GEMEINDE KALKHORST
Einfacher Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen*

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB

uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
sowie die Abwégung und die Wahl der Planungslésung

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage
Warnkenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungs-
rechtlich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorf-
leben und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage
nach touristischen Unterkiinften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals
dem Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigen-
de Anzahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit
das alltagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbe-
sondere auBerhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich stérend auf das Orts-
bild auswirken. Auch die in dérflichen Strukturen Ublichen Nachbarschaftsbeziehun-
gen kénnen bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Viel-
mehr kommt es durch die regelmaBig wechselnden Bewohner in den Ferienwohnun-
gen zu einer Anonymisierung innerhalb der Ortslage. Daher méchte die Gemeinde
zuklinftige Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

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

Bertcksichtigung der Umweltbelange

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

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



Mit den hier verfolgten Planungszielen sind keine direkten Eingriffe in den Bestand
von gesetzlich geschitzten Einzelbdumen oder Baumreihen /Alleen (§§18/19
NatSchAG M-V) sowie Eingriffe von gesetzlich geschitzten Biotopen gegeben.
Aufgrund der Lage des Plangebietes sind in den Ubergeordneten naturschutzrechtli-
chen Fachplanungen fiir den Bereich kaum umweltbezogene Ziele festgelegt bzw.
spezifische Aussagen getroffen worden. Aus den Ubergeordneten Planungen lassen
sich daher flir die hier betrachteten Planungsziele keine erheblichen Beeintrachti-
gungen ableiten.

Aufgrund der ausreichenden Entfernung der FFH-Gebiete zum Plangebiet sowie der
vorhandenen Stérwirkungen wird von keinen beachtlichen Auswirkungen durch die
Umsetzung der Planung ausgegangen. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan
wird die Anzahl der Ferienwohnungen beschrankt. Somit ist mit keiner VergréBerung
der Auswirkungen der Strandbereiche zu rechnen. Dementsprechend wird eine ver-
tiefende Erarbeitung einer FFH-Prifung nicht fiir notwendig erachtet.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vor-
haben i. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden. Mit dem Bebauungsplan geht es im
Wesentlichen um die Starkung der Wohnfunktion durch die Regelung von Art und
MafR der baulichen Nutzung. Es werden keine Baugrenzen festgesetzt, die auf zu-
satzliche Bebauung schlieBen lassen. Dementsprechend erfolgt mit dem hier vorlie-
genden Bebauungsplan keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Durch die hier angestrebten Planungsziele werden nicht zwangsweise Verbotstatbe-
stande gemanB § 44 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen, da nicht im Speziellen bauliche
Veranderungen etc. abzuleiten sind. Die artenschutzrechtlichen Belange sind auf den
nachgeordneten Planungsschritten zu klaren z.B. im Rahmen einer Baugenehmi-
gung. Dementsprechend entféllt an dieser Stelle eine Abpriifung der relevanten Ar-
tengruppen und das Eintreten von Verbotstatbestanden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die hier verfolgten Pla-
nungsziele keine gravierenden negativen Auswirkungen auf Natur- und Umwelt zu
erwarten sind.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie Abwéagung und die
Wahl der Planungsldsung

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 lag im Zeitraum vom 17.05.2022 bis
zum 24.06.2022 o6ffentlich aus. Zeitgleich wurden die von der Planung berthrten Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Nach Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen wurde die Begriindung hinsichtlich der Ausfiihrun-
gen zur Bestandsaufnahme erganzt. Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sonder-
gebietes SO wurde unter Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungen von ,Woh-
nen mit Beherbergung® in ,Landliches Wohnen mit Beherbergung® geéndert, um den
landlichen Charakter der Ortslage zu unterstreichen. Es erfolgte die Umstellung vom
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf das Regelverfahren nach § 2
BauGB. In diesem Zusammenhang wurden auch zusatzliche Flachen in den Gel-
tungsbereich aufgenommen, um auf diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen
Nutzung zu steuern.

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

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

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

e Die Festsetzung 1.4 wurde um den Zusatz ,als Nebenwohnung® nach ,Beher-
bergungsbetrieben” ergénzt. Es handelt sich um eine redaktionelle Klarstel-
lung die dem Wortlaut des Gesetzestextes entspricht.

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

Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Abwagung intensiv mit den vorgebrachten
Belangen der Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung auseinandergesetzt.
Dabei wurden insbesondere die folgenden Themen behandelt:

e Durchfiihrung diverser Methoden zur Bestandserhebung

e Prifung der Planvariante Ferienwohnungen generell unzulassig

e Prifung der Planvariante Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléssig

e Prifung einer horizontalen Gliederung der Nutzungen nach § 1 Abs. 8
BauNVO der Ortslage Warnkenhagen
Auseinandersetzung mit materiellem und formellem Bestandsschutz
e Auseinandersetzung mit dem erweiterten Bestandsschutz
e Behandlung der Frage, ob Entschadigungsanspriiche ausgelost w







