-GRUNDUN
ZUR SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 1

DER GEMEINDE KALKHORST

~UR DAS GEBIEET
'SCHLOB GROB SCHWANSEE”

- i P
TN T

/

T Gron Schwansee

Planungsstand: Q7. Juni 2001

Tel. 03881/7105- 0
23038 Grevesmihlen Fax 03881/7105-50




Begr(indung zur Satzung (ber den B-Plan Nr. 1 der Gemsinde Kalkhorst ,Schioss GroB Schwansee”

BEGRUNDUNG

zur Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde
Kalkhorst fiir das Gebiet ,,Schloss GroB Schwansee®

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Langfristiges Planunaskonzept der Gemeinde Kalkhorst 4
Zur Bedeutung der Gemeinde Kalkhorst 4
Stadtebauliches Konzept 4
2. Allgemeines 4
2.1 Abgrenzung des Plangsitungsbereiches 4
2.2 Kartengrundiage 4
2.3 Rechtsgrundlagen 5
2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes 5
2.5 Quellenverzeichnis 5
3. Grinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes 6
4. Einordnung in libergeordnete Planungen 6
5. Naturrdumliche Einordnung 9
5.1 Naturraum und Geologie g

5.2 Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen 9

6. Planerische Zielsetzungen und Gestaltungskonzept i3

7. Prifung der Notwendigkeit der Untersuchung

auf FFH-Vertraglichkeit 18
7.1 Lage des Plangebietes zum FFH-Gebiet 15
7.2 Schutzzweck des FFH-Gebietes 15
7.3 FFH-Vorprifung 16
7.3.1 Gesetzeslage 16
7.3.2 Vorhabenbezogene Auswirkungsprognose 17
7.3.3 Auswirkung des Vorhabens im Zusammenhang mit

anderen Pldnen und Projekten 18
7.3.3.1 Baubedingte Auswirkungen 18
7.3.3.2 Anlagebedingte Auswirkungen 19
7.3.3.3 Betriebsbedingte Auswirkungen 19
7.4 Zusammenfassung 21
8. UVP-Pilichtigkeit 21
8.1 Vorprifung der UVP-Pfiichtigkeit des Vorhabens 21
8.1.1 Gesetzliche Grundlagen 21
8.1.2 Vorhabenbezogene Auswirkungsprognose

Verhéltnis des Planvorhabens zur UVP-Pflichtigkeit 22

Satzung ~ 7. Juni 2001



Begrlindung zur Satzung (ber den B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst ,Schioss Grof3 Schwansee®

9. Inhalt des Bebauungsplanes 25
9.1 Art der baulichen Nutzung 25
9.2 MaB der baulichen Nuizung 26
9.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache 26
9.4 Baugrenzen 26
9.5 Hoéhenlage 27
9.6 Nebenaniagen 27
9.7 Stellplatze 28
9.8 Flachennutzungen 28
9.9 Flachennachweis 29
10. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen 30
10.1  Dé&cher 30
10.2  Dachaufbauten 30
10.3  AuBenwande 30
11. Verkehrliche ErschlieBung . 31
11.1  Offentliche StraBe 31
11.2  Private Straf3e 31
11.3  Ruhender Verkehr 32
11.4  Geh- und Radweg 32
12. Ver- und Entsorgung 32
12.1  Wasserversorgung 32
12.2  Versorgung mit elekirischer Energie 33
12.3  Gasversorgung 33
i2.4  Fernmeldeversorgung 33
12.5  Feuerschutzeinrichtungen 34
12.6  Abwasserentsorgung — Schmutzwasser 34
12.7  Abwasserentsorgung — Oberflachenwasser 35
12.8  Abfallentsorgung - 35
13. Grinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft 36
13.1  Planungskonzept 36
13.2  Beschreibung der Minimierungs-, Ausgisichs- und

ErsatzmafBnahmen / GestaltungsmafBnahmen 37
13.3  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung 39
13.3.1 Eingriffsermittiung 39
13.3.2 Bestandsbewertung 43
13.3.3 Kompensationswertermittiung 45
13.3.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz 50
13.3.5 ErsatzmaBnahmen fir Baumrodungen 50
13.3.6 Standorte fir Ersatzaufforstungen aufgrund der

Waldumwidmung 51
13.38.7 Kosten der Gemeinde fUr die AusgleichsmaBnahmen

und Ersatzaufforstungen 52
14. Immissionsschutz 53
14.1  Schallimmissionen 53
14.2  Geruchsimmissionen 53

Satzung ~ 7. Juni 2001 2



Begriindung zur Satzung {iber den B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst ,Schioss Grof3 Schwansee®

15. Realisierung des Bebauungsplanes 53
16. Nachrichtliche ﬂbemahmen und Hinweise 54

16.1  Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden 54

16.2  Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten 54
16.3  Verhalten bei unnatirlichen Bodenverfarbungen und Gerlichen 54
16.4  Munitionsfunde B5
16.5 Meeresschwimmbad 55
16.6  Gewdsserschutzstreifen 55
16.7  Hochwasserschuiz 55
16.8  Baudenkmale 56
16.9  Hinweise zu Leitungen 56
16.10 Waldschutzabstandsunterschreitung 56
16.11 Sicherheit der Schifffahrt 57
17. Beschiuss Ober die Begriindung 5§
18. Arbeitsvermerke 58

Satzung - 7. Juni 2001 3



Begrindung zur Satzung (iber den B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst ,Schloss Grof Schwansee®

1. Langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Kalkhorst

1.1 Zur Bedeutung der Gemeinde Kalkhorst

Die Gemeinde Kalkhorst gehért zum Landkreis Nordwestmecklenburg.
Sie befindet sich im nordwestlichen Teil des Landkreises und gehért
dem Amt Ostseestrand mit Sitz in Dassow an.

Die Gemeinde Kalkhorst ist stark landwirtschaftlich gepréagt. Durch die
Lage an der Ostsee gewinnt sie - insbesondere als attraktiver
Wohnstandort sowie als Fremdenverkehrsbereich - an Bedeutung.
Dies trifft insbesondere fir den kustennahen Ort GroB3 Schwansee zu.

Die Gemeinde besitzt ca.1.370 Einwohner und umfasst eine Flache
von ca. 3.356 ha.

1.2 Stédtebauliches Konzept

Als ehemals rein landwirtschaftlich gepragte Gemeinde méchte die
Gemeinde Kalkhorst die glinstige territoriale Lage an der Ostsee
nutzen, um auch andere Bereiche - wie den Fremdenverkehr und die
Wohnfunktion - zu entwickeln. Wahrend Kalkhorst als Hauptort der
Gemeinde fir das Wohnen und besonders fir die Ansiedlung von
kleineren Gewerbetrieben geeignet ist, ist in GroB Schwansee wegen
der unmittelbaren Lage an der Ostsee die Entwickiung des
Fremdenverkehrs vorrangig beabsichtigt.

GrofB3 Schwansee ist der zweitgrdBte Ort der Gemeinde und liegt als
einziger Ort direkt an der Ostsee. Es ist das Ziel der Gemeinde, durch
Ansiedlung von Fremdenverkehrseinrichtungen die touristische
Entwicklung zu beginstigen und Arbeitsplatze zu schaffen.

Aligemeines
2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet

~ochloss GroB Schwansee® wird begrenzt:

- im Norden durch Waldfiachen bzw. den Bereich des
Schiossparkes,

- im Osten durch einen Waldstreifen und Flachen, die
landwirtschaftlich genutzt werden,

- im S{iden durch einen Teilabschnitt der DorfstraBBe, die in die
vorhandene Allee miindet,

-im Westen  durch den Verlauf der Kiistenlinie.

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir den Bebauungsplan Nr. 1 flir das Gebiet
»Schioss Grof3 Schwansee” dient eine Vermessungskarte im MaBstab
1: 750, erstelit durch den Offentlich besteliten Vermesser Dipl.-Ing. J.-
M. Dubbert mit der Bezugshdhe HN. Fur den Bebauungsplan wird die.
Kartengrundlage im MaBstab M 1 : 1.000 genutzt.
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2.3 Hechisgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Schioss® in
Grof3 Schwansee liegen folgende Rechtsgrundiagen zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 ( BGBI. | S. 2253) L.V. mit § 233 BauGB vom 27. August
1997 (BGBI. 1 8. 2141), seit dem 1. Januar 1998 giiltig.

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132), gedndert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

~ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV
1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3).

~ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998
(GVO Bl. M-V 8. 468, 612).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung vom 22. Januar 1998, glltig seit dem 13. Februar
1998.

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der letztguitigen Fassung.

2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet ,Am
Schloss” in Grol3 Schwansee besteht aus:

- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MafBstab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerkldrung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der
- Verfahrensibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefigt.
Die Begriindung zum Bebauungsplan enthélt ebenso die Ausgleichs-
und Ersatzregelung. Die Planunterlagen werden durch den
Grlnordnungsplan ergénzt und untersetzt. Wesentliche Zielsetzungen
des Grinordnungsplanes sind bereits als Festsetzung Bestandteil
dieses Bebauungsplanes.

2.5 Guellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 fur das
Gebiet ,Schloss Grof3 Schwansee® liegen folgende Unterlagen

zugrunde.

e Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern,
1993.

e Hegionales Raumordnungsprogramm  Westmecklenburg,
Dezember 1996. '
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e Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region
Westmecklenburg.

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst in der Fassung der
Teilgenehmigung und des Antrages auf Genehmigung fiir bisher
nicht genehmigte Teilbereiche.

3. Grinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Kalkhorst stellt den Bebauungsplan Nr. 1 fiir das Gebiet
~ochloss  GroB Schwansee” auf, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung einer Hotel- und Ferienanlage mit
einer Kapazitat von maximal 300 Betten flr die Beherbergung in Gro
Schwansee zu schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird zur umfassenden
Konfliktbewaltigung - mit einer gerechten Abwagung offentlicher und
privater Belange gegeneinander und untereinander - erforderlich.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens und der planerischen
Konfliktbewéaltigung kommt der Eingriffs- und Ausgleichsregelung
wesentliche Bedeutung zu.

Das hauptséchliche Ziel der Gemeinde Kalkhorst besteht darin, den
gesamten Bereich um das z.Zt.. leerstehende Schioss neu zu ordnen
und fir eine fremdenverkehrliche Nutzung vorzubereiten.

Durch die angestrebte neue Nutzung des gesamten Komplexes wird
nicht nur die unmittelbare Umgebung des Gutshauses aufgewertet.
Die Gemeinde erhofft sich durch einen attraktiven Schlossbereich
auch neue Impulse flir den Ort. Eine Belebung des Schlossbhereiches
wirde die weitere touristische Entwicklung von GroB Schwansee
begiinstigen.

Zur Arrondierung des Schlossbereiches werden weitere Flachen fir die
planungsrechtliche Regelung miteinbezogen. Es handelt sich um Griin-
und Freiflachen, die flr eine sportliche oder infrastrukturelle Nutzung
vorbereitet werden sollen. Daneben wird auch die vom Schloss zur
Ostsee filhrende Allee in den Geltungsbereich einbezogen; ebenso wie
ein Bereich der Wasserfldche, auf der ein Badesteg errichtet werden
soll. Voraussetzung fir die planungsrechtliche Regelung zur Errichtung
des Badesteges innerhalb des B-Planverfahrens ist die
Inkommunalisierung der Wasserflichen durch die Gemeinde
Kalkhorst.

4, Einordnung in Gbergeordnete Planungen
Landesraumordnungsprogramm M-V

Nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommerns vom 16. Juli 1993 gelten fur die Gemeinde Kalkhorst
folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

o Die Gemeinde befindet sich in einem  Vorsorgeraum fir
Naturschutz und Landschaftspflege, in einem Raum mit besonderer
natlirlicher Eignung fur Fremdenverkehr und Erholung und in einem
Raum mit einem grdBeren Anteil landwirtschaftlich gut geeigneter
Nutzflachen.
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¢ Kleinere Bereiche des Gemeindegebietes, norddstlich von GroB-
Schwansee (Brooker Wald), sind als Vorrangraum flir Naturschutz
und Landschaftspflege ausgewiesen.

Begionales Raumordnunaspregramm Westmecklenburg

im Regionalen Raumordnungsprogramm Wesimecklenburg werden
den Gemeinden entsprechend ihren Entwicklungsvoraussetzungen
Funktionen zugewiesen. Diese gliedern sich nach dem zentraldrilichen
System  der Raumordnung und der Betrachtung des
Infrastrukiurangebotes in den Gemeinden.

¢ Die Gemeinde Kalkhorst gehért dem Amisbereich des Amites
Ostseestrand Dassow an.

e Die Gemeinde ist als Ortlicher Siedlungsschwerpunkt im landlichen
Raum ausgewiesen.

e Teilbereiche der Gemeinde liegen in einem Vorsorgeraum for
Naturschutz und Landschaftspflege. Dies betrifft insbesondere die
Kistenbereiche sowie die Bereiche stidlich von Kalkhorst. Der
Kustenstreifen gehort zum Landschaftsschutzgebiet ,Naturkliste
Nordwestmecklenburg®. Ein GroBteil des {ibrigen
Gemeindegebietes wird durch die Landschaftsschuizgebiste
LHarkenbdkniederung mit Katzbach und Uferzone Potenitzer Wiek /
Dassower See* und ,Lenorenwald” eingenommen.

e Der ,Brooker Wald®, am nordéstlichen Gemeindegebietsrand, ist als
Vorrangraum Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

e Die Flachen sidlich von Kalkhorst befinden sich in einem wenig
zerschnittenen, stérungsarmen Landschaftsraum.

e Die Ackerwerizahlen liegen in der Gemeinde zwischen 40 und 49.
Die Flachen besitzen damit eine besondere Eignung flr die
landwirtschaftliche Nutzung.

e Die Gemeinde liegt vollstédndig im Fremdenverkehrsentwicklungs-
raum  ,Nordwestmecklenburgische  Kiste*. Die  Bereiche
nordwestlich von Kalkhorst mit den Ortschaften Klein Schwansee
und Grof3 Schwansee liegen im Fremdenverkehrsschwerpunkiraum
~Baum Potenitz- Harkensee- Kalkhorst®.

Gutachtlicher Landschafisrahmenplan der Region Westmecklenburg

Das Gebiet der Gemeinde Kalkhorst befindet sich gem&B des
~Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes® der Region
Westmecklenburg in der Landschaftszone ,Ostseeklstengebist”.

Die lLandschaftszone ist durch besondere geomorphologische und
hydrologische Verhdlinisse infolge des Kistenausgleiches im
unmittelbaren Grenzraum zwischen Land und Meer und durch den
ausgleichenden Klimaeinfiuss der Ostsee gepragt.

Kleinrdumiger I8sst sich die Landschaft der GroBlandschaft
Nordwestliches Hulgelland und Wismarbucht® zuordnen. Das
Plangebiet befindet sich am Nordwestrand der Landschaftseinheit
.Dassower Becken* im Ubergangsbereich zum ,Kiiitzer Winkel",

Das Relief ist schwach bewegt. Von Stdosten nach Nordwesten
(Bereich des Kleingewéssers/ Timpels) fallt das Geldnde von ca. 13,00
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m 0.HN auf ca. 1,00 m {.HN ab. Im Bereich der Ostsee wird HN 0,00
m erreicht. Der Parkbereich selbst weist Hohen zwischen 4,70 m 0.HN
und 13,00 m (.HN auf. Das Gemeindegebist liegt innerhalb der Grund-
und der Endmoréne des Nérdlichen Landriickens. Der nérdliche Teil
des Plangebietes liegt im Uberschwemmungsbereich der Ostsee. Die
heutige potentielle natiirliche Vegetation im Gemeindegebiet ist der
subatlantische Buchenmischwald. Die B&den des Gemeindegebietes,
iberwiegend Lehme und sandige Lehme, besitzen eine mitilere bis
hohe natlrliche Ertragsfdhigkeit.

Im Gemeindegebiet von Kalkhorst liegen bzw. an das Gemeindegebiet
reichen Schutzgebiete nach dem Bundes- und Landesnaiurschutz-
recht unmittelbar heran.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Naturkiiste Nordwestmecklenburg®

Die Flachen im Norden und Westen des Plangebietes befinden sich im
einstweilig  sichergestelien Landschaftsschutzgebiet ,Naturklste
Nordwestmecklenburg”. Schutzzweck dieses LSG ist u.a. die
Sicherung des typischen Landschaftsausprdgung durch den sténdigen
Wechsel zwischen Kultur- und Naturlandschaft mit der Naturkliste, den
Niederungseinschnitten, FlieBgewassern sowie Hecken- und Knick-
systemen, welche die Kiste mit dem Hinterland verbinden. Des
weiteren dient der Schutzzweck der Sicherung und dem Erhalt der
besonderen Eignung dieses Kistenbereiches fir die landschafts-
gebundene Erholung und das Naturerleben.

Die Eroffnung des Rechissetzungsverfahrens durch den Landkreis
Nordwestmecklenburg, Untere Naturschutzbehdrde, ist flr das
Frihjahr 2001 geplant. Die Herausldsung der sich derzeit noch
geringflgig mit dem LSG Uberschneidenden zuklnftigen Bauflachen
des Schlossensembles wird innerhalb des Rechtssetzungsverfahrens
vorgenommen. Der zuklnftige Verlauf der LSG- Grenze ist im Teil A-
Planzeichnung dargestellt.

Naturschutzgebiet (NSG) ,Brooker Wald*

Das NSG ,Brooker Wald® ist ein 50,60 ha groBer Restwald mit
vielfdltigem Bodenformen- und Vegetationsmosaik. Besonders
bemerkenswert sind die unterschiedlichen Buchenwaldgesellschaften
sowie die kleinflichig eingelagerien Waldsimpfe.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst

Im Flachennutzungsplan sind fir den Ortsteil GroB Schwansee
folgende Flachen nach Art baulicher Nutzung ausgewiesen:

s Sondergebiete fiir den Fremdenverkehr,
e  Wohnbaufldchen und
e  Gemischie Baufldchen.

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 1 ist im Fladchennutzungsplan der
Gemeinde Kalkhorst im wesentlichen als Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO dargestelll. Der Bereich des Sonstiges Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Hotel und Fremdenbeherbergung war
urspriinglich von der Genehmigung des Fldchennutzungsplanes noch
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5.2

ausgenommen worden; wegen der bis dahin vorgenommenen
Ausweisung als Sonderbaufliche ohne konkrete Angabe einer
Zweckbestimmung. Die Gemeinde hat die Zweckbestimmung im
Flachennutzungsplan prézisiert, mit dieser Prézisierung das
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Der Flachennutzungsplan ist fir
diesen Bereich in der Zwischenzeit wirksam. Die Planungsziele dieses
in Aufstellung befindlichen B-Planes entsprechen somit den Zielen des
Flachennutzungsplanes in der wirksam bekanntgemachten Fassung.

Die Prézisierung der Arten baulicher Nutzung erfolgt mit der
Ausweisung und Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes fur
Hotel/ Fremdenbeherbergung, so dass innerhalb des Gebietes neben
Hotelkapazitdt auch Ferienwohnungen zugelassen werden.

Naturrdumliche Einordnung

Naturraum und Geologie

Die Gemeinde Kalkhorst liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit
~Westmecklenburgisches Higelland und Wismarbucht‘. Kleinrdumiger
lésst sich das Gemeindegebiet der Landschaftseinheit des Kiitzer
Winkels zuordnen.

Die Gemeinde liegt innerhalb der Grundmoréne. Der anstehende
Geschiebemergel aus tonigen bis kiesigen Substraten bildet hier
hochwertige Braunerden, so dass eine sehr gute landwirtschaftliche
Eignung der Bdden gegeben ist.

Im Plangebiet liegen Hohen zwischen 2 m und 12 m .HN vor. Das
Gelande ist relativ eben. Im Bereich der ehemaligen Bunkeranlage sind
Aufschiittungen vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb  eines
hochwassergeféhrdeten Kistenbereichs. Dies ist in der Planzeichnung
entsprechend dargestellt.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes befindet sich im einstweilig
sichergesteliten Landschaftsschutzgebiet ~Naturkiiste
Nordwestmecklenburg®. Schutzzweck des LSG ist unter anderem die
Sicherung und der Erhalt der besonderen Eignung des Gebietes fiir die
landschaftsgebundene Erholung und das Naturerleben sowie die
Sicherung des typischen Landschaftsbildes an der Naturkiiste mit
Niederungseinschnitten, dem Wechsel zwischen Kultur- und
Naturlandschaft, FlieBgewésser-, Hecken- und Knicksystemen, die die
Kiste mit dem Hinterland verbinden und auBerdem Pufferzonen flr die
vorhandenen Naturschutzgebiete darstelien.

Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukiuren

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Ortslage GroB
Schwansee.

Im Bereich der Gutsanlage sind sehr kieinflichige Strukturen
vorzufinden.  Zwischen den  Gebduden die  hauptsichlich
landwirtschaftlich genutzt wurden, sind teilweise grofBe Fldchen mit
Beton versiegelt. Dies gilt vor ailem flr den Ostlich des Guishauses
gelegenen Raum, der urspringlich der landwirtschaftlichen Nutzung
diente. Die Stallungen sind beidseitig durch Beton befestigt. Ostlich an
die versiegelte Fidche grenzen zundchst ruderale Triti- und
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Staudenfluren bis der Bereich dann feuchter wird und in eine
Feuchtwiese mit viel Schilfbestand Ubergeht.

Im Bereich des vom Guishaus dstlich gelegenen Wohnhauses befindet
sich eine Flache mit privatem Griin, das teilweise als Gartenland
genutzt wird. Im Anschluss an die den privaten Bereich abgrenzenden
Zaune beginnt der Laubwald, der sich bis in Bereiche noérdlich des
Gutshauses zieht. In der Umgebung des Wohnhauses befinden sich
gréBere unbefestigte und teilweise mit GroBpflaster befestigte Flachen.

Auch vor dem Guishaus befinden sich vegetationsiose Flachen, die
durch Befahrung des Bodens entstanden sind. Im Anschluss daran
befinden sich parkartige Strukiuren, die hauptsédchlich durch Birken
aufgelockert werden. Einige Zierkirschen sind auf der Flache ebenfalls
vorhanden.

Das im Anschluss an die Vorfliche des Gutshauses vorhandene
Wasserbecken wird durch einen Weg vom Park getrennt. Die Ufer sind
durch Beton befestigl. Im ndrdlichen Bereich des Wasserbeckens
befindet sich etwas Schil- und Rohrkolbenrbhricht. Auf den
Béschungen hat sich ebenfalls eine ruderale Tritt- und Staudenflur
etabliert. Am s{iddstlichen Rand befinden sich drei Linden. Stidlich des
Wasserbeckens schlieBen zwei Wege, die mit Beton befestigt sind,
eine ruderale Staudenflur ein.

Alle unbefestigten Freiflachen innerhalb des Schlossparkes weisen
eine &hnliche Vegetalionszusammensetzung auf. GroBtenteils
dominieren  Dominanzgesellschaften der Quecke und des
Knauelgrases. Vereinzelt sind auch Ubergdnge zu Rotschwingel-
StrauBgrasweiden vorhanden. Teilbereiche innerhalb dieser Flachen
sind auch durch Staudenfluren gekennzeichnet. Dies sind dann vor
allem Fragmente von Rainfarn-BeifuB3-Gesellschaften (Tanaceto-
Artemisietum) oder Brennesselfluren.

In Bereichen mit lockerem Gehdlz- und Strauchbewuchs (z.B.
aufgelassene Gérten) sind vor allem Giersch-Dominanzgesellschaften
oder Brennnessel-Holundergeblsche (Urtico-Sambucetum) vorhanden.

Die stdéstliche Grenze des Plangebietes ist durch einen unbefestigten
Wirtschaftsweg gekennzeichnet, der durch eine Béschung getrennt
etwa 2 m Uber dem Geldnde der Stallungen des Gutshauses liegt. Ein
Gehbdlzstreifen bildet den Ubergang in die freie Landschaft und zu den
angrenzenden ackerbaulich genutzten Flachen.

Sudlich des dem Guishaus gegenlberliegenden Stalls ist ebenfalls
eine Gehdizfldche vorhanden, an die sich privat genutztes Gartenland
und verwildertes Gartenland mit einigen Obstgehodlzen anschiieBen.
Das Gartenland wird durch den unbefestigten Weg vom Acker
getrennt.

Im sldostlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine
asphaltierte StraBe, die Uber einen schleifenférmigen Verlauf das
Gelédnde um das Gutshaus erschlief3t.

Darin befinden sich mehrere Stélle und ein Wohnhaus. Im Bereich des
Wohnhauses ist wieder privates Griin vorhanden, das teilweise als
Gartenland genutzt wird. Auf den angrenzenden Flachen findet man
vorrangig Zierrasen.

Zwischen den Stéllen und Lagerr8umen befinden sich grof3e mit Beton
befestigte Bereiche, eine kleine Pflasterfldche und gréBere Gebiete die
unbefestigt sind.
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Studwestlich des Guishauses zwischen der AsphaltstrafBe und dem
unbefestigtem Weg, der zum Strand fihrt, befindet sich sine parkartige
Flache. Unter den teilweise licht stehenden Baumen (Kastanie, Linde,
Buche, Ahorn, Esche, Eiche, Pappel) wachsen Rispengréser, Wolliger
Hahnenful3, Stinkender Storchschnabel, Léwenzahn und Giersch. Am
Wegrain sind ebenfalls Brennnessel und Rote Heckenkirsche zu
finden.

Der unbefestigte Weg zum Strand wird von einer Allee von
Kopfbédumen begleitet. Dabei handelt es sich um Linden. Westlich des
Weges grenzen grofie Ackerflichen, die bis an den Seeweg
heranreichen. Ostlich befand sich eine Bunkeranlage, die
zwischenzeitlich beseitigt wurde. In diesem Bereich befinden sich
aufgelassene Frischwiesen mit Dominanz von Quecke und Knduelgras.
Stellenweise sind Herde von Ruderalfluren (Tanaceto-Artemisietum),
und auch Reitgrasfiuren eingestreut.

In Richtung Stdosten hin nimmt der Anteil an Roten StrauBgras und
Rotschwingel zu, bis sie selbst dominant sind und einen
Frischweidenkomplex bilden. Insbesondere im Gstlichen Bereich sind
die Frischweiden sukzessiv einer starkeren Verbuschung unterworfen.
Vor allem Schlehe und Wei3dorn breiten sich hier aus.

Auf einer grofBen Teilfldche zwischen der ehemaligen Bunkeranlage
und den angrenzenden Feuchibersichen befindet sich eine
ausgeprédgte, jedoch auch stark verfilzte, Kammgrasweide. Der
Ubergang der genannten Frischweiden in das Feuchigebiet ist
flieBend. Obwohi die Feuchtbereiche nicht sehr artenreich sind, ist hier
ein grofleres Orchideenvorkommen bekannt. Das Feuchigriinland geht
dann in einen Rdhrichtbestand {ber, welcher auch (iber das Plangebiet
hinausreicht. Innerhalb des Schilfbestandes befindet sich eine kleine
offene Wasserflache.

Im Kreuzungsbereich der lindenbesdumten Allee (des Sandweges) mit
dem mit Betonplatten befestigten ehemaligen Kolonnenweg befinden
sich mehrere ungenutzte Gebdude. Die Hofflache ist véllig verwildert.
Die Gebaude wurden zuletzt in der DDR-Zeit als Unterkinfte der
Nationalen Volksarmee genuizt.

An der nordwestlichen Grenze des Plangebietes befindet sich ein
groBerer Landreitgrasbestand. Im Sommer dient die Fliche tellweise
als Parkplatz fiir Strandbesucher. An diese Grasfldche schlieBt sich
eine Wiese/Weidenfliche an. Am Plangebietsrand befindet sich ein
teilweise offenen Graben mit einer Reihe Kopfweiden.

Nérdlich des Kolonnenweges befinden sich Dunengeblsche. Diese
bestehen vorwiegend aus Olweide, etwas Schlehe und Sanddorn.
Teilweise sind starke Ubergénge zu ruderalen Trittfluren und Trittrasen
vorhanden. In Teilbereichen dominiert das Landreitgras.

Faunistisch sind vor allem die im ndrdlichen Plangebiet befindlichen
Flachen bedeutsam. Die aufgelassenen Frischweiden und
Frischwiesen stellen ein ausgezeichnetes Habitat zahireicher
Insektengruppen dar. Die Feuchibereiche und insbesondere die
Wasserfliche sind als Amphibienlebensraum geeignet. Das
Vorkommen von Erdkréte, Grasfrosch und Teichfrosch ist zu
vermuten. Mdglicherweise ist das vorhandene Kleingewédsser ein
Laichgewdsser von einer oder mehrerer der genannten
Amphibienarten.
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Welterhin sind die leicht verbuschten Bereiche - ebenfalls im
nordlichen Teill des Plangebietes — fiir zahlreiche Vogelarten
bedeutsam.

Innerhalb des Plangebietes ist zwischenzeitlich mit dem Abriss von
vorhandenen baulichen Anlagen und befestigten Fldchen begonnen
worden. Diese Arbeiten sind noch nicht volistdndig abgeschlossen
worden. Insofern kann es zu Abweichungen zwischen den
Darlegungen der Begriindung und dem tatsdchlichen Bestand vor Ort
kommen. Fir die Bewertung des Eingriffs ist jedoch der Stand vor
Realisierung vor Abrissmaf3nahmen heranzuziehen.

Der oberflachennahe geologische Untergrund der fir die Bebauung
vorgesehenen Flache besteht iberwiegend aus bindigen Sedimenten,
die grundsatzlich einen tragféhigen Baugrund darsteilen.

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen
unterhalb eines Stauers verbreitet ist, besteht fir das Grundwasser
keine unmittelbare Gefahr durch fldchenhaften Schadstoffeintrag. Der
Flurabstand des oberen zusammenhéngenden Grundwassers betragt
nach der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50.000 (HK 50) > 10 m. Das
Grundwasser flief3t nach Nordwesten.
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6. Planerische Zielsetzungen und Gestaltunaskonzept

Planerisches Ziel der Gemeinde Kalkhorst bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ist es, den Bereich um das Schloss neu zu
ordnen. Durch die vorgesehene Ansiedlung von Fremdenverkehrs-
einrichtungen — in Form eines Hotels oder anderen Formen der
Fremdenbeherbergung und Infrastruktureinrichtungen - auf dem
Uberplanten Geldnde kann der Schlossbereich eine neue Nutzung
erhalten und die denkmalgeschitzie Bausubstanz bewahrt werden. Die
denkmalgeschiitzte Bausubstanz besteht aus dem Herrenhaus selbst
und dem sliddstlich vorgelagerten ehemaligen Reitstall. Diese
Gebaude sind auch entsprechend in der Planzeichnung als Denkmale
gekennzeichnet. Die Ubrigen Gebdude des Gutsbereiches sind als
Einzelobjekte nicht denkmalgeschitzt. Eine Aufrechterhaltung inner-
halb des Konzeptes ist nicht unbedingt beabsichtigt. Fir einen
Ubergangszeitraum ist jedoch denkbar, dass einzelne Geb&ude in das
Konzept integriert werden. Zu erhalten ist das vorhandene Wohnhaus.
Das vorhandene Wohnhaus ist im Sinne einer Bestandserhaltung zu
betrachten. Es wird nicht als Aligemeines Wohngebiet innerhalb des
Planes festgesetzt, sondern mit einer Nutzung als Sonstiges
Sondergebiet fir Fremdenbeherbergung / Hotel.

Bei der planerischen Betrachiung ist zu beachten, dass es sich bei
dem Schlossbereich um GroB Schwansee um ein Gesamtensemble
handelt. Die Belange des Denkmalschutzes sind somit auch unter dem
Gesichtspunkt des Ensembleschutzes zu beachten. Die Fléchen-
ausdehnung des Denkmalschutzgebietes zum Umgebungsschutz fur
die Gutshofanlage und die historisch belegte Parkanlage nordlich und
westlich des Schlosses ist in der Planzeichnung dargestellt.

Das  planerische  Konzept  beinhaliet neben  zahlreichen
Beherbergungsgebduden fir Gaste und fUr Dienstpersonal auch
Gebéaude, die fir Erholungs- und Freizeitzwecke genutzt werden sollen.
Ein konkrete Zuordnung von Nutzungen zu Gebduden bzw.
Baugebieten wird jedoch verzichtet. Es wird lediglich festgesetzt, in
welchen Gebieten keine Beherbergungsfunktionen zuldssig sind. Dies
betrifft einen untergeordneten Teil der Baugebiete.

Die Sondergebiete fur Hotel/ Fremdenbeherbergung SO-HF 1-10
befinden sich alle unmittelbar im Schlossbereich. Dominieren werden
zundchst die denkmalgeschiitzien Gebdude, das Herrenhaus und der
ehemalige Reiistall. Mit diesen Geb&duden wird auch die Vorbersitung
der gesamten Anlage beginnen. In den (brigen Baugebieten sollen
allmahlich Einrichtungen flr die Fremdenbeherbergung und fir die
touristische Infrastrukiur geschaffen werden. Dabei ist zu beachten,
dass die Gebiete SO HF2 und SO HF3 nur fir die Aufnahme
infrastruktureller Nutzungen dienen sollen.

Die Gesamtkapazitdt fiir die Fremdenbeherbergung wird innerhalb des
Gebietes auf maximal 300 Personen / Betten begrenzi. Deshalb
entsteht aus gemeindlicher Sicht auch keine Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung in Anwendung der -Richtlinie fir
die Umweltvertraglichkeitspriifung- der Européischen Union in der
geédnderten Fassung vom 3. Mérz 1997. Als Begriindung daflir sind
auch die Darlegungen zur FFH- Problematik heranzuziehen.

Erschlossen wird das Gebiet lber die Anbindung an die vorhandene
StraBe. Die LindenstraBe mindet vor der bisherigen Zufahrt zum
Schioss in eine Wendeanlage, um dem Anliegerverkehr des Ortes
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Mdglichkeiten fir das Wenden von Fahrzeugen zu geben. Uber die
Forifihrung der Lindenstraf3e in o&stliche Richtung U(ber die
Wendeanlage hinaus, wird eine neue Zufahrt geschaffen. Dabei wird
der vorhandene Geholzbestand ber(cksichtigt und gewlrdigh. Im
Gebiet selbst werden zahlreiche private Wege und StraBen entstehen,
die das planerische Konzept mit Bewahrung der Hofstruktur
unterstreichen sollen.

Im Anschluss an die Sondergebiete SO HF4 und SO HF6 sind Fl&chen
fir Gemeinschafisstellpidize vorgesehen.

Wertvolle und landschaftspragende Elemente sollen erhalten bleiben
und werden deshalb mit einem Erhaltungsgebot versehen. Dazu
gehdren die parkartigen Strukturen westlich des Herrenhauses, der
Geholzbestand norddstliich und sldostlich desselben, Einzelb8ume,
Baumreihen und Hecken im Plangebiet.

Im Sondergebiet SO-V sind Einrichtungen zur Sirandversorgung
vorgesehen. Die Gebdude kénnen auch der Lagerung von
Wassersporigerédten dienen.

Auf Freiflichen zwischen dem Schloss und dem Kistenwald der
Ostsee, die sich nordlich der zum Strand fUhrenden Allee befinden,
sind die Grinflachen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen
ausgewiesen,

Ostlich neben der Griinflache mit der Zeckbestimmung Sport und Spiel
ist eine Tennisanlage vorgesehen. Bisher befand sich auf dieser
Flache eine nunmehr beseitigte Bunkeranlage.

In Verlangerung der Lindenallee zum Strand ist im Strandbereich ein
stwa 55 m in das Wasser ragender Kkleiner Badesteg geplant, der als
Zugang flr Badende und zum Anlegen von nicht moftorisierten
Wassersportgeraten dienen soll.

Das innerhalb des Plangebietes vorhandene Wohnhaus wird in die
Sondergebiete integriert. Da das  Einzelgrundstlck keinen
Gebietscharakier entfaltet, wird auf die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes verzichtet.

Die DorfstraBe selbst ist hinsichilich ihres Ausbaugrades zu
verbessern. Da der vollstdndige zweispurige Ausbau der Strafe nicht
mdglich ist, ist an einzeinen Stellen die Mdglichkeit zum Ausweichen
vorzubereiten. Auch hinsichtlich der Ausgestaltung des StralBenraumes
ist der Anblick der StraBe zu verbessern.
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7.

7.1

7.2

Prifung der Notwendigkeit der Untersuchung
auf FFH- Vertraglichkeit

Lage des Plangebietes zum FFH- Gebiet

Das Plangebiet liegt auBerhalb bestehender oder geplanter
Naturschutz-, FFH- oder Vogelschutzgebiete. In dem ausgewiesenen
FFH-Gebiet Nr. 40 des landes Mecklenburg-Vorpommern mit der
Bezsichnung ,Steilkiiste zwischen GroB Kiltzhéved und Pétenitz,
Uferbereich des Dassower Sees und Selmsdorfer Traveufer® ist nur der
westlichste Kistenstreifen der Gemsinde Kalkhorst enthalten. Das
FFH-Gebiet Nr. 40 wird in der Gemeinde Kalkhorst auf einer Linge von
2.200 m sowohl see- als auch landseitig unterbrochen.

Das Vorhaben liegt ca. 1.400 m nordgstlich der Westgrenze des FFH-
Gebietes Nr. 40 und ca. 700 m sidwestlich vom Mittelteil des FFH-
Gebietes Nr. 40, dem Naturschutzgebiet ,,Brooker Wald®, entfernt.

Schutzzweck des FFH- Gebietes

Als Schutzzweck flr das betroffene FFH- Gebiet ist die Erhaltung
ausgedehnter Kistenniederungen mit Moorwiesenflachen, gréBtenteils
bewaldeter Strandwélle und intakter Primédrdinen angegeben. Die
Erhaltungsziele fir das gesamte FFH-Gebiet werden wie folgt
angegeben:

- FErhalt der Kustendynamik sowie der dadurch gepragten
Lebensraume und Habitate einer langgezogenen, naturnahen und
unverbauten Mordnen-Steiluferklste der Ostsee im Bereich der
Liibecker Bucht, entlang des Dassower Sees und der Unter-Trave
mit marinen Ger6li- und Blocksteingriinden vor GrofBkliitzhéved bis
zur  20m-Tiefenlinie sowie naturnahen Flachwasser- und
Uferbiotopen (darunter...einjhrigen Spllsdumen, mehrjhriger
Vegetation der Kiessirénde sowie seltenen Dinenkomplexen wie
Primardinen, WeiBdlnen mit Strandhafer ..., Dinen mit Sanddorn,
Graudinen mit krautiger Vegetation);

- Sicherung der Entwicklung von  salzwasserbeeinflussten
Roéhrichten;

- FErhalt der Waldmeister-Buchenwald- sowie Schiucht- und
Hangmischwélder, ... . (NSG ,Brooker Wald"*)

Fur den Kistenabschnitt der Gemeinde Kalkhorst gelten die
Schutzziele des FFH-Gebietes Nr. 40, wenn auch in abgeschwéchter
Form, well die zu schitzenden Lebensrdume der naturnahen Kiiste der
Ostsee im Bereich der Libecker Bucht mit naturnahen Flachwasser-
und Uferbiotopen (z.B. Einjéhrige Spiilsdume, mehrjahrige Vegetation
der Kiesstrinde sowie seltene Dlnenkomplexe wie Primardinen,
WeiBdinen mit Strandhafer, Dlnen mit Sanddorn, Graudinen mit
krautiger Vegetation) hier ebenfalls vorkommen.

Im nahegelegenen NSG ,Brooker Wald®, welches bis an den Kiiffrand
heran reicht, sind die natlriichen Pflanzengeseilschaften der sehr
artenreichen Krautschicht unter dem Kronenschirm des Rotbuchen-
Klimax- Waldes einschlieBlich der Ubergdnge zum frischen bis
feuchten Eschenwald, darunter der Geschiltzten Biotoptypen WNE =
Erlen- Eschenwald, WNR = Erlen-Bruch nasser, eutropher Standorie)
oberstes Schutz- und Erhaltungsziel.
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7.3

7.3.1

FFH- Vorprifung
Gesetzeslage

Der Rat der Europdischen Gemeinschaften verfolgt mit den Richtlinien
79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) und 92/43/EWG (Flora- Fauna-
Habitat (FFH)-Richtlinie) das Ziel, in seinem Geltungsbereich einen
Verbund von Schutzgebieten nach weitgehend einheitlichen Kriterien
zu schaffen. Damit wird fir diese Schutzgebiete ein gemeinschaftsweit
einheitlicher Mindestschutzstandard eingefihrt,

Die FFH- Richtlinie (RL 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992) wurde
mit Inkrafttreten des ,Zweiten Gesetzes zur Anderung des
Bundesnaturschutzgesetzes® vom 30.04.1998 in nationales Recht
umgesetzt. Auf Landesebene erfolgte die Umsetzung dieser
Bestimmungen im Landesnaturschutzgesetz M-V vom 21.07.1998.

Die FFH- Richtlinie verpflichtet die Mitgliedsstaaten, zur Erhaltung der
biologischen  Vielfalt ein  zusammenhdngendes Netz von
Schutzgebieten mit der Bezeichnung ,Natura 2000¢ einzurichten und
entsprechende  SchutzmaBnahmen  festzulegen. Zu  diesem
Schutzgebietsnetz gehdren neben den FFH- Gebieten unter anderem
auch die Vogelschutzgebiete.  Ausgewiesene bzw.  kinftig
auszuweisende  Vogelschutzgebiete  sind  gleichrangig  wie
ausgewiesene FFH- Gebiete hinsichilich Art. 6 Abs. 2- 4 der FFH-
Richtlinie zu behandeln (Art. 7 FFH-RL).

Artikel 6 Abs. 2 der FFH- Richilinie beinhaltet ein
Verschlechterungsverbot fir den Erhaltungszustand der Schutzgebiete
durch Plane und Projekte. Der Art. 6 Abs. 3 regelt die Prifung von
Planen und Projekten, die solche Schutzgebiete einzein oder im
Zusammenhang beeintrachtigen kdnnen, auf ihre Vertraglichkeit mit
den Schutz- und Erhaltungszielen der jeweiligen Schutzgebiete. Dabei
ist zu beachien, dass sich diese Prifung auf Vertrdglichkeit nach der
FFH- Richtlinie wesentlich von der in Deutschland gebrauchlichen
Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) unterscheidet. Die Prifung auf
Vertraglichkeit nach der FFH- Richtlinie soll im Unterschied zur UVP
allein die Entscheidung dariiber vorbereiten und ermobglichen, in
welchem Verhdltnis der Plan/ das Projekt mit dem Erhaltungsziel des
Gebietes steht. Dabei ist unbeachtlich, ob das jeweilige Vorhaben/ der
Planungsgegenstand innerhalb oder auBerhalb des Natura 2000-
Gebietes liegt.

Die Pflicht zur Prufung auf Vertrdglichkeit nach der FFH- Richilinie ist
auf alle Plane und Projekte anzuwenden, die ein Natura 2000-Gebiet
erheblich beeintrachtigen kénnen. Dabel ist es unerheblich, ob es sich
um Einzelpldne und -projekte handelt oder ob im Zusammenhang mit
anderen Projekten Summationseffekie zu erwarten sind.

Mit der vorliegenden Darstellung erhdlt die Prifbehdrde eine
Grundlage flr die Beurteilung darUber, ob flir die Planvorhaben des
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst fir das Gebiet
»ochloss Grof3 Schwansee® eine Prifung auf FFH- Vertraglichkeit
notwendig ist.
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7.3.2 Vorhabenbezogene Auswirkungsprognose

Bei der Uberpriifung auf FFH- Vertrdglichkeit sind die Auswirkungen
geplanter MaBnahmen auf die konkreten Schutzziele des FFH-
Gebietes mit der Bezeichnung ,Steilkiiste zwischen Grof3 Klitzhéved
und Potenitz, Uferbereich des Dassower Sees und Selmsdorfer
Traveufer* im Abschnitt GroB Schwansee zu untersuchen.

Prifungsrelevante Besucherzahlen

Urlaubsgéste
Die geplanten Kapazitdten der einzelnen Projekte im Raum GroB3

Schwansee sind zu berlcksichtigen.

Fir das Plangebiet selbst wird von einer maximalen Bettenzahl von
300 Stlick ausgegangen. Flr das benachbarte Plangebiet in GroB3
Schwansee, dem ehemaligen B-Plan Nr. 2, jetzi B-Plan Nr. 12,
oFerienanlage stdlich des Seeweges”, wird eine Bettenzahl von jetzt
maximal 800 Stick angegeben. Im genehmigten Teil des
Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Kalkhorst fir den Oristeil Grof3
Schwansee sind bereits 400 Bettenkapazitdten geregelt. Damit werden
von den genehmigten Betten im neuen Aufstellungsverfahren 100
Betten weniger betrachtet. Es wird davon ausgegangen, dass die 300
Betten als bereiis vorhanden bewertet werden kénnen — anstelle der
urspringlich 400 genehmigten Betten.

Des Weiteren sollen im Gemeindegebiet in Hohen Schénberg in einer
Ferienaniage weitere 180 Platze enistehen.

Damit wird eine Maximalkapazitat von ca. 800 Feriengdsten erreicht.
Das Vorhaben in Hohen Schénberg scheidet aufgrund seiner
Entfernung (ca. 4 km) zu den FFH-Flachen in der Betrachtung aus.
Beziiglich der prifungsrelevanten Ubernachtungskapazitat ist damit
von efwa 600 Betten auszugehen. Die bestehende private
Ferienvermietung wird als vernachidssigbar betrachtet.

Von einer 100%-igen Belegung kann jedoch maximal in den
Sommermonaten von Juni bis September ausgegangen werden. In
den Monaten Okiober bis April / Mai sind 30% Belegung, also etwa 200
Urlaubsgéste pro Tag eine schon sehr optimistische Annahme.

Ubersicht der Urlaubsgéste nach Realisierung der Bauvorhaben:

Zuwachs der Urlaubsgéste / Tag
im Zeitraum Juni bis September ca. 600

Zuwachs der Urlaubsgéste / Tag
im Zeitraum Oktober bis April/ Mai: ca. 180

Tagesagéste und Anwohner

Die Tagesgéste, die bisher fast ausnahmslos mit dem Fahrzeug den
Strand anfuhren, haben bis zum Jahr 2000 auf dem Kolonnenweg
direkt hinter dem Kistenwald geparkt. Um flr die Zukunft das Parken
entlang des Kolonnenweges zu unterbinden, hat die Gemeinde
Kalkhorst an 2 Standorten Auffangparkpldtze vor dem Strand- bzw.
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7.3.3

7.3.3.1

Kistenbereich errichtet. Diese Parkpldtze haben in erster Linie die
Aufgabe, den ruhenden Verkehr am Strand eindeutig zu ordnen und
vom unmittelbaren Kiistenbereich fernzuhalten. Der Kolonnenweg, der
bisher zum Parken genutzt worden ist, ist inzwischen als
{iberregionaler Ostsee-Radfernwanderweg ausgewiesen worden. Die 2
neuen Strandparkpldtze (B-Plan Nr. 10.1 und Parkplatz am Schloss
Grof3 Schwansee) regulieren zundchst einmal den ohnehin
bestehenden Besucherverkehr an jetzt zentralen Standorten im
Kustenhinterland. Durch die allméhliche touristische Entwicklung im
Bereich GroB Schwansee ist davon auszugehen, dass sich die Anzahl
der Tagesgéste zukiinftig stabilisieren wird. Diesem Entwicklungstrend
wurde mit der Aufnahmekapazitdt der 2 neuen Strandparkpldtze
Rechnung getragen. Es werden maximal 130 PKW-Parkplatze am
Schloss und 260 PKW-Parkpléatze weiter westlich im B- Plan Nr. 10.1
vorgehalten. Insgesamt stehen damit 390 PKW-Steliplatze zur
Verflgung.

Nimmt man bei den Tagesgédste-Pkw eine durchschnitiliche Besatzung
von 2,5 Insassen an, ergibt sich insgesamt eine Anzahl von maximal
etwa 975 Tagesgésten in den 4 Sommermonaten. In den Monaten
auBerhalb der Bade- und Segelsaison werden sich die Besucherzahlen
der Tagesgédste auf schitzungsweise 20 % der Ausgangszahl
reduzieren.

Tagesgéste im Zeitraum von Juni bis September: ca. 1.000

Tagesgéste im Zeitraum von Oktober bis April/ Mal:  ca. 200

Es sind kaum Zuwachsraten zu bisheriger Zah! der Tageserholer zu
erwarten.

Auswirkung des Vorhabens im Zusammenhang mit anderen
Planen und Projekten

Baubedingte Auswirkungen

Alle genannten Pldne und Projekte (Bauvorhaben), einschlielich der
baulichen Absichien des Bebauungsplanes Nr. 1, beeinirdchtigen
immissionsseitig, z.B. durch L&rm, Abriss oder Fahrverkehr und
sonstige bauablaufbedingte Bewegungen ihr Umfeld. Diese bau--
bedingten Beeiniréchtigungen sind zeitlich begrenzt und wirken in
keinem der Félle direkt auf die FFH- Lebensrdume bzw. deren
Erhaltungsziele ein. Indirekt haben maximal der L&rm und die
Bewegungen auf den jeweiligen Baustellen Scheuchwirkung auf einige
Tierarien. Diese Beeintrdchtigungen verschmelzen jedoch zu einem
bedeutenden Teil mit den bereits jetzt zu verzeichnenden Bewegungen
der Anwohner und Strandbesucher.

Die baubedingten Auswirkungen des Bauvorhabens im B-Plan Nr.1
sowie der anderen Pldne und Projekte wirken insgesamt nicht in
erheblichem MaBe negativ auf die Erhaliungsziele des FFH-Gebietes
Nr. 40 und der angrenzenden FFH- Lebensriume im Gemeindegebiet
von Kalkhorst ein.
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7.3.3.2

7.3.3.3

Anlagebedingte Auswirkungen

Alle genannten Plane und Projekte (Bauvorhaben), einschiieBlich der
baulichen Absichten des Bebauungsplanes Nr. 1, berlihren bzw.
beeintréchtigen durch Art und MaB ihrer baulichen Anlagen keine FFH-
relevanten Lebensrdume nachhaltig oder erheblich. Es werden
Ackerfldchen in Randlage zum Ort Gro3 Schwansee oder wie im Fall
des westlichen Parkplaizes (B-Plan Nr. 10.1) unmittelbar hinter dem
Kistenwald - ca. 300 bis 400 m von der Uferlinie entfernt - in Anspruch
genommen. Im Fall des hier maBgeblichen Bebauungsplanes Nr. 1
wird sogar (berwiegend auf Flachen mit ehemals oder noch
vorhandener Bebauung neu gebaut.

Fur die geplante saisonale Badesteganlage an der Kilste trifft die
Aussage der Unerheblichkeit ihrer anlagebedingten Auswirkungen
ebenfalls zu. Die Unterwasserflora und -fauna nimmt durch den
schwimmend ausgebildeten Badesteg keinen Schaden. Im
entscheidenden  Zeitraum des Herbst- und Frihjahrszuges
durchziehender Wasservogelarten sowie wahrend der Monate der
Winterrast ist die Schwimmsteganlage auBer Betrieb und wird
demontiert.

Die anlagebedingten Auswirkungen des Bauvorhabens im B-Plan Nr.1
sowie der anderen Pladne und Projekte wirken insgesamt nicht in
erheblichem MaBe negativ auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes
Nr. 40 und der angrenzenden FFH-Lebensrdume im Gemeindegebiet
von Kalkhorst ein.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Von den Urlaubs- und Tagesgésten am Strand sind gleichermaBen

folgende Altivitdten und Auswirkungen auf die FFH-Lebensrdume zu
erwarten:

o Baden und Wassersport am geplanten Schwimmsteg
® Wandern und Radfahren
° Reiten

Baden und Wassersport

Die Badenutzung am Strand von Grof3 Schwansee beschrénkt sich
auch in Zukunft auf den Bereich zwischen den beiden FFH-
Gebietsabgrenzungen innerhalb des Gemeindegebietes. Zu beiden
Seiten und zwischen den Kfz.-seitig angeschlossenen Strandzugingen
vor der Lindenallee und am weiter westlich gelegenen
Parkplatzstandort kdnnen insgesamt etwa 25.000 m2 Sandstrand
genutzt werden. Die gegenwartig maximale Tagesgéstekonzentration
am Strand von etwa 1.000 Personen wird sich wéihrend der
Badesaison auf bis zu 1.600 Personen erhéhen kdnnen, wenn wirklich
alle im Raum GroB Schwansee anwesenden Urlaubsgéste nach Bezug
der geplanten Ferienanlagen zeitgleich am Strand bzw. im Wasser
oder auf dem Kolonnenweg sind.

Im Winterhalbjahr reduzieren sich die Zahlen auf perspektivisch ca.
380 Personen pro Tag. Gegenwértig muss in diesem Zeitraum von
etwa 200 Strandbesuchern ausgegangen werden.

Die ermittelten Personenanzahlen stellen fir die am ehesten
betroffenen FFH- Lebensrdume des Strandes, des Spiilsaumes und
der Flachwasserzone keine merkliche Bedrohung dar. Einzig die
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Prim&rdinen, soweit im Abschnitt des Grof3 Schwanseer Badestrandes
vorhanden, nehmen bei unbefugtem Betreten Schaden. Das Betreten
ist durch Gesetze und Verordnungen ohnehin untersagt.

Auch bei hoher Frequenz des Strandbereiches vor Grof3 Schwansee
durch die Urlauber und Tagesgdste ist eine nachhaltige oder
erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der potentiellen FFH-
Lebensrdume unwahrscheinlich. Die in erster Linie auf die
Sommermonate Juni bis September beschrénkte Nutzung dieser
Kistenabschnitte verursacht an den genannten Biotoptypen (FFH-
Lebensrdumen) keinen Schaden. Andere Biotoptypen werden durch
Badende kaum beeintrdchtigt. Fir die Steilufer und Dlnenbereiche
kann aufgrund der grofBen Entfernung und der damit verbunden
Ausdinnung der Besucherdichte ebenfalls nicht von einer zusatzlichen
bzw. erheblichen Beeintrdchtigung gesprochen werden. Darlber
hinaus ist der Strandabschnitt unterhalb des Kliffs des Brooker Waldes
naturbedingt als Bade- und Sonnensirand wenig attraktiv.

Die Auswirkungen des Bauvorhabens im B-Plan Nr.1 sowie des
Badebetriebes wirken insgesamt nicht in erheblichem MaBe negativ
auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes Nr. 40 und auf angrenzende
FFH-Lebensrdume im Gemeindegebiet von Kalkhorst ein.

Wandern und Badfahren

Das Wandern und Radfahren beschrankt sich auf die bereits
vorhandenen Wege und StraBBen. Neue nicht befahrbare Wege sind
ausschlieBlich im Bereich der Guishofanlage und den Sport- und
Freizeitflachen ndrdlich der Lindenallee geplant. Das Abweichen von
den gekennzeichneten Wanderwegen kann nie ganz ausgeschiossen
werden, aber im Allgemeinen stellt dies die Ausnahme dar und fihrt
nicht merklich zu einer Beeinirdchtigung des Schutzzieles fiir das FFH-
Gebiet.

Da fur viele Erholungssuchende das Naturerlebnis eine groBe Rolle
spielt, soll durch die gezielte Wegefihrung im Bereich der Parkanlage
das Naturerleben gesteuert werden. Von zusétzlichen Beeintrdch-
tigungen flir den umgebenden Landschaftsraum ist daher nur in
geringem MaBe auszugehen.

Reiten

Es gibt noch kein Konzept fir das Reiten in ndherer Umgebung des
Plangebietes. Eine solche Nutzung ist fir die Zukunft nicht
auszuschlieBen. Dies gilt insbesondere unter Berlicksichtigung
vorhandener Reitnutzung, z.B. in Brook. In jedem Fall erfolgt hier eine
gesteuerte Nutzung. In unmittelbarer Strandndhe und auch im Bereich
des Kolonnenweges sollen auch in Zukunft keine Reitwege entstehen.
Diese konzentrieren sich auf die Bereiche auB3erhalb der FFH-Gebiete.
Eine Beeintrdchtigung kann somit auch hierfir ausgeschiossen
werden.
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7.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich schiussfolgern, dass durch die
Realisierung der Planungsziele dieses Planes auch unter
Berlicksichtigung der Summationswirkung mit anderen Pldnen und
Projekten die Schutzzwecke des FFH-Gebietes nicht, bzw. nicht
erheblich, beeintrdchtigt werden. Zusétzliche Fakioren, die eine
Beeintrachtigung der Schutzzwecke des FFH-Gebietes darstellen
kdnnten, sind zur Zeit nicht erkennbar.

Begrindet wird die Schiussfolgerung vor allem mit dem groBen
Abstand zum FFH-Gebiet Nr. 40, der zu einer Ausdinnung der
Nutzungswirkungen fOhrt. Darliber hinaus wird der grdBte Teil der
Nutzungen, insbesondere durch die Tagesgdste, bereits jetzt
ausgelibt, so dass hier von keinen zuséatzlichen und erheblichen
Beeintrachtigungen ausgegangen werden kann.

In Abstimmung mit der zustédndigen Naturschuizbehdrde, der UNB des

Landkreises Nordwestmecklenburg, wurde festgelegt, dass von einer
umfassenden FFH- Studie abgesehen werden kann.

8. UVP- Pflichtigkeit

Mit den gepianten maximal 300 Betten im Bebauungsplan Nr. 1 bleibt
das Vorhaben fUr sich genommen im prifungsfreien Schwellenbereich
geman der UVP- Anderungs-Richtlinie und dem Erlass M-V.

Im Gesamtraum von Gro3 Schwansee (berschreiten die
Fremdenverkehrsvorhaben in der Summe den gesetzien Schwellen-
wert.

Der Umgang mit der UVP- Pflicht im Planverfahren des Bebauungs-
planes Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst im Oristeil GroB Schwansee flr
das Gebiet ,Schicss GroB Schwansee” sowie flir alle weiteren
Bebauungsplé&ne wurde auf einer Abstimmungsberatung im Umweltamt
des Landkreises Nordwestmecklenburg zusammen mit der FFH-
Problematik verbindlich festgelegt.

8.1 Vorprifung der UVP- Pflichtigkeit des Vorhabens
8.1.1 Geseizliche Grundlagen

Die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung ergibt sich aus

nachfolgenden Regelungen:

- Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitspriiffung vom 12.02.1990
(UVPG BRD) auf der Grundlage der Richtlinie des Rates
85/337/EWG  Gber die Umweliverirdglichkeitsprifung  bei
bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten vom 27.06.1985
(UVP-RL);

- Richtlinie 97/11/EG des Rates vom 03.03.1997 zur Anderung der
Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei
bestimmten Offentlichen und privaten Projekten - UVP-
Anderungsrichtlinie - die UVP- Anderungsrichtlinie ist in der BRD
bisher nicht in nationales Recht umgesetzt worden, deshalb sind
die wesentlichen Bestimmungen der Richtlinie unmittelbarer
anzuwenden;
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- Schwellenwerie fiir Projekte gem&B Anhang !l der gednderten
UVP-RBL: 1. Feriendtrfer, Hotelkomplexe, und sonstige groBe
Einrichtungen die Ferien- und Fremdenbeherbergung ab einer
Bettenzahl von 300 oder einer Géastezimmerzahl von 200 (Anhang
It Nr. 12.c) der UVP-AndRL).

8.1.2 Vorhabenbezogene Auswirkungsprognose
Verhéltnis des Planvorhabens zur UVP- Pflichtigkeit

Das Vorhaben innerhalb des B-Planes Nr.1 der Gemeinde Kalkhorst
fir sich genommen Uberschreitet die oben zitierten Schwellenwerte
nicht.

Gem&B der FFH-Vorprifung sind keine erheblichen Beein-
tréachtigungen des in der weiteren Umgebung gelegenen FFH-Gebietes
Nr. 40, des Naturschutzgebietes ,Brooker Wald® oder eines
Europdischen Vogelschutzgebietes zu erwarten.

Die FFH-Vorprifung ergab keine erheblichen Beeintréchtigungen der
Erhaltungsziele flr die 3 Schutzgebietskategorien durch das
Planvorhaben im Zusammenhang mit anderen Plédnen und Projekten in
der Nachbarschaft.

Zur Prifung der Umweltauswirkungen des Planvorhabens waren im
Einflussbereich des B-Planes Nr.1 der Gemeinde Kalkhorst die
einzelnen umweltrelevanten Schutzgliter zu betrachten.

Das Planvorhaben erstreckt sich nahezu ausschlieBlich auf in der
Vornutzung mit baulichen Anlagen bestandenen Flichen. Dazu
gehdren die ehemalige Gutshofanlage, die nach 1945 als Schule, fiir
Wohnzwecke und fir die Landwirtschaft genutzt wurde. Nach 1945
wurde am spéteren Kolonnenweg ein Kinderferienlager errichtet. Nach
dem Mauerbau wurde dieses Objekt militdrisch genutzt und an der
Lindenallee entstanden Bunkeraniagen.

Zusétzliche Flacheninanspruchnahme fir Bauvorhaben auBerhalb der
bestehenden Strukturen bzw. (ber das MaB der Abrissflachen hinaus
(Bunkeranlagen) erfolgt nicht.

Nachfolgend werden die vorhabenbedingten Auswirkungen des
Planvorhabens auf die einzelnen Schutzgliter kurz erlgutert:

Grad der Beeintrachtigung/ Betroffenheit des Schutzgutes

(Bewertungsskala):

Einschéatzungsstufe i -gering bis nicht betroffen;

Einschatzungsstufe 2 -betroffen, aber ohne erhebliche
Auswirkung;

Einschétzungsstufe 3 -erheblich betroffen, ausgleichbar;

Einschétzungsstufe 4 -erheblich betroffen, nicht ausgleich-
bar, das Vorhaben wére nicht durch-
flhrbar.
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TABELLE 1 - Vorhabenbedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut

Einschétzung

der
voraussichi-
lichen
Beeintrach-
tigung,
Stufe 1 -4

Bemerkungen
zu Art und Umifang
der Beeintrachtigungen

abiotische Schutz

Uter:

Boden

Bodenabtrag, -modellierung,
weitestgehend auf  bereits
befestigten, bebauten  oder
ehemals bebauten Flachen;

Wasser

(Grund- und
Oberflachen-
wasser)

z.T. mit Neuversiegelungen, die
in der Summe nicht Uber die
urspringliche Bestandsver-
siegelung hinausgehen;

z.T. grundwassernaher Flur-
abstand, der beim Umgang mit
umweltgefahrdenden Stoffen zu
beachten ist.
Grundwasserabsenkungen sind
auszuschlie3en.

Geléndekiima

Das Bauvorhaben hat keinen
Einfluss auf das Gelandeklima
bzw. die Lufthygiene.

Die Neubauten orientieren sich
am Gebdude- Altbestand, so
dass keine Luftstrombarrieren
oder erhdhte Lufterwdrmung zu
erwarten ist.

Landschaftswahrnehmung

Landschaftsbild

1(-2)

Abgesehen von den Spiel- und
Sportflachen auf den ehemaligen
Bunkern, kommt es zu keinen
splrbaren Verdnderungen im
Landschaftsbild.
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Schutzgut

Einschétzung
der
voraussicht-
lichen

Beeintrach-
tigung,
Stufe1-4

Bemerkungen
zu Art und Umifang
der Beeintrachtigungen

Biotische Schutzgliter:

Lebensrdume
far

Pflanzen und
Tiere

Das Gebiet hat ein gut
verzweigtes Wegeneiz,
einschlielich bestehender
Waldwege. Solange die Wege
nicht standig verlassen werden,
sind an der Pflanzendecke keine
Schéden zu erwarten. Durch die
AusgleichsmaBnahme A 1 wird
die aufgelassene Feuchtwiese
wieder extensiv bewirtschaftet,
wodurch die Artenvielfalt
voraussichtlich zunehmen wird.
In den Sommermonaten kann es
zu einer erhéhten Beunruhigung
der scheuen Tierarten kommen.
Die  Beeintrachtigungen  be-
schrénken sich weitestgehend
auf die Flachen im Nahbereich
der bauliche Anlagen.

Mensch /
Wohn- und
Lebensqualitat

Geringflgig steigende
Belastungen fiir die Anwohner
werden sich durch das erhohte
Verkehrsaufkommen zum
Schioss ergeben.

Sachguter:

Kultur- und Bisher sind keine Besintrach-
sonstige 1 tigungen bekannt; es werden im
Sachgliter Gegenteil erhaltungswiirdige

Objekte der mecklenburgischen
Geschichte wiederbelebt.

Aus dieser Einschatzung geht hervor, dass durch das Planvorhaben
keine den Naturhaushalt und die Landschaft erheblich beein-
tréchtigenden Umweltauswirkungen im Raum GroB Schwansee zu
erwarten sind.

in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde, der UNB des
Landkreises Nordwestmecklenburg, wurde festgelegt, dass von einer
Umweltvertréglichkeitsstudie (UVS) abgesehen werden kann.
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inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

In den Sonstigen Sondergebieten flir die Fremdenbeherbergung / Hotel
SO HF 1 bis SO HF 10 sind neben den Beherbergungsstitten (als
Hotel oder Ferienwohnungen) -~ ausgenommen von der
Beherbergungsnutzung sind jedich die Gebiete SO HF 2 und SO Hf 3 -
alle Einrichtungen zuléssig, die dem Betrieb der Beherbergungsstatte
dienen und als untergeordnete Nebenanlagen gelten kdnnen,
Schwimmbad, Meertherme, Sauna, bauliche Anlagen zur
Unterbringung der Kfz. der Besucher, natur- und erholungstouristische,
bildungs- und kulturtouristische, sportliche und gesundheitliche
Einrichtungen, Wohnungen flr das leitende und das betreuende
Personal {Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal). Innerhalb der
Sondergebiete SO HF 2 und SO HF 3 sind nur infrastrukturelle
Nutzungen und Versorgungs- bzw. Dienstleistungsbereiche zuléssig;
zuldssig sind Einrichtungen fir Gastronomie, Nebenrdume der
Gastronomie, Seminarbereiche, Nebenrdume fir Seminarbersiche.
Innerhalb der Gebiete sind auch Nebenanlagen zuldssig, die der Ver-
und Entsorgung der Gebiete dienen. Wohnungen im Sinne einer
allgemeinen Wohnnutzung sind nicht zuldssig. Die
Beherbergungskapazitaten sind innerhalb der Gebiete SO HF 1 bis SO
HF 10, flr das Hotel und die Ferienwohnungen, auf maximal 300
Personen zu begrenzen (ausgenommen davon sind die Gebiete SO
HF 2 und SO - HF 3, die nur infrastrukiurellen Nutzungen dienen).
Innerhalb der Gebiete sind auch Nebenanlagen zuldssig, die der Ver-
und Entsorgung der Gebiete dienen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO V ist die Errichtung von
Versorgungseinrichtungen (Bistro / Cafeteria) fir Erholungssuchende
und Strandbesucher zuldssig. Es sind Dienstleistungen fur die
Bewirtschaftung des Strandes vorgesehen. In den Gebguden ist auch
die Unterbringung von Wassersportgeréten zuldssig.

Als Verbindung zwischen den Gebieten SO HF 1, SO HF 2, SO HF 3,
SO HF 4, SO HF 5, SO HF 7, ist die Errichtung eines unterirdischen
Durchgangs zul8ssig. Zwischen den Baugebisten SO HF 1, SO HF 2,
SO HF 3, SO HF 4, SO HF 5 und SO HF 7 sind Verbindungswege
oberirdisch zuldssig, auch auBBerhalb von Baugrenzen. Vor Errichtung
der oberirdischen Verbindungswege ist im Zusammenhang mit den
betroffenen Denkmalen das Einvernehmen der Denkmalschutzbehdrde
einzuholen.

Die direkte Verbindung zwischen den Gebieten SO HF 4 und SO HF 7
ist nur unterirdisch zuldssig.

An der Osisee ist in Verldngerung der Schlossachse die Errichtung
eines Schwimmsteges vorgesehen. Die Nutzung des Steges dient
ausschlieBlich dem Badebetrieb.
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vorrangig durch das Landesamt fUr Denkmalpflege vertreten, zum
anderen die eher heutigen  Ansprichen  entsprechende
Entwicklungsabsicht  seitens des  Vorhabentrdgers. In  die
Ausfihrungen des Vorhabentrdgers bzw. der Gemeinde mindete
auch, dass kaum noch Anlagen der urspringlichen Hofanlage
vorhanden sind. Eine Erhaltung der Gebdude und Anlagen war nicht
moglich. Somit ist durchaus die Errichtung von neuen Anlagen unter
Beriicksichtigung der historischen Struktur aus Sicht der Gemeinde
maoglich. Da die Anbauten links und rechts vom Schloss aus Sicht des
Vorhabentrdgers unheimlich wichtig sind, um ein langfristiges
touristischen Ensemble zu entwickeln, halt die Gemeinde an der
Absicht der Anbauten fest. In die orthogonale Struktur bindet sich auch
der Teich ein, der in jedem Fall bewahrt werden soll.

9.5 Hdbhenlage
(§ 8 Abs. 2 BauGB)

Die konstruktive Sockehdhe darf in den Sondergebieten (auBer SO
HF 1) maximal 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen. In allen diesen
Baugebieten darf der Erdgeschossfuboden jedoch auch nicht unter
dem Bezugspunkt liegen. Als Bezugspunkt gilt die mittlere
Geldndeh&he des fur die Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteils im
unbeeintrachtigten Zustand. Die Traufh6he ist der Schnitipunkt
zwischen verléngerter Linie der aufstrebenden AuBenwand und der
DachauBBenhaut. Die Firsthdhe ist gleich dem Schnittpunkt der
duBeren Dachhaut. Die SockelhShe ist gleich der Schnittpunkt
Oberkante ErdgeschossfuBboden (Rohbau) und aufstrebendem
Mauerwerk. Ausgenommen von den Festsetzungen sind das Schloss
im SO HF 1 — Gebiet und der ehemalige Pferdestall im SO HF 4 —
Gebiet, die den Anforderungen der Denkmalschutzbehérde
unterliegen.

9.6 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Fir die in der Planzeichnung dargesteliten Baugebiete werden die nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen gemafB § 14 Abs. 1 Nr.
2 BauNVO eingeschrénkt. Sie sind nur innerhalo der Baugrenzen
zuléssig. AuBerhalb von Baugrenzen sind Nebenanlagen unzuldssig.

Ausnahmsweise sind einzelne Nebenanlagen, die der Forderung der
touristischen - Einrichtung dienen, Infrastruktureinrichtungen, als
Gestaltungselemente innerhalb der Baugebiete und der Parkanlage
zuléssig. Zu diesen Einrichtungen zadhlen Elemente der Kleinkunst,
Gartenpavillons  oder untergeordnete bauliche Anlagen in den
Themengérten.

Innerhalb des Plangebietes sind einzelne Bereiche als Flichen fur
Nebenaniagen und Gemeinschaftsanlagen umgrenzi, zu denen neben
den Gemeinschaftsstelpldtzen auch die Tiefgarage bzw. der
unterirdische Durchgang gehéren. Die Tiefgarage ist zur Bedienung
des unterirdischen Bereiches des SO HF 2 — Gebietes, der bis in das
SO HF 1 — Gebiet heranreicht, vorgesshen.
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9.7

9.8

Dariber hinaus sind einzeine unterirdische Durchgénge vorgesehen,
die die Sondergebiete fir Hotel und Fremdenbeherbergung verbinden
sollen.

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und / oder innerhalb der
fur Gemeinschaftsanlagen festgesetzien Flachen zuldssig.

Flachennutzungen

Uber die beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden folgende
weitere flchenhafte Nutzungen dargestelit:

- Verkehrsflachen als 6ffentliche Strafle,
| als private Straf3e,
als StraBenbegleitgrin,
als Geh- und Radweg,

- Grinfldchen als dffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Kiisten- und Diinengehdlz,

als private Grinfldchen mit den
Zweckbestimmungen Parkanlage, Grinland /
Wiese, Feuchtwiese, Sport- und Spielplatz,
Tennisplatz, Strand,

- Wasserflachen als Wasserfldchen,
- Flachen fiir Versorgungsanlagen.

Auf den beschriebenen Flachen baulicher und anderer oben
beschriebener Nutzungen werden zusétzlich folgende flachenhafie
Festsetzungen vorgenommen:

- Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und flr
die Erhaltung von B&umen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen,

— Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen,

~ Flachen bfiJr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft,

~ Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen
und Gemeinschaftsstelipldize,

-~ Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjektien im Sinne des
Naturschutzrechts,

— Umgrenzung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechien,
— Umgrenzung des Gesamtensembles fiir Denkmalschutz,
~ Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes.
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9.9

Dartber hinaus werden in der Planzeichnung auch Einzelstandorte

dargestelit:
- Erhaltungsgebot fir Baume,

- Anpflanzgebot fur Béume,

Anpflanzungen.

Flachennachweis

teilweise auch als beispielhafte

Die Gesamtfldche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betragt ca. 15,94 ha.

TABELLE 2 - Flachenverteilung:

Fidchennutzung Flachengréfle
in m2

Sondergebiete SO/ HF 1- 10
SO-V 36.750,00
SO- GSt
StraBenverkehrsflédchen 12.735,00
einschlieBlich StraBenbegleitgrin
und Seesteg
Ver- und Entsorgungsfldchen 100,00
Grinfldchen 83.635,00
MaBnahmeflachen Ausgleich 18.100,00
Strand- und Diinenflachen 4.130,00
Wasserfldchen 4.000,00

Gesamtiflache :

159.450,00 m?
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10. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Hinsichtlich der &uBeren Gestaltung baulicher Anlagen ist zu
unterscheiden zwischen den Gebduden, die unter Denkmalschuiz
stehen und somit den Belangen des Denkmalschutzes unterliegen, und
den Gebduden, die neu errichtet werden. Das Landesamt fir
Denkmalpflege hatte in Stellungnahmen auf die Notwendigkeit von
Hinweisen auf das Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
verwiesen. Insbesondere sind die Belange des § 6 zur
Erhaltungspflicht und des § 7 =zu genehmigungspflichtigen
MaBnahmen, Genehmigungsvorbehali, zu beachten. Dies gilt
insbesondere flr das unter das Denkmalschutz stehende Herrenhaus
und den ehemaligen Reitstall. Entsprechend gilt es auch flir Gebaude
im Nahbereich der unter Denkmalschutz stehenden Gebdude. Darliber
hinaus ist beachtlich, dass es sich bei der ehemaligen Gutsanlage um
ein Gesamtensemble handelt.

Auf die Festsetzung umfangreicher Vorgaben fur die Gestaltung wird
verzichtet, weil Abstimmungen mit den fir Denkmalschutz zustandigen
Behoérden und Stellen notwendig sind. Es werden lediglich einzelne
Festsetzungen fir Dé&cher, Dachaufbauten und AuBenwénde getroffen.

10.1 Déacher

innerhalb des Plangebietes sind Gebdude (ausgenommen davon sind
in den Gebieten SO HF 1 und SO HF 4 die Denkmale) mit flach
geneigten Dachern bzw. Flachdéchern zu errichten.

10.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben, Fledermausgauben
oder Satteldachgauben mit steilem Giebel bzw. mit abgewalmten Dach
nur in einer Reihe zuldssig.

10.3 AuBenwinde

Fir die Errichtung der AuBenwénde ist die Verwendung von
gldnzenden und / oder reflektierenden Materialien unzuldssig.

Die Gemeinde hat sich mit Zielsetzungen fir die duBere Gestaltung
beschéftigt. Sie hat Abstand davon genommen, eine Vielzahl von
Festsetzungen zu treffen. Beweggrund flir die Gemeinde war es,
zukiinftigen Bauherren und Architekten sowenig wie mdglich
Einschrankungen vorzugeben. Die Gemeinde lie3 sich davon leiten,
dass ein Vorhabenirdger an einer interessanten stadtebaulichen und
architektonischen Ldsung interessiert ist, so dass es nicht notwendig
ist, umfangreiche gestalterische Festsetzungen zu treffen. Darliber
hinaus werden ohnehin fiir die denkmalgeschitzten Geb&dude die
Auflagen der Denkmalschutzbehérde zu beachten sein. Insofern hat
die Gemeinde von der planerischen Zurlickhaltung bei den Belangen
der baulichen Gestaltung Gebrauch gemacht.
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11. Verkehrliche ErschlieBung
11.1  Offentliche Strafe

Das Plangebiet wird durch Anbindung an die LindenstraBe / DorfstraBe
erschlossen. Die DorfstraBe endet im stdwestlichen Bereich des
Plangebietes und mindet in eine neu zu errichtende Wendeanlage.
Urspriinglich sollte die Wendeanlage im siiddstlichen Bereich des
Plangebietes enden. Auf eine Wendeanlage in diesem Bereich wurde
jedoch aufgrund des vorhandenen wertvollen Geholzbestandes
verzichtet. Die neue Wendeanlage am Ende der LindenstraBe und im
Ubergang zum Schlossbereich ist als Verkehrsteiler in verschiedene
Richtungen zu betrachten; zum einen als Wendemdglichkeit fir
Besucher des Ortes, des Weiteren als Verteiler in westliche Richtung,
zum Sifrand, und in &stliche Richtung, zur dort vorhandenen
Wohnbebauung  bzw. zur geplanten  Sondernutzung. Der
Schlossbereich wird nicht unmittelbar tber die Wendeanlage an das
Hauptverkehrsnetz angebunden. Die Zufahrt zum Schlossbereich
befindet sich zwischen den beiden Sondergebieten fur
Gemeinschaftsstellpldtze in einer Entfernung von etwa 90 m zur
Wendeanlage. Da sich die Zufahrt am AuBenbogen der
geschwungenen LindenstraBe befindet, ist eine gute Sicht in beide
Richtungen gewahrleistet. Weitere Vorsorge ist deshalb nicht
notwendig.

Die DorfstraBe befindet sich derzeit nicht in einem ansehnlichen
Zustand. Teilweise ist sie auch noch unzureichend ausgebaut. Es ist
auch zukinftig nicht durchgéngig méglich, die DorfstraBe zweispurig
befahrbar zu gestalten. Zumindest ist es jedoch Absicht der
Gemeinde, auch in den Bereichen, in denen die StraBe sehr eng ist,
Teile mit einer Ausweichstelle zu versehen. Es ist beabsichtigt, einen
interessanten StraBenraum durch den Ort GroB3 Schwansee bis hin
zum Schloss zu gestalten.

Die noch unbefestigte Allee, die zum Strand fiihri, bleibt ebenfalls
éffentlich zugénglich. Eine Befestigung der Allee, zumindest in Teilen,
ist jedoch beabsichtigt, um die Begehbarkeit des Weges zum Strand
zu verbessern.

11.2 Private Sirafle

Die einzelnen Sondergebiete fir Hotel- und Fremdenbeherbergung
SO-HF 1 — SO-HF 10 werden durch private Zufahrten erschlossen.
Zwel Hauptzufahrten werden von der LindenstraBe aus in den
Hofbereich flthren.

Die Hauptzufahrt wird sich in einer Entfernung von etwa 90 m éstlich
der Wendeanlage im Verlauf der Lindenstral3e befinden. Von hier soll
die Zufahrt zu den Gemeinschaftsstellplatzen erfolgen. Ebenso soll
eine Zufahrt zu den Sonstigen Sondergebisten maoglich sein. Daflr
sind innerhalb der Planzeichnung die Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten, die auch Versorgungsfunktionen iibernehmen sollen,
gekennzeichnet. Eine weitere Zufahrt befindet sich weiter 8stlich, an
einer bisher schon vorhandenen Zuwegung zum Schlossbereich, die
auch bisher schon zur Erreichbarkeit des Wohnhauses dient. Somit
kann davon ausgegangen werden, dass das Gebiet ausreichend
verkehrlich erschlossen ist. Innerhalb des Schlossbereiches wird auf
eine Wendeanlage verzichtet. Es wird davon ausgegangen, dass die
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11.4

i2.
121

Umfahrten ausreichend geeignet sind, um Mandvrierbarkeit zu
gewahrleisten. Hervorzuheben ist aus dem Bereich der Zufahrten die
Zufahrt zur Tiefgarage zwischen den Gebieten SO HF 2 und SO HF 4.
Die Zufahrt soll zur Bedienung eines unterirdischen Kellergeschosses
dienen.

Ruhender Verkehr

Die Bereitstellung von Parkplatzen und Gemeinschaftsstellplatzen
erfolgt durch die Ausweisung von Flachen far
Gemeinschaftsstellpldtze. Zusétzlich ist die Errichtung von Stellpldizen
innerhalb von Baugrenzen zuldssig. Die Ausweisung eines Parkplatzes
erfolgt innerhalb des Plangebietes nicht. In slidwestlicher Angrenzung
an das Plangebiet hat die Gemeinde offentliche Parkplatze flir die
Strandbesucher und Besucher des Ortes ausgewiesen. Innerhalb des
Plangebietes kann deshalb aus Sicht der Gemeinde auf die
Ausweisung von Parkpldtzen verzichtet werden. Es ist davon
auszugehen, dass ein Anteil an O&ffentlichen Parkpldtzen durch die
Betreiber der zuklnftigen Fremdenbeherbergungsaniage vorgehalten
wird.

Geh- und Radweg

Der Radfernweg wird entlang des geschotterten Weges in Richtung
Strand verlaufen. Der Radweg soll befestigt werden. Von der
LindenstrafBe kommend, wird der Geh- und Radweg auf einem
Teilabschnitt durch den Gutspark gefihrt. Dieser Bereich befindet sich
jedoch schon auBerhalb des Plangebietes. Danach wird der Geh- und
Radweg auf dem Weg zum Strand und Uber die Allee zum Strand
fortgefithrt, bis er in den Kolonnenweg, der parallel zur Kistenlinie
seinen Lauf nimmt, einmindet.

Ver- und Entsorgqung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fUr Grof3 Schwansee erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmihlen. Die Wasserversorgung kann aufgrund
der vorhandenen Dargebotskapazitét gesichert werden.

Uber vorhandene éffentliche Anlagen ist die Wasserversorgung durch
den Zweckverband Grevesmihlen moglich. Der ZVG hat mitgeteilt,
dass es nicht moglich ist, zusdizlich erforderliche innere ErschlieBung
zu gewdhrleisten; dies betrifft sowoh! die Wasserversorgung, die
Schmutzwasserentsorgung als auch die Hegenwasserableitung. Um
die vorliegende Planung umsetzen zu kénnen, ist eine
ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrdger und
dem ZVG erforderlich. Ziel dieser Vereinbarung ist es, die gesamten
ErschlieBungskosten dem direkten Vorteilsnehmer aufzugeben. Der
ZVG hat mitgeteilt, dass das Plangebiet dem Anschiuss- und
Benutzungszwang sowie der Anschlussbeitragspflicht entsprechend
der Wassersatzung, der Entwdsserungssatzung und der
Beitragssatzung des ZVG unterliegt. Bei Bepflanzungen im Plangebiet
sind die Festlegungen und Forderungen der DVGW - Richtlinie GW
125 zu ber{icksichtigen und anzuwenden.
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i2.2

12.3

124

Soliten durch die Planung Umverlegungen und Anderungen von
Bestdnden des ZVG erforderlich werden, so hat der
ErschlieBungstrager die anfallenden Kosten zu tragen.

Versorgung mit elekirischer Energie

Der Ort GroB3 Schwansee wird durch die e.dis GmbH, (ehemals
HEVAG), mit elektrischer Energie versorgt. Das Versorgungs-
unternehmen soll rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen
unterrichtet werden. Im Plangebiet sind Leitungen der e.dis vorhanden.
Sofern Umverlegungen vorhandener Leitungen notwendig werden, ist
dazu eine gesonderte Vereinbarung zwischen dem Verursacher und
dem Energieversorgungsunternehmen abzuschlieBen. Fir die im
geplanten Baubereich vorhandenen elekirotechnischen Anlagen des
Energieversorgungsunternehmens e.dis wurde die ungefdhre Lage im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens bekannt gegeben. Eine
Ubernahme in die Planzeichnung des Bebauungsplanes ist erfolgt. Die
Anlagen dirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und der
offentlichen Versorgung nicht unter- / Oberbaut werden, sind von
Bepflanzungen, Anschittungen 0.4. freizuhalten und bei Erfordernis als
Baufreimachungsmafnahme zu Lasten des Verursacher zu verlegen.

Bei Kreuzungen und N&herungen sind die Bestimmungen gemafi DIN
VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine Einweisung durch den Netzmeister notwendig.
Eine Einweisung ist rechizeitig zu beantragen. Der Anschluss an das
Versorgungsnetz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel/
Niederspannungsanlagen moglich. Auf die Ausweisung von Fldchen im
Sffentlichen Raum wird verzichtet, weil hier ausreichend Platz flr
Leitungsverlegungen vorhanden ist.

Durch das Energieversorgungsunternehmen kann dem
ErschlieBungstrager eine Vereinbarung zur ErschlieBung des
Bebauungsgebietes angeboten werden.

Die Kosten fiir Leitungsumverlegungen aufgrund des Bauvorhabens in
der Gutshofanlage sind vom Vorhabentréger zu ibernehmen,

Gasversorgung

Die Orte der Gemeinde Kalkhorst sind bisher nicht an das
Gasversorgungsnetz angeschlossen. In Abhéngigkeit von dem zu
erwartenden Verbrauch an Erdgas in GroB Schwansee wird die
ZweckméBigkeit eines Anschlusses an das Erdgasnetz der Stadiwerke
Libeck zu priifen sein.

Fernmeldeversorgung

GroB3 Schwansee ist Uber die Knotenvermittiungsstelle Kalkhorst an
das Netz der Telekom AG angeschlossen.

Durch die Deutsche Telekom AG wurde mitgeteilt, dass sich im
Plangebiet mehrere Telekommunikationsanlagen befinden, die
gegebenenfalls von BaumaBnahmen berlhrt werden und infolge
dessen gesichert, verdndert oder verlegt werden missen. Die
Kostentragung ist in jedem Fall zu kldren (gegebenenfalls ist die
MaBnahme fur den Antragsteller kostenpflichtig). Vor Baubeginn ist die
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Deutsche Telekom AG, Niederlassung Neubrandenburg, zu
informieren, damit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung, usw.) rechizeitig eingeleitet werden
kénnen.

Bei  der  Ausfihrung von  Bauarbeiten, Tiefbau-  und
StraBenbaumaBnahmen (einschlieBlich Anpflanzungen) ist nach den
anerkannten Regeln der Technik zu arbeiten. Insbesondere ist auch
die Anweisung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Deutschen
Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung) zu
beachten. Vor Baubeginn ist durch die Bauausfithrenden eine
Aufgrabeanzeige bei der Deutschen Telekom AG in Géagelow
vorzulegen. Eine Einweisung mit Ortung der Telekommunikationslinien
vor Ort ist kostenpfiichtig.

Der Fernmeldeversorger soll rechtzeitig vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen
unterrichtet werden, um die rechtzeitige Fernmeldeversorgung
sicherstellen zu kénnen.

12.5  Feuerschuizeinrichtungen

Der Feuerschutz wird durch die ,Freiwilige Feuerwehr Kalkhorst
gewahrleistet. Die Loschwasserversorgung in Grof3 Schwansee wurde
bisher nur Uber natirliche und flr diesen Zweck ausgebauie Gewésser
gesichert. Es ist nachzuweisen, dass die Ldschwasserversorgung im
Plangebiet Uber eine entsprechend dimensionierte Wasserleitung und
eine ausreichende Anzahl von Hydranten gewdahrleistet werden kann.
Der Nachweis ausreichender Ldschwasserbereitstellung ist im
Rahmen der technischen Planung zu erbringen.

Die Trinkwasserleitung im Planbereich muf3 nach Angabe des ZVG
erneuert werden. Die Gemeinde schlief3t mit dem ZVG einen Vertrag
zur Absicherung der Trinkwasser- und L&schwasserversorgung. Die
Bereitstellung von Ldschwasser erfolgt auf der Grundlage des § 8 der
Wassersatzung und im Rahmen der technischen Méglichkeiten des
ZVG.

Fur die Loschwasserverscrgung sind sowohl Hydranten zur
Wasserentnahme als auch die Nutzung des neuen Regenwasser-
rlickhaltebeckens in Grof3 Schwansee vorzusehen. Ebenso kann der
Gutshofsee fur die Léschwasserbereitstellung zukinftig herangezogen
werden.

Die Bereitstellung von benétigtem  Feuerldschwasser aus
Regenwasserrickhaltungen, Teichen und Séllen sollte beriicksichtigt
werden. Geeignet sind der im Plangebiet befindliche Teich und das
angrenzende Regenwasserr{ickhaltebecken.

12.6 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

In Grof3 Schwansee besteht eine Ortskanalisation im Trennsystem.
Das Schmutzwasser der Gemeinde Kalkhorst wird in dem Klarwerk
Dassow entsorgt. Samtliche Hauptentsorgungsanlagen  sind
vorhanden. Die  Hausanschliisse/Grundstlicksanschiiisse  sind
herzurichten.
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Der Zweckverband Grevesmihlen hat im Beteiligungsverfahren
mitgeteilt, dass die Schmutzwasserentsorgung des Planbereiches Uber
offentliche Anlagen gesichert werden kann, die sich bereits im
Plangebiet befinden.

12.7 Abwasserentsorgung - Oberflachenwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist das Plangebiet dem Einzugsgebiet
9631 - Kiistengebiet von Trave bis Tarnewitzer Bach - zugeordnet.

Das Oberflachenwasser ist auf den Grundstiickstlicken zu versickern
oder schadlos abzuleiten. Fir die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers soll der verrohrte Graben zum Wasserbecken hin
abschnittsweise gedffnet werden und als leicht méandrierender
Bachlauf (ber das Geldnde geflihrt werden. Der Abfluss in Richtung
Nord-Nordost kénnte Uber ein neu anzulegendes teichghnliches und
flach auszumuldendes Stillgewasser erfolgen. Der Aufstau (Stauwehr)
liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 der
Gemeinde Kalkhost — Schloss GroB Schwansee. Fldchen fir die
Ableitung anfallenden Oberflichenwassers / Rickhaltung des
anfallenden Oberflichenwassers kdnnen durch Erweiterung des
bisherigen Wasserbeckens zum Gutshofsee innerhalb der Hofanlage
geschaffen werden. In einem Teilbereich der privaten Wiesenflachen
zwischen den Gebieten SO HF 7 und SO HF 9 ist auch eine
Retensionsflache moglich.

Parkgestalterische Absichten mit der Einbindung des mé&andrierenden
Grabenslaufs und des Guishofsees kdnnen so mit den Belangen des
schadlosen Abflusses von Oberflaichenwasser in Einklang gebracht
werden.

Der ZVG hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens mitgeteilt, dass
das Regenwasser auf den Grundstlicken zu versickern ist, und dem
ZVG die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet nachzuweisen ist. Da
davon auszugehen ist, dass in jedem Falle im Ergebnis der
Versickerungspriifung, unter Berlicksichtigung, dass sémiliche
Hochbauten errichtet werden, doch Regenwasser abgeleitet werden
muss, hat der ErschlieBer die Anlagen dazu herzustellen und auch die
Zustimmung der Wasserbehérde einzuholen. Durch das vorgenannte
System der Oberfldchenwasserbeseitigung sollen die
Voraussetzungen fir die Ableitung anfallenden Oberflachenwassers,
das nicht versickert werden kann, geschaffen werden.

12.8  Abfallentsorgung

Fiur die Abfallentsorgung sind geeignete Behélter auf den
Grundstlicken unterzubringen und am Entsorgungstag an der
offentlichen StraBe bereitzustellen, so dass eine Entsorgung mdglich
ist.

Satzung — 7. Juni 2001 35



Begriindung zur Satzung Gber den B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst ,Schioss Grof3 Schwansee®

13. Grinordnung, Gestaltung von Natur und Landschaft

13.1  Planungskonzept

Der grundlegende Konzeptgedanke besteht in der Beibehaltung bzw.
Wiederaufnahme der historischen Achsen und Fluchten fir den
Gutshof und ebenso flr die anschlieBende Parkanlage.

Die Langsachse ist ungefdhr von Westen nach Osten ausgerichtet.
Quer zur Léngsachse durchschneidet diese mittig das Schioss-
gebdude. Ostlich anschlieBend liegen beiderseits des Schiosses die
Seitenfligel der neuen Hofanlage. Der so gebildete Dreiseit- Hof ist an
seiner Ostseite offen.

Neu ist jedoch, dass das Hofensemble am éstlichen Ende der
Léngsachse mit 2 einzelnen Baukdrpern, die vom eigentlichen Hof
etwas abgerlckt sind, abgeschlossen wird.

Waestlich des Schlosses fiihrt die Achse zunédchst (iber eine Parkwiese,
um dann in einen mit beidseitig mit Lindenbdumen bestandenen Weg
(Lindenallee) aufzunehmen. Diese Lindenallee ist ein Bestandteil der
historischen Guishofanlage und verlauft bis an den Strand der Ostsee.

Der auch zukinftig unbefestigt und natlirlich belassene Strandzugang
fuhrt in Fortsetzung der Schioss — Allee- Achse auf einen geplanten
Bade- Schwimmsteg zu, der etwa 55 m weit in das Wasser reichen
soll. Dazu wird der bisherige Strandzugang in seinem Verlauf korrigiert.
Beidseitig erhdlt der Strandzugang in Fortsetzung der Lindenallee
ergénzende Baumpflanzungen. Diese Planungsabsichten stehen im
Einklang mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes.

Durch die geplante Bebauung werden versiegelte Flachen,
Ruderalflédchen, Ackerflachen sowie Park- und Waldflachen Uberplant.

Vorhandene Grinstrukturen bleiben gréBtenteils erhalten. Rodungen
werden bei der Realisierung des Projektes in geringem Umfang
erforderlich.

Von Rodungen betroffen sind insbesondere das zukinftige
Rasenparterre zwischen SO HF 4 und SO HF 5 sowie die Flachen
innerhalb von SO HF 2 und SO HF 4.

Die 2 Linden vor 80O/ HF 5 sowie die 2 linkerhand vor SO/ HF 1
stehenden Linden werden mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Sie
sollen in das neue Gestaltungskonzept integriert werden.

Bei den zu rodenden Gehblzen vor dem Schloss handeli es sich
vorrangig um Birken. In der nérdlichen Birkenreihe steht des Weiteren
1 Esche. Im Bereich zum Wasserbecken hin befinden sich auf der
Fléche einige Zierkirschen.

Die am Wasserbecken stehenden 5 Lindenb&ume werden in der
Bauphase unvermeidbar stark beeintrachtigt werden. Ihr Erhalt wird als
bedenklich erachtet bzw. wére nur mit hohem Sicherungsaufwand
erfoigreich zu realisieren.

Trotz der zahlreichen Erhaltungsgebote und Fldchenentsiegelungen
kommt es durch die Neubebauung =zu Verdnderungen im
Naturhaushalt. Die Leistungsféhigkeit der Schutzgliter Boden und
Wasser wird neuartig beeinflusst. Der Naturhaushalt erfahrt insgesamt
eine deutliche Verbesserung in der Bilanz der Nahrstoffbelastungen.
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13.2

Das Landschaftsbild wird verdndert, jedoch im asthetischen Sinne zu
seinem Vorteil.

Um die st&dtebauliche Entwickiung an die natirlichen Gegebenheiten
und Nutzungseignungen des Landschaftraumes anzupassen, Biotop-
und Freiflachenfunktionen zu erhalten bzw. zu verbessern, werden
folgende Entwicklungsziele formuliert:

- FErhalt von pragenden Gehdlzen, wie wald- und parkartige
Strukturen, Baumreihen, Hecken und Einzelbdume;

- Erh6hung des Grinanteils durch die Pflanzung von
Gehélzstrukturen und Einzelbdumen,

—~ Ruckbau der Bunkeranlage und Abriss der alten Stall- und
Nebengeb&ude, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen

Diese Entwicklungsziele werden im Zuge der Realisierung der
Bauanlagen als Erhaliungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen sowie als GestaltungsmaRnahmen umgesetz.

Beschreibung der Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen / GestaltungsmaBnahmen

Mit der Bereitstellung von Flachen fir die vorgesehene Bebauung ist
die Inanspruchnahme von landwirtschaftiicher Nutzflache sowie von
Ruderalflachen unerldsslich. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind
sc gering wie moéglich zu halten. Hochwertige vorhandene
Gehdlzbestande sind zu erhalten.

Da Eingriffe und damit Beeintréchtigungen des Gebietes erfolgen, sind
zur Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fiir den
Eingriff MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur grinord-
nerischen Gestaltung des Baugebietes erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst fiir den Ortsteil
GroB Schwansee wird diese Erfordernisse berlicksichtigen und trifft
entsprechende Festsetzungen:

- Bei flachigen Neuanpflanzungen auBerhalb der SO-Flachen in den
Park- und sonstigen Griinanlagen sind mit Ausnahme des
Innenhofbereiches vorzugsweise heimische und standortgerechte
Gehdlze folgender Arten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung

- Stiel-Eiche (Quercus robur), Gemeine Esche (Fraxinus
excelsior), Winter-Linde (Tilia cordata), Rot- Buche (Fagus
sylvatica), Ulme (Ulmus glabra)- resistente Zichtungen;

Béume 2. Ordnung

- Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Eberesche (Sorbus aucuparia) ;

Stréucher

- Eingriffliger / Zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna /
C. laevigata), Hasel (Corylus avellana), Schiehe (Prunus
spinosa), Roter Haririegel (Cornus sanguinea), Rote Hecken-
kirsche (Lonicera xylosteum), Pfaffenhitchen (Euonymus
europaeus).
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- Bei der Pflanzung von punktuellen und linearen
Gestaltungsstrukturen, wie Einzelb&ume, Baumgruppen oder —
reihen, sind vorzugsweise Laubgeholze der Arten Winter-Linde
(Tiia  cordata), Gemeine  Rosskastanie  (Aesculus
hippocastanum) und Rote Rosskastanie (Aesculus x carnea)
zu verwenden. Der Pflanzabstand soll sich an dem vor-
handenen GroBbaumbestand, soweit benachbart, orientieren.

- Die Vorflache des Schlosses wird als Rasenparierre angelegt.
Zwischen dem Schlossgebdude SO HF 1 und dem
Wasserbecken {Gutshofsee) sind keine Geholze vorzusehen.

- Das Wasserbecken (Gutshofsee) wird auf der Grundlage des
mit dem Landesamt fur Denkmalpflege abgestimmien
Parkgestaltungskonzeptes hergestelit.

- Zwischen Sondergebieten SO HF 5, SO HF 7 und dem
nordlich  anschlieBenden Park werden ,Feriengérten’,
sogenannte  Themengarten, angelegt. Innerhalb der
Feriengérten sind kleinere Einbauten, wie Lauben, Pergolen
oder Pavillons mdglich. Die sogenannten Feriengérten sind
auch innerhalb der Sondergebiste und auBerhalb von
Baugrenzen zuldssig.

- Die mit Erhaltungsgeboten  fesigesetzten  Flichen,
Einzelbdume, Baumreihen, Baumgruppen und
Geholzbesténde sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang artgleich oder mindestens standortgerecht und
heimisch zu ersetzen.

- Bei Verlust von fremdldndischen Gehélzen kénnen
fremdléndische Jungpflanzen nachgepflanzt werden. Bei der
Arten- (Sorten-) auswahl ist auf die Wuchseigenschaften und
deren Auswirkungen im Parkbild aus gartengestalterischer
Sicht zu achten.

- Die mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzten
privaten Grinfldchen sind in ihrem Charakter zu erhalten und
dauerhaft parkartig zu pflegen. Mit Erhaltungsgeboten
versehene Baume sind zu erhalten und zu pflegen. Eine
Beweidung der Wiesenflichen innerhalb der privaten
Parkanlagen ist zuldssig.

- Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung Sport und
Spielflachen ist die Errichtung von hochbaulichen Anlagen
unzulgssig. Die landschaftliche Situation darf nicht durch
Gebéude und andere bauliche Anlagen beeintréchtigt werden.

- Im Bereich der Grunfliche mit der Zweckbestimmung
Tennisplatz ist zusétzlich zum Ballfangzaun eine Einfriedung
aus Laubgehélzen vorzunehmen,.

Die Hecke ist als freiwachsende Strauchhecke zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Die einfriedende Heckenpflanzung ist
mindestens in 5,00m Breite, 4- reihig, aus heimischen und
standortgerechten Gehdlzen anzulegen. Die Tennisplitze sind
innerhalb der flr Befestigung vorgesehenen Flachen
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13.3

13.3.1

auszuflhren. Die Randbereiche sind als Schotterrasen zu
befestigen.

Der Ballfangzaun der Tennisanlage darf, gemessen ab
Oberkante Tenne, 5,00 m Hohe nicht Uiberschrelten.

- Parkwege, Nebenwege und sonstige FuB- und Radwege,
darunter der Weg in der Lindenallee, werden ausschlieflich in
wassergebundener Bauweise ausgeflihrt;
der in seinem Verlauf korrigierie Strandzugang erhalt keinerlei
zusétzliche Oberflachenverdnderungen.

- In die den Baugebieten =zugeordneten Gemeinschafis-
stellplétze soll fur jeweils 5 Stellplatze 1 Laubbaum gepflanzt
werden.

Die Gemeinschaftsstelpldtze sind in einem Schotterrasen-
Deckbelag auszubilden.

- Die Flachen A1 und A2 fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als
Feuchtwiesen bzw. Frischweiden zu entwickeln und dauerhaft
zu pflegen. Im Umkreis des vorhandenen Kleingewéssers ist
der Schilfglirtel zu erhalten. In den Ubrigen Bereichen ist das
Schilf durch geeignete PflegemaBnahmen zuriickzudrdngen.
Je nach dem Zustand der Flachen ist eine Kombination aus
Mahd (nur sehr feuchte Bereiche) und Beweidung (hdher
gelegene Flachen) mdglich.

- Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden dem
Vorhaben im Geltungsbereich zugeordnet.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

For die Eingriff-/ Ausgleichsermittlung wird aufgrund der
Verfahrensdauer das bis zur Verdffentlichung der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® in  Mecklenburg- Vorpommern  anerkannie
~Kompensationsverfahren zu Ermittlung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung® aus in Schleswig- Holstein
angewandt.

Eingriffsermittlung

Erlduterungen zur Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichs-
methodik

Die Eingriffs-/ Ausgleichsermittiung ist an das in Schieswig-Holstein
ausgearbeitete = MaBstabsmodell  ,Kompensationsverfahren  zur
Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleit-
planung”, Entwurfsstand von Méarz 1992, angelehnt.

Der Eingriffsflachenwert spiegelt den Wert der Flache des Geltungs-
bereiches des B-Planes vor dem Eingriff wieder. Er wird durch
Multiplikation der jeweiligen FlachengréBe mit den im ,Kompensations-
verfahren” empfohlenen Wertfaktoren fir ein Biotop ermittelt.

Der Bestands- Biotopwert (hier WERTSTUFE) richtet sich einerseits
nach dem Grad der Natlrlichkeit in Verbindung mit Strukturvielfalt,
Seltenheit und Schutzbedirftigkeit sowie andererseits bei deutlich
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urban geprégten Standorten nach dem Grad der Versiegelung in
Verbindung mit Strukiurvielfalt und Nutzungsintensitat.

Als Richtwerte dienen: Wertstufe
Vollversiegelung 0,00
intensivacker 1,00

Naturnahe Kleinbiotope,
strukturreiche Biotopkomplexe (&ltere Parkanlage) 3,00

Nattirliche und
weitestgehend ungestérte Biotope/ -komplexe 4,00

Die vorhandenen aufgelassenen Frischwiesen, Frischweiden, Tritt-
und Staudenfluren sind in ihrer Auspragung und ihrem Wert sehr
unterschiedlich zu beurteilen.

Nachfolgend wird die Bewertung der einzelnen Biotoptypen vorgestelit

und begrindet: § 20 ~Geschiltzies Biotop gemal § 20 LNaiG M-V
§27 -Geschlizte Allee geméR § 27 LNaiG M-V
BWB -Besonders wertvoller Bereich

Einordnung der Biotoptypen in die Weristufen

Wertstufe 4,00

-Flachwasserzone der Ostsee mit Kiessubsirat, makrophytenreich
(KMH / BWB).

Begrindung: Natdrlicher und weitestgehend ungestérter Lebens-
raum.

Wertstufe 3,50

- -Intensiv. genutzter  (aber  natlrlicher) Sandstrand  (KSI)
an der AuBenklste, Lilbecker Bucht; Intensivnutzung zum Baden,
Sonnen und Spazieren (berwiegend in den Sommermonaten von
Mitte Mai bis Mitte September.

Begriindung: wie vor., jedoch Wertabzug aufgrund der saisonalen
Stdrungen.

Wertstufe 3.00
-Naturnaher Tumpel (SKT / § 20), Kleingewasser im Nordwesten, mit
-Schilfrdhricht (VRP / § 20) als schmalem umgebenden Glirtel;
-Diinengehdlz (KDH / § 20),
Gehdlzbestand heimischer Baumarten (Stiel-Eiche, Pappel) mit
breitem Schiehensaum nérdiich des Kolonnenweges im
Klistenstreifen;
-Diinengebisch (KDH / § 20),
Dinengeblisch nérdlich des Kolonnenweges mit Hot-
Schwingel, Land- Reitgras, Sand- Segge, Olweide und
Sanddorn;
-Strukturreiche &ltere Parkanlage (PPR / BWB),
Baumbestadnde stdwestlich und nérdlich des Guishauses mit
z.T. waldahnlichem Charakter;

-Geschlossene Lindenallee (BAG/§ 27),
dlterer Baumbestand, ausgewachsene Kopfbdume.
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Begriindung: Naturnahe Kleinbiotope oder strukturreiche
Biotopkomplexe.

Wertstufe 2,50

-degradiertes Schilfréhricht (VRPew / § 20),
Rohricht, stark entwésserter Standorte, am Nordostrand des
Plangebietes hinter der Guishofanlage;

-Nasswiese eutropher Moor- und Sumpfstandorie,

aufgelassen (GFRag/ § 20),
Feuchigrinland mit  Orchideenbestand zwischen dem
naturnahen Tampel und den ehemaligen Bunkeranlagen, tlw.
mit Seggenrieden.

Begrindung:  Degradationsstadien halbnatirlicher Lebensraume.

Wertstufe 2.00

-Kammgras- Frischweide (GMWagK /BWB)
Frischweide mit Dominanz des Weide- Kammgrases,
ansonsten Arten der benachbarten Frischweiden;

-Landrdhricht (VRL/ § 20)
Landrdhricht im nordwestlichen Teil des Plangeltungs-
bereiches;

-Sonstiges Feuchtgriinland (GFD / BWB)
frisches bis feuchtes Grinland im nordwestlichen Bereich
(6stlich des Kleingewdssers) mit hchem Anteil an Agrostis
stolonifera, Festuca rubra, Deschampsia caespitosa, Poa
pratensis — relativ artenarmes Grinland mit Verbuschungs-
tendenz.

Begriindung: Degradationsstadien halbnattrlicher Lebensrdume mit
hohem standortheimischen Artenspektrum.

Weristufe 1,75

-Frischweide (GMWagRS /BWB)
Frischweide im nordwestlichen Bereich des Plangebietes,
Dominanz des Roten Straussgrases und Rotschwingels,
Ubergangstendenzen zu ruderalisiertem Sandmagerrasen
sind vorhanden;

- Pionierfluren der ruderalen Sdume (RHP /- )
ruderale Pionier-, und Trittflur stdlich des Kolonnenweges mit
z.T. offenem Sandboden, Landreitgrasflur und Verbuschung
durch Ol Weide, etwas Birke wund Sanddorn
(Ubergangstendenz zum Diinengebiisch).

Begrindung: Degradationsstadien halbnatlrlicher Lebensrdume mit
geringerem standortheimischen Artenspektrum.

Wertstufe 1,50

-Frischwiese (GMFag/BWB), :
aufgelassene Frischwiese zwischen den Bunkeranlagen und
der Lindenaliee mit Dominanz des Knéduelgrases und der
Quecke ~ Ubergangserscheinungen zur ruderalen Trittfluren
vorhanden, stellenweise Tanaceto- Artemisietum vorhanden,
teilweise auch kleine Bestédnde des Landreitgrases, einige
kleine Geblschgruppen;
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-Frischwiese, aufgelassen, mit Gehdizaufwuchs in Richtung Vorwald-
stadium (GMFag / BWB) — (WVB/BWB),
dlteres Sukzessionsstadium mit Jungeschenaufwuchs nérdlich
der Lindenallee am Parkrand;
-Aufgelassene Gérten mit GrofBbaumbestand im Hofbereich
(PGBag / BWB).

Begrindung:  Auflassungs- oder Ruderalstadien der stérker kultur-
beeinflussten Lebensrdume mit geringerem standort-
heimischen Artenspekirum.

Wertstufe 1,25

-Frischwiese (GMFag/BWB),
Frischwiese auf und an den Bunkeranlagen mit hohem Anteil
an Quecke und Kn&uelgras, aufBerdem auch Rotschwingel,
Rotes StrauBgras und Landreitgras vorhanden; durch die
Auflassung Tendenzen =zur Entwicklung wvon ruderalen
Stauden- sowie Trittfluren (hier Bereich der ehemaligen
Bunkeranlage);

-Ruderale Trittfluren (RTT) und ruderale Staudenfluren (RHU) in der

Hofanlage;

-Staudenfiuren der aufgelassenen Géarten (PGNag/RHU /-)

Begriindung:  Stark kulturbeeinflusste Lebensrdume mit geringerem
standortheimischen Artenspektrum.

Wertstufe 1.00
-Ackerflache slidlich der Lindenallee (ACL /- );
-kiinstliche, naturferne Gewésser/ Bassin bzw. Gutshofsee (SYS /- );

Begriindung:  Stark kulturbeeinflusste Lebensrdume mit geringem
standortheimischen Artenspektrum.

Weristufe 0,75
-Zierrasen, aufgelassen (PERag/ - ).

Begrindung:  Stark kulturbeeinflusste artenarme Lebensrdume.

Die Wertigkeit der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Gutshofes
ist unterschiedlich einzuschétzen. Insgesamt dominieren auf den
Freiflachen ruderale Trittfluren (RTT) und ruderale Staudenfluren
(RHU) mit verschiedensten Ubergangstendenzen zu degradierten
Frischwiesen mit Knduelgras- und Queckendominanz. Kileinflachig
kommen auch ruderalisierte Frischweidenparzellen (GMWag) mit
Dominanz von Rotschwingel und StrauBgras vor.

Diese hofnahen Flachen werden den Biotoptypen Staudenfluren der
aufgelassenen Garten (PGNag/ RHU / - ) der ruderalen Tritt- und
Staudenfluren (RTT/ RHU / - ) zugeordnet. Die Wertigkeit dieser
Freiflachen wird mit 1,25 {(siche Wertstufe 1,25) eingeschétzt.

Teilfldchen vor dem Schiossgebdude sind mit artenarmen Zierrasen
(PER) bewachsen. Artenarmer Zierrasen wird mit 0,75 bewertet.

Die vorhandenen Geholzbestdnde auBerhalb des Parkes im
Hofbereich stehen Uberwiegend in aufgelassenen ehemaligen Gérten
(PGBag) und ihre Vitalitdt ist von unterschiedlicher Qualitdt. Die
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aufgelassenen Garten mit GroBbaumbestand werden mit der
Wertigkeit 1,50 (siehe Wertstufe 1,50) eingeschatzt.

13.3.2 Bestandsbewertung

TABELLE 3 - Zustandsbewertung vor dem Eingriff

Biotoptyp Flache Wert- Wert-
in m2 Faktor ginheilt
Biotoptypen innerhalb des Plangeltungsbereiches, denen in der

4, Spalte (Spalte Werteinheit) kein Wert zugeordnet worden ist { - ),
werden durch das geplante Vorhaben nicht wertmindernd oder
wertsteigernd bzw. fldchendndernd ber{ihrt,

Versiegelte Fidchen

-Gebdudebestand 22.350,00 0,00 0,00
(OXS, ODTag)

-versiegelte Strassen und

Wege (OVL, OVW)

-Abwasser-Pumpstation (OWP) 100,00 0,00 -
Vegetationsfreie Flachen

-unvers. Wege und Kiesflachen 10.500,00 0,25 2.625,00
(OVD, OVU, OBDj,

einschl. Waldparkweg

Ackerflachen (ACL) 10.060,00 1,00 10.060,00
Wasserflachen

-Ostsee (KMH) - BWB 1.400,00 4,00 5.600,00
-Bassin Gutshof (SYS),

sonstiges naturfernes Klein- 2.000,00 1,00 2.000,00
gewasser

-Naturnaher Tumpel (SKT) -§ 20 450,00 3,00 -
-Réhrichtgtirtel (VRP) § 20 950,00 3,00 -
Intensiv genutzter Sandstrand 700,00 3,50 -
(KSh

Réhrichte und Riede

-Degrad.Schilfréhricht (VRP) -§ 1.590,00 2,50 -

20 3.150,00 2,00 6.300,00
-Landrbhricht (VRBL) -§ 20

Ruderale Pionierflur (RHP) 400,00 1,75 700,00
‘am Kolonnenweg

Naturnahe Gehdlze

-Dunengehdlz (KDH) -§ 20 2.680,00 3,00 -
-Altere Parkanlage (PPR) -BWB | 39.465,00 3,00 118.395,00
-Lindenallee (BAG) -§ 27 3.450,00 3,00 -
Biotoptyp Flache Wert- Wert-

in m2 Faktor einheilt
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Nasswiese eutropher Moor- 2.820,00 2,50 7.050,00
und Sumpfstandorte (GFR) § 20
Sonstiges Feuchtgriiniand 3.725,00 2,00 7.450,00
(GFD) -BWB
Aufgelassene Frischweide / 2.490,00 2,00 4.980,00
Kammgrasweide (GMWagK)
-BWB
Aufgelassene Frischweide/ Rot-
Schwingel - StrauBgrasweide 6.745,00 1,75 11.803,75
(GMWagRS) -BWB
Aufgelassene Frischwiese 5.350,00 1,50 8.025,00
(GM'Fag) -BWB (an der
mit Ubergéngen zu Alles)
Ruderale Tritt- und Stauden-
fluren frischer bis trockener 7.400,00 1,25 9.250,00
Standorte (RTT/ RHU) {(an den
mit Quecken- und Knduelgras- Bunkern)
Dominanz (unterschiedliche
Qualitaien)
Aufgelassene Gartenflachen 7.600,00 1,50 11.400,00
(PGBag) -BWB
mit GroBBbaumbestand
Vorwaldsukzession (WVB) aus 550,00 2,00 1.100,00
aufgelass. Frischwiese (GMFag) -
BWB
Ruderale Tritt- und Stauden- 11.200,00 1,25 14.000,00
fluren frischer bis trockener
Standorie
(RTT / RHU) im Hofbereich
Staudenflur der aufgelass. 9.400,00 1,25 11.750,00
Gérten (PGNag/ RHU)
Zierrasen, aufgelassen 2.925,00 0,75 2.193,75
(PERag)
Gesamiflache : 159.450,00
m2

(15,945 ha)
Summe
der Bestandswertpunkie : 234.682,50
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13.3.3 Kompensationswertermittiung

Die Kompensationswertermittiung spiegelt den angenommenen Wert
der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes 25 Jahre
nach Realisierung und Abschluss des im B-Plan dargestellten
Vorhabens und aller enthaltenen GrinordnungsmaBnahmen wider.

Bei der Kompensationswertermittlung wird grundsétzlich davon ausge-
gangen, dass die durchzuflihrenden Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen, wie z.B. die Neupflanzung von Baumen und Strauchern
oder die Entwicklung von exitensivem artenreichen Grinland zur
Erlangung von Strukiur und Reife und damit 6&kologischer
Funktionserfullung Zeit brauchen. Deshalb werden geringere
Wertfakioren zur Kompensationsberechnung herangezogen, als bei
gestandenen gleichartigen Biotoptypen.

Zur Berechnung des Versiegelungsgrades wurde neben der Grund-
flachenzahl das MaB fir eine zuldssige GRZ- Uberschreitung durch
Nebenanlagen berlcksichtigt, was bedeutet, dass z.B. durch
Steliplatze und den zugehdrigen Zufahrten zusétzlich bis max. 50 %
der zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) iberbaut werden dirfen.

Im folgenden ist eine Begrindung der Wertverdnderungen und die
Wertneuermittiung gemaf Tabelle 3 dargestellt.

Die Minimierungs- und GestaltungsmaBnahmen werden im Grin-
ordnungsplan zum B- Plan ndher beschrieben.

Durch die geplanten Vorhaben werden Flachen unterschiedlicher
Nutzungen - (berwiegend Acker- und ruderale Tritt- und Staudenfiuren
- beansprucht.

Die mit Uberplanten Bereiche mit park- und waldartigen Charakter
bleiben von der BaumafBnahme weitestgehend unbeeintrachtigt und
erleiden durch die fesigesetzten  Erhaltungsgebote keine
Wertminderung.

Wertvolle Biotopbereiche wie Feuchtwiesen und Dinenbersiche sollen
ebenfalls erhalien bzw. durch naturschutzgerechie Nutzung gefordert
werden,

Die geschiitzten Biotope sind nachfolgend aufgefthrt und in der
Planzeichnung gekennzeichnet:

Bio 1 Kostendinengebische und Kistendiinen-
gehdlze;
Bio 2 Naturnaher Tumpel, Schilfréhricht,

Schilf-Landr&hricht (in Ausgleichsflache A 1),
Nasswiese eutropher Moor- und Sumpf-
standorte (in Ausgleichsflache A 1)

Bio 3 Schilf-Landrdhricht (in Ausgleichsflache A 1)
Bio 4 Strauchhecke
Bic b Schilfréhricht

Die Baugebiete liegen hauptsédchlich im Bereich von bersits im
Bestand baulich genutzten Fldchen. Diese wiederum unterliegen
zusammen mit den umliegenden Freiflachen der Schloss-/ Gutshof-
anlage neben den naturschutzrechtlichen auch gleichzeitig denkmal-
pfiegerischen gesetzlich geregelten Erfordernissen.

Da Eingriffe und damit Beeintréchtigungen des Gebietes erfolgen, sind
zur Minimierung bzw. als Ausgleich und Ersatz fur den Eingriff
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft im Plangebiet erforderlich.

Die Flache A 1 fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist als Feuchiwiese und
Frischweide dauerhaft zu pflegen und zu entwickeln. Im Umkreis
des vorhandenen Kleingewéssers ist der Schilfglirtel zu erhalten. In
den Ubrigen Bereichen ist das Schilf durch regeimaBige
Pflegemal3nahmen zurlickzudrédngen. Je nach Zustand ist eine
Kombination aus Mahd (nur sehr feuchte Bereiche) und Beweidung
mdoglich.

Die Flache A 2 fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist als Frischwiese/ -weide
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Die Realisierung der festgesetzten und gekennzeichneten
AusgleichsmafBnahmen A 1 und A 2 innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 fir den naturschutz-
fachlichen Ausgleich sind den Vorhaben der Gutshofanlage
zugeordnet und proportional dem Baufortschritt und nach
Eingriffisumfang zu realisieren.

TABELLE 4 - Biotopwertermittiung nach den Planungsabsichten

{nach den Eingriffen)

Biotoptyp iff:ze fgvkig; Wertsumme
Baufidchen:
SO-HF 1 (Haupthaus) 1.510,00
GHRZ 0,40, davon
-versiegelte Flache 604,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 302,00 0,00 0,00
-privates Griin (PSA) 604,00 1,00 604,00
SO-HF 2 1.950,00
GRZ 0,35, davon
-versiegelie Fldche 682,00 0,00 0,00
- zzgl. 50% f. Nebenanl. 341,00 0,00 0,00
-privates Griin (PSA) 927,00 1,00 927,00
SO-HF 3, 2.930,00
GRZ 0,35, davon
-versiegelte Fldche 1.028,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 513,00 0,00 0,00
-privates Grin (PSJ) 1.581,00 1,00 1.273,00
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Biotoptyp I?fcr::ze f\;\[ketl:; Wertsumme
SO-HF 4 4.465,00
GRZ 0,35, davon
-versiegelte Fldche 1.562,00 0,0 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenani. 781,00 0,0 0,00
-privates Griin (PSJ) 2.122,00 1,00 2.122,00
SO-HF 5 2.745,00
GRZ 0,35, davon
-versiegelte Fldche 960,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% {. Nebenanl. 480,00 0,00 0,00
-privates Grin (PSA) 1.305,00 1,00 1.305,00
SO-HF 6 5.440,00
GRZ 0,35, davon
-versiegelte Flache 1.904,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 952,00 0,00 0,00
-privates Grlin (PSJ) 2.584,00 1,00 2.584,00
SO-HF 7 4.690,00
GRZ 0,35, davon
-versiegeite Flache 1.642,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 821,00 0,00 0,00
-privates Grin (PSJ) 2.227,00 1,00 2.227,00
SO-HF 8 1.510,00 - -
GRZ 0,30, davon ’
-versiegelte Flache 454,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanlagen 227,00 0,00 0,00
~privates Grin (PSJ) 829,00 1,00 829,00
SO-HF 9 1.405,00 - -
GRZ 0,30, davon
-versiegelte Flache 422 00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 211,00 0,00 0,00
-privates Griin 772,00 1,00 772,00
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. Flache Wert-
Biotoptyp in m2 faktor Wertsumme

SO-HF 10 405,00 - -
GRZ 0,25, davon

-versiegelte Flache 102,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 51,00 0,00 0,00
-privates Griin (PSJ) 252,00 1,00 252,00
80- GSt 4.700,00 0,20 940,00
8O-V (4.800,00) - -
GRZ 0,30, davon

-versiegelte Fidche 1.500,00 0,00 0,00
-zzgl. 50% f. Nebenanl. 750,00 0,00 0,00
-privates Grlin (PSJ) 2.000,00 1,00 2.000,00
-Einfriedungshecke 550,00 2,00 1.100,00
(BHJ)) -BWB

Verkehrsfldchen (15.400,00)

daven

-Strasse, vollversiegelt 2.600,00 0,00 0,00
(OVL, OVW)

-Wege, teilversiegelt 3.750,00 0,20 750,00
(OVU, OBD)

-StraBenbegleitgriin

ohne Baumpflanzungen 1.750,00 1,25 2.187,50
-unbefestigte Wege (OVD),

einschl. Waldparkweg 3.300,00 0,25 825,00
-Lindenallee/ Kopfhédume 3.450,00 3,00 -
(BAG) -§ 20

-Verkehrsinsel,Rasen (PER) 200,00 0,75 150,00
Ver- und Entsorgung
davon
-Abwasserpumpstation 100,00 0,00 -
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. Flache Wert-
Biotoptyp in m2 fakior | Vertsumme
Park- und Grinflachen
davon
-Gehglzbestand auf Wiesen 6.150,00 2,50 15.375,00
(PHY), Erhaltungsgebote fir
Geholze im Gutshof
-Lehr- und Spielgarten 5.950,00 1,00 5.950,00
(PSJ)
-Tennisplatz (PZO) 1.050,00 0,10 105,00
-Altere Parkanlage (PPR) 30.460,00 3,00 91.380,00
-Parkwiesen im Schlosshof 11.450,00 1,50 17.175,00
(PER)
-Parkwiesen zwischen 8.400,00 2,00 16.800,00
Schloss und Allee (PEG)
-Rassnparterre (PER) 3.130,00 0,75 2.347,50
-Themengarten (PER) 4.800,00 1,25 6.000,00
-Pavillon (PZS) 320,00 0,10 32,00
MaBnahmeflachen
-Extensivgriinland, frische 15.610,00 2,25 35.122,50
bis feuchte M&hwiese
A 1(GMF/BWB)
-Extensiv- Weidsgriinland 10.080,00 1,75 17.605,00
A2 (GMW /BWB)
Wasserflachen
-Ostsee (KMH) 1.050,00 4,00 4.200,00
~-Schwimmsteg, saisonal 350,00 2,50 875,00
-Bassin Gutshof (8YS) 2.600,00 0,50 1.300,00
-Naturnaher Timpel (SKT) § 20 450,00 3,00 -
-Schilfrdhricht (VRP) § 20 950,00 3,00 -
Strand und Dinen
-Intensiv gen. Sandstrand (KSI) 3,50 -
-Dinenwald (KDH) 700,00 3,00 -
2.680,00
Sumpfiléchen
-Degradiertes Schilfrdhricht 1.590,00 2,50 -
(VRP) -§ 20

Gesamtflache :

Ausgleichswert :

159.450,00 (15,94 ha)
235.114,50
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13.34

13.3.5

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Die Bestandswertermittiung ergibt die Summe von :
- 234.682,50 Biotopweripunkten.

Die Biotopwertermitiung nach Durchflhrung aller Bebauungs-
planabsichten und KompensationsmafB3nahmen innerhalb des
Plangeltungsbereiches ergibt die Summe von :

+ 235.114,50 Biotopwertpunkien.

Bei der Gegeniiberstellung des Bestands- und des Eingriffs-
Kompensationswertes ergibt sich einen Wertzuwachs um + 432,00
Biotopweripunkte, d.h. der Eingriff durch die geplanten Vorhaben kann
ausgeglichen bilanziert werden. Damit kann der mit der Uberplanung
des Gebietes verursachte Eingriff ohne zusatzliche Ausgleichs-
maBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
im naturschutzfachlichen Sinne ausgeglichen werden.

ErsatzmafBnahmen flir Baumrodungen

Grundsétzlich wird flir die BaumaBnahmen auf die besondere
Einhaltung der DIN 18 920 ,Schutz von Biumen, Pflanzenbestdnden
und Vegetationsflichen bei BaumalBnahmen® hingewiesen. Der
Hinweis wird mit Hinblick auf den Verzicht von Schutzabsténden zu
den vorhandenen Gehblzbestdnden sowle aufgrund maoglicher
langerfristiger Grundwasserabsenkungen flr die geplante Tiefgarage
und die unterirdischen Durchglnge in den Sondergebieten HF 1 bis
HF 5 erforderlich.

Im B-Plan werden insgesamt 31 Stlick GroBbdume als
Neupflanzungen festgesetzt. Davon werden 15 Stick mit einem
Stammumfang von 25- 30cm in Verldngerung der lLindenaliee im
Dinenwald gepflanzt. Weitere 16 Stiick werden an der Wendeschleife
und auf der Slidseite der Hofzufahrtsstrasse als Baumreihe mit einem
Stammumfang von 16- 18cm gepflanzt. Sie dienen als Ersatzpflanzung
fiir die notwendige Rodung von 15 Stiick Bestandsbaumen im Gutshof
(12 Stuck) bzw. im Dinenwald (3 Stick). Damit werden die
Ersatzbaumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches realisiert.

Fiir das d&sthetische Schutzgut Landschaftsbild wurde auf eine
gesonderte Bilanz verzichtet. Es ist bereits im Vorfeld dargestellt
worden, dass sich die &uBere Gestaltung der Anlage wie auch die
baulichen Planungsziele an historisch Uberbrachte Vorgaben anlehnt.
Die Uberbaute Flache innerhalb des Plangebietes erhoht sich
gegenlber der urspriinglichen Bebauungsdichte nicht. Hinsichtlich der
Hohenvorgabe fur die Neubebauung werden Festsetzungen getroffen,
die sich mafBgeblich an der Gebdudehbhe des Haupthauses (Schloss)
orientieren. Die vorhandene Umsdumung innerhalb des Plangebietes
bleibt erhalten. Sie wird als erhaltend festgesetzt. Darliber hinaus
werden im Umfeld Anpflanzungen vorgenommen, die eine weitere
Umsdumung unterstlifzen. Eine Beeintr8chtigung des Landschafts-
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bildes lasst sich somit fir den Bereich des ehemaligen Gutshofes
ausschlieBen.

Durch die Errichtung des Badesteges sind keine negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Sie werden
minimiert, indem dieser Badesteg als Schwimmsteg nur saisonal
befristet benutzt wird. Er wird nicht als stindiger See- und Badesteg
vorgehalten werden, sondern aus schwimmenden Pontons gestaltet.
Somit &8sst sich eine jahreszeitlich befristete Nutzung gewahrleisten.
Diese Konstruktion halt auch den kistenbedingten Einfliissen stand.
Da sie sich unmittelbar auf der Wasseroberflache befindet, kann eine
negative Auswirkung auf das Landschaftsbild weitgehend vermieden
werden.

13.3.6 Standorte fiir Ersatzaufforstungen aufgrund der Waldumwidmung

Fir die im Planverfahren beantragte Waldumwandlung im Bereich des
Schlosses sind Ersatzaufforstungen nach dem Landeswaldgesetz M-V
gesetzlich vorgeschrieben.

Die ErsatzmafBnahmen fur die Waldumwandiung beziehen sich auf den
Bereich des Parks siidwestlich des Schlosses mit einer FidchengroBe
von 1,7 ha. Die Ersatzaufforderung mit einer FlachengréBe von 3,5 ha
wird in der Gemarkung Tarnewitzerhagen realisiert. Damit wird das von
der Forstbehorde festgelegte Ersatzverhéitnis von 2 : 1 erfillL.

Die Ersatzaufforstung erfolgt mit standorigerechten Baumarten und
den in Mecklenburg-Vorpommern geltenden  Pflanzverbanden
einschlieBlich Kultursicherung, Zaunbau und der fir Meckienburg-
Vorpommern geforderten Pflanzwarenherkunft. Die Beseitigung oder
Beschadigung von am Ersatzstandort vorhandenen Gehdlzbesténden
ist unzulgssig.

Die MaBnahmefldéchen wurden mit Unieren Naturschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg und der Forstbehorde abgestimmt.

Die Standorie fir die Ersatzaufforstungen sind Bestandisil des
Landschaftsschutzgebietes ,Niederung Tarnewitzer Bach und
Santower See” und missen deshalb der Landschaftstypik entsprechen.
Die geplanten Waldstlicken entsprechen dem Landschaftscharakter in
der Niederung des Tarnewitzer Baches und bilden eine Fortfithrung der
Geholzflachen bei Oberhof und am Eulenkrug.

MaBnahmebeschreibung Waldentwicklung Tarnewitzerhagen
Von den vom Vorhabentrdger bereitgestellten Flurstlicken sind

folgende Flachen fir die Erstaufforstung vorgesehen:
Gemarkung Tarnewitzerhagen, Flur 1,

Flurstick 1 0,35 ha,
Flurstick 2 0,30 ha,
Flurstick 12 1,07 ha,
Flurstick 92 1,78 ha.

Die Flurstlicke 1 und 2 sind brachliegende Flachen eines ehemaligen
Bauernhofes. Die Flursticke 12 und 92 werden intenslv landwirt-
schaftlich genutzt.
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Die Kopfweiden entlang der Grdben prégen das Gehdizbild der
Niederung mit. Weiterhin sind Schwarzerlen im 8stlichen Ubergang zur
Niederung und eine Lindenpflanzung auf dem Grundstick 92
vorhanden.

Hecken grenzen das Gebiet nach Slden und teilweise nach Westen
zum Feldweg ab. AuBerhalb des Niederungsbereiches werden die
Flachen intensiv als Acker und Weide genutzt. Gliedernde Elemente
sind die teilweise vorhandenen Feldhecken.

Entwicklungsziel ist ein sich natlrlich entwickeindes Waldstiick im
Ubergangsbereich zur Griinlandniederung des Tarnewitzer Baches.
Damit soll die Strukturvielfalt des Naturraumes erhdht und sein
6kologisches Potential erweitert werden. Gleichzeitig hat die Pflanzung
eine abpuffernde Wirkung auf den direkten Niederungsbereich
gegeniiber den intensiv genutzten Ackerflichen westlich des
Feldweges.

Entlang der Rander der Waldanpflanzungen soll ein ca. 5,0 m breiter
Strauchsaum zur Unterstitzung der naturnahen Entwicklung angelegt
werden,

An den Ubergdngen zu feuchteren Bereichen ist besonders die
Schwarzerle und die Gemeine Esche zu verwenden. Die Stiel- Fiche
kommt vermehrt in héherer Lage zum Einsatz.

Zur Sicherung der Pilanzung vor Wildverbiss sind in den ersten Jahren
Einfriedungen mit Wildschutzzaunen vorzunehmen.

Folgende Gehdlzarten werden zur Ersatzaufforstung empfohlen:
Baume 1. Ordnung,

Stiel-Eiche (Quercus robur), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Schwarzerle (Alnus glutinosa), Berg Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Béume 2. Ordnung,

Feld- Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Gemeine
Eberesche oder Vogelbeere (Sorbus aucuparia).

Strducher

Eingriffliger / Zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna / C.
laevigata), Gemeine Haselnuss (Corylus avellana), Schlehe (Prunus
spincsa), Roter Haririegel (Cornus sanguinea), Hunds- Rose (Rosa
canina) und andere Wildstrauchrosen- Arten, Pfaffenhitchen
(Euonymus europaeus), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum).

13.3.7 Kosten der Gemeinde fir die AusgleichsmaBnahmen und
Ersatzaufforstungen

Auf eine Kostenschétzung fUr die GriinmaBnahmen wird verzichtet,
zumal es sich hier im wesentlichen um ein vorhabenbezogenes Projekt
handelt. Der Vorhabentrdger wird selbst die MaBnahmen fir
Gestaltung, Erhaltung, Ausgleich und Ersatz (bernehmen. Da sich
einzelne Gestaltungsabsichten noch gering dndern kdnnen, wird auch
hierflr auf die Kostenschétzung verzichtet.

Da der Tréger der MaBnahmen ohnehin eine Vielzahl der Arbeiten
selbst ausflhren wird, wie Anpflanzungen, Fertigstellungs-
pflegearbeiten und Entwicklungspflegearbeiten, ist eine Kosten-
schédtzung kaum reprasentativ.
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Folgekosten flr die AusgleichsmaBnahmen und Ersatzaufforstungen
entstehen der Gemeinde Kalkhorst ebenfalls nicht. Einnahme-
maBnahmen zur Deckung dieser Kosten sind deshalb nicht notwendig.

14. Immissionsschutz

14.1 Schallimmissionen

Stdrende La&rmimmissionen, die durch motorisierten StraBenverkehr
innerhalb von GroB Schwansee verursacht werden, kénnen nur
entlang der LindensiraBe und der StraBe nach Kalkhorst im stidlichen
Bereich der Orislage entstehen.

Da sich das Schloss jedoch am nordéstlichen Ende des Ortes befindst,
ist das Gebiet von dem anfaflendem L&rm nur gering betroffen .

Durch eine gezielle Lenkung des Fremdenverkehrs soll die
Verkehrsbelastung innerhalb des Ortes stark reduziert werden. Schon
im Bereich des sidlichen Ortseinganges soll der Besucherstrom
entlang des Plattenweges/Kolonnenweges zum bereits hergesteliten
Parkplatz in der Nahe des Strandes geleitet werden. Die Dorfstra3e
soll lediglich der ErschiieBung des Ortes und des zu entwickelnden
Schiossbereiches dienen, so dass der Durchgangsverkehr zum Strand
{iber die DorfstraBe weitestgehend ausgeschlossen wird.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens flir den Bebauungsplan Nr. 2
und flr den Bebauungsplan Nr. 9 hat sich die Gemeinde Kalkhorst mit
der Verkehrsproblematik beschéaftigt. In den Bebauungsplénen Nr. 2
und Nr. 9 wurde auf eine Schalluntersuchung zuriickgegriffen, die
diese Absicht zur Verkehrsregelung bereits berlicksichtigt hat. in den
genannten Bebauungsplénen wurden entsprechende
Verkehrsbewegungen auch aus dem Schlossbereich beriicksichtigt.
Unter Berlcksichtigung der Verkehrsprognose wurden Festsetzungen
fur die am Oriseingang gelegenen Bebauungspldne gstroffen, um
sicherzustellen, dass hier die nach der DIN 18005, Schallschutz im
Stadtebau, erforderlichen Richtwerte, Orientierungswerte, eingehalten
werden kénnen.

14.2 Geruchsimmissionen

Da das B-Plangebiet im Slden und Stdosten und im Westen an
landwirtschaftlich genutzte Fldchen grenzt, ist mit einer eventuellen
Geruchsbeldstigung, z.B. durch das Ausbringen von Gillle zu rechnen.
In dieser landwirtschaftlich geprégten Region muss die zeitweise
Belastigung durch das Ausbringen von Gulle hingenommen werden.

15. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 1
der Gemeinde Kalkhorst fir das Gebiet ,,Schioss Grof3 Schwansee” in
Grof3 Schwansee soll unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen. Nach Bestatigung der Planreife geméan
§ 33 BauGB ist gegebenenfalls ein vorzeitiger Baubeginn flir Vorhaben
beabsichtigt.

Die Realisierung der festgesetzten und gekennzeichneten Ausgleichs-
maBnahmen A 1 und A 2 innerhalb des Geltungsbersiches des

Satzung — 7. Juni 2001 53



Begriindung zur Satzung {ber den B-Plan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst ,Schioss GroR Schwansee”

Bebauungsplanes Nr. 1 fir den naturschutzfachlichen Ausgleich sowie
die Ersatzaufforstungen in der Gemarkung Tarnewitzerhagen sind
dem privaten Vorhabentrdger der Gutshofanlage zugeordnet und
proportional dem Baufortschritt entsprechend dem Eingriffsumfang zu
realisieren.

16. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

16.1  Verhalten bei aufféliigen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn  wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemédB § 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. 8. 12/GS M-V GI. Nr.
224.2, ber. in GVOBIL. S. 247} gednd. durch Art. 4 LNaiG M-V u. z.
And. and. Rechtsvorschr. v. 21.07.1998 (GVOBL S. 647) die
zusténdige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des
Landesamtes flr Bodendenkmalpflege oder dessen Verireter in
unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Enidecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufdlige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werkiage nach Zugang der Anzeige.

16.2 Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und
dem Landesamt flir Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten,
dass Mitarbeiter oder Beaufiragte des Landesamtes flr
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein k&nnen und
eventuell auftretende Funde gemé&B § 11 DSchG Mecklenburg-
Vorpommern unverzlglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verzdgerungen der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11
Abs.3 DSchG M-V).

16.3  Verhalten bei unnatiirlichen Bodenverfarbungen und Gerlichen

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffdiligkeiten, wie unnatlrliche
Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landrat als
zustdndige BehOrde zu informieren. Grundstlcksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemdBen Enisorgung des belasteten
Bodenaushubs oder Bauabfalls nach § 27 Abfall- und Altlastengesetz
Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung vom 15. Januar 1997
(GOVBIL. S. 43) verpflichtet.
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16.4

16.5

16.6

16.7

Munitionsfunde

Durch das Landesamt flr Katastrophenschutz Meckienburg-
Vorpommern, Munitionsbergungsdienst, wurde in der Stellungnahme
vom 18.08.1989 mitgeteill, dass das geplante Gebiet nicht als
kampfmittelbelasteter Bereich bekannt ist.

Um gegebenenfalls erforderliche SondierungsmaBnahmen im
Plangebiet durchiflihren zu kénnen, ist bis ca. 4 Wochen vor Baubeginn
das Landesamt fir Katastrophenschutz flr Absprachen zu technischen
Details und entsprechenden Vereinbarungen zu benachrichtigen.

Werden bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden, ohne dass der
Munitionsbergungsdienst eingeschaltet war, ist umgehend die értliche
Ordnungsbehérde oder die zustindige Polizeidienststelle und der
Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-Vorpommern 2u
benachrichtigen.

Meeresschwimmbad

Fur die Errichtung der anlagenbezogenen Meerestherme ist im
Bereich der Ostseekiiste eine Pumpe zur Meerwasserentnahme
vorgesehen. Eine Festsetzung und Einbeziehung innerhalb des
Plangebietes ist nicht vorgesehen.

Gewasserschutzstreifen

Ein Teil des Plangebietes befindet sich vollstandig innerhalb des
Gewdsserschutzstreifens gemdB  Landesnaturschutzgesetz  des
Landes Mecklenburg-Vorpommern. Im Abstand von 200 m von den
Kistenlinien gelegene Bereiche befinden sich innerhalb dieses
Gewésserschutzstreifens.  Die  Ausnahmegenehmigung ist  die
Voraussetzung fiir die Realisierung von BaumaBnahmen innerhalb des
Gebietes SO V.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem hochwassergefdhrdeten Gebiet
des Kuistenbereichs (Rickstaubereich Schwanseer Graben). Bei
eventuellen Hochwasserereignissen kann es zu Uberschwemmungen
kommen. Mégliche Schadensanspriiche gegeniber der
Wasserbehdrde sind auszuschlief3en.

Die niedrig liegenden Grunlandbereiche sollen nicht mit Geb&uden
bebaut werden, so dass hier keine unmittelbare Gefahr besteht. Der
Uberschwemmungsbereich wird nur in einem 4uBersten Randbereich
tangiert. Hierflr ist eine Ausnahmegenehmigung zu erwirken. Die
anderen Baufldchen orientieren sich am vorhandenen Bestand. Im SO-
V sind im Bedarfsfall entsprechende bauliche Anlagen zum Hoch-
wasserschutz vorzusehen.

Innerhalo des Sondergebietes SO- V, in dem der Bemessungs-
hochwasserstand von 3,00 m (ber HN bei Errichtung baulicher
Anlagen Uberschritten wird, sind objektbezogene MaBnahmen zum
Schutz vor Uberflutungsgeféhrdung vorzusehen.
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16.8 Baudenkmale

Das Landesamt flir Denkmalpflege hat in seiner Stellungnahme auf die
Notwendigkeit von Hinweisen auf das Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern  hingewiesen. Insbesondere sind die
Belange des § 6 zur Erhaltungspflicht und des § 7 zu genehmigungs-
pflichtigen MaBnahmen, Genehmigungsvorbehalt, zu beachten.

Die Gemeinde hat im Vorfeld umfangreiche Abstimmungen mit den fir
Denkmalpflege zustandigen Behoérden und Stellen, dem Landesamt fur
Denkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehdrde unter Beisein
der Vorhabentrager gefihrt. Die Ziele und Absichten der Gemeinde
und der Vorhabentréger konnten nicht vollsténdig in Einklang gebracht
werden mit den Zielstellungen des Landesamtes fiir Denkmalpflege.
Hier betrifft es insbesondere die beiden Anbauten links und rechts vom
Schloss. Eine Errichtung der Gebadude ist aber zur Wahrung der Ziele
und Absichten der Gemeinde dringend erforderlich. Fir die langfristige
Nutzung des Schlosses sind die Anbauten zwingend erforderlich.
Deshalb hat die Gemeinde auch nach vielen Abstimmungen daran
festgehalten. Beweggrund fir die Gemeinde war und ist, dass in der
historischen Hofanlage kaum noch Gebdude vorhanden sind. Der
Vorhabentrager bemiht sich sehr intensiv, das