinflachen 1.702
private Grinflache "Gartenland" 1.702

47.356 m?
Flache des Geltungsbereiches = 4,73 ha

Nachrichtliche Ubernahmen

Satzung Uber die Festlegung und Abrundung eines Teils des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Wohlenhagen

Die Gemeinde Hohenkirchen verflgt fur den Ortsteil Wohlenhagen Uber die
rechtskréaftige Satzung der ehemaligen Gemeinde Grol3 Walmstorf Uber die
Festlegung und Abrundung eines Teils des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils - Wohlenhagen. Die Satzung ist seit Oktober 2002 rechtskraftig. Mit
dieser Satzung wurde der Geltungsbereich des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Wohlenhagen festgelegt; neben den Klarstellungsflachen sind 2
Erganzungsflachen inbegriffen. Es betrifft die Grundsticksflachen der
straRenbegleitenden Grundstiicke (Seestrale) sowie die Flachen des
ehemaligen Gutshauses. Teile der Satzung sind mittlerweile Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 13, dessen Festsetzungen an die Stelle der Satzung Gber
die Festlegung und Abrundung eines Teils des Im Zusammenhang bebauten
Ortsteils — Wohlenhagen getreten sind. Mit der Satzung Uuber den
Bebauungsplan Nr. 32 treten nach Rechtskraft die damit verbundenen
Festsetzungen an die Stelle der Satzung uber die Festlegung und Abrundung
eines Teils des im Zusammenhang bebauten Ortsteils — Wohlenhagen.

Waldabstand

Bei der Errichtung baulicher Anlagen vornehmlich solcher, die dem Aufenthalt
von Menschen dienen sollen, ist gemall § 20 Landeswaldgesetz M-V ein
Mindestabstand von 30 m einzuhalten.
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14.

14.1

14.2

14.3

Vorhandene Gebdude im Waldabstand genief3en nur solange forstrechtlichen
Bestandsschutz, wie sie selbst Bestand haben. Veranderungen jeder Art, wie
z.B. Nutzungséanderungen, Erweiterungen oder Abriss mit Neubau sind nicht
Bestandteil einer forstrechtlichen Genehmigung.

Fur die Errichtung zuldssiger baugenehmigungsfreier/ verfahrensfreier baulicher
Anlagen innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes (W) ist gemal} § 20 Abs. 2
Landeswaldgesetz (LWaldG) M-V eine forstrechtliche Genehmigung der
zustandigen Forstbehdrde einzuholen.

Hinweise ohne Normcharakter/ Empfehlungen

Bau-, Kunst- und Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten Mal3hahmen keine
Bodendenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten
kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden. Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des LA
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal 8 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz —
DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998
(GVOBI. S. 12) zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2006
(GVOBI. M-V S. 576) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverédndertem 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. Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat
der Verursacher des Eingriffs alle Kosten zu tragen, die fur die Erhaltung und
fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation des Denkmals
anfallen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Munitionsfunde

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mogliche Kampfmittel
vorhanden. Es ist jedoch nicht auszuschlieen, dass Einzelfunde auftreten
kénnen. Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
sonstige im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende
UnregelmaRigkeit auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
gegebenenfalls die drtliche Ordnungsbehdrde heranzuziehen.
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14.4

14.5

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

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung
empfohlen.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
32 weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) im Rahmen
der Durchfihrung der Bauarbeiten festgestellt, ist auf der Grundlage des § 2
des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) der Unteren
Bodenschutzbehdérde des Landkreises Nordwestmecklenburg hierlber
Mitteilung zu machen.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen

- Brutvdgel
Zum Schutz der einheimischen Brutvdgel ist die Beseitigung von Geholzen

gemalR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auf3erhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum letzten Tag im Februar zuldssig. Ausnahmen
auRRerhalb dieser Zeit sind nur zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG eingehalten werden. Der Nachweis,
dass keine geschitzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt
werden, ist dann durch den Verursacher der zustdndigen Behorde rechtzeitig
vor Beginn der Baumal3nahme vorzulegen.

- Reptilien und Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Reptilien, Amphibien, usw.) aus den
Gréaben zu entfernen sind.

VorsorgemafRnahmen

- Gehdlzschnitt

Der Schnitt von Gehdlzen darf gemd&R § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum letzten Tag im Februar durchgefuhrt werden. In einem anderen Zeitraum
sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachsens
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuldssig. Ausnahmen sind
zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
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14.6

14.7

15.

wird, dass keine besonders geschiitzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz betroffen werden (z.B. Brutvogel, Fledermause) und
die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

- GeholzschutzmalRnahme
Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauz&aune zu schiitzen, so zu erwarten
ist, dass die Bdume durch BaumaRnahmen beeintrachtigt werden koénnten.

Gewasserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstick eventuell vorhandene
Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu
erhalten bzw. wiederherzustellen.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des
§ 62 WHG und 8 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund-
und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1 des WHG sechs
Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Leitungsbestand

Innerhalb des Satzungsgebietes sind mdglicherweise Leitungen von Ver- und
Entsorgungstragern vorhanden. Die Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager
dirfen  durch  Baumalnahmen nicht beeintrdchtigt werden. Im
Baugenehmigungsverfahren sind die Ver- und Entsorgungstrager zu beteiligen.
Durch den Bauantragsteller ist sicherzustellen, dass mit Errichtung seines
Vorhabens  keine  vorhandenen  Leitungen  beeintrdchtigt  werden.
Gegebenenfalls sind die Leitungen durch Suchschachtung festzustellen.

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 32 wird — wie
bereits vorangegangen dargelegt — lediglich die Art der baulichen Nutzung
festgesetzt. Die Gemeinde verfolgt die Zielsetzung, die vorhandene
Wohnnutzung im Plangeltungsbereich zu sichern. Es handelt sich um ein
bereits bebautes Gebiet, das derzeit bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen ist. Dartber hinaus wurden bereits Baugenehmigungen fir
Ferienhduser erteilt und umgesetzt, so dass die Gemeinde diesen Bestand bei
der Festsetzung eines Sondergebiets — Ferienhausgebiet zugrunde legt. Im
Bereich des ehemaligen Gutshauses wird ebenfalls die bereits jahrelang
bestehende Nutzung mit Ferienwohnungen beachtet; die Entwicklung dieses
Bereiches soll unter Berlcksichtigung des derzeitigen Leerstandes der
flankierenden Gebaude als Mischgebiet erfolgen, also fur das Wohnen und das
Wohnen nicht stérendes Gewerbe.

Durch die Lage innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches ist ein Eingriff in
das Orts- und Landschaftshild aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanes
nicht gegeben.

Planungsstand: 01. Februar 2023 - Vorentwurf 27



Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

15.1

15.2

16.

16.1

16.2

Somit wird eine Auswirkung auf umweltschitzende Belange in der
Bauleitplanung nicht weiter bewertet.

Aufgrund der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine
anderen Auswirkungen auf die Schutzgliter Mensch und seine Gesundheit,
Tiere, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima,
Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgtiter als ohne diesen Bebauungsplan zu
erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine
anderen Auswirkungen im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange als
ohne diesen Bebauungsplan zu erwarten. Die ohnehin geltenden gesetzlichen
Regelungen sind zu beachten, wie bspw. die Einhaltung von gesetzlich
vorgegebenen Zeitraumen fir die Beseitigung von Gehélzen (8 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG) und die Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen nicht hervorgerufen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 erfolgt in einem Gebiet nach § 34
BauGB. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung bzw.
innerhalb des Plangebietes ergebende Zulassigkeitsmalistab wird nicht
wesentlich veréndert.

Das Plangebiet Uberplant Flachen des Siedlungskérpers der Ortslage
Wohlenhagen und ist bereits bebaut.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 32 trifft die Gemeinde Regelungen
zur Sicherung der Wohnnutzung und unter Berticksichtigung des Planungsziels
insbesondere zur Regelung der Zulassigkeit von Ferienhdusern und
Ferienwohnungen innerhalb des Plangebietes.

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Es wird eine bereits bebaute Flache in der Ortslage Wohlenhagen tberplant.
Derzeit wird das Plangebiet planungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet.
Durch die vorliegende Bauleitplanung werden keine Flachen, die nicht bereits
ohne Bebauungsplan bebaubar wéren, einer Bebauung zugefuhrt. Es wird
keine Nutzungsintensivierung vorbereitet.

Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevilkerung

Der Geltungsbereich wird als Wohnstandort gestarkt. Die bereits bestehenden
Ferienhausnutzungen westlich der Seestrale werden mit der Planung
bertcksichtigt. Eine Intensivierung der Nutzung wird nicht vorbereitet, so dass
nicht mit einer Zunahme der Bevdlkerung aufgrund der Planung zu rechnen ist.
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im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

Auswirkungen auf ausgetibte und zulassige Nutzungen

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes
werden komplette Ferienhauser als unzulassig festgesetzt; die Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sollen hier unzulassig sein. Der
Bereich des ehemaligen Gutshauses wurde unter Berlicksichtigung des
Bestandes an Ferienwohnungen und dem Planungsziel, das Wohnen zu
starken, als Mischgebiet festgesetzt. Die vorhandenen Ferienhauser sind
innerhalb der Festsetzung eines Sondergebietes — Ferienhauser zulassig.

Fur ordnungsgemal ausgelbte Nutzungen, die aufgrund von getroffenen
Festsetzungen unzuldssig sein sollen, gilt der Bestandsschutz.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Es werden keine anderen  Wohnfolgebedarfe  (Kita/  Schulen/
Senioreneinrichtungen) unter Berlcksichtigung der getroffenen Festsetzungen
also ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erwartet.

Verkehrliche Auswirkungen

Es werden keine verkehrlichen Auswirkungen als ohne die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes erwartet.

Auswirkungen auf die Umwelt

Es werden keine anderen Auswirkungen auf die Umwelt als ohne die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erwartet.

Kosten

Die Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes tbernimmt die Gemeinde
Hohenkirchen.  Nach  derzeitigem  Stand sind  Ausgleichs-  und
ErsatzmafRnahmen nicht mit dem Bebauungsplan festzusetzen, so dass auf der
Ebene des Bebauungsplanes diesbeziiglich keine Kosten zu erwarten sind.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrundung zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde
Hohenkirchen wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
............................. gebilligt.

Hohenkirchen, den................cccovev v, (Siegel)

Jan van Leeuwen
Bilrgermeister
der Gemeinde Hohenkirchen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hohenkirchen durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 32 der Gemeinde Hohenkirchen "Ortslage Wohlenhagen"

im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB

Anlage: Satzung uber die Festlegung und Abrundung eines Teils des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Wohlenhagen
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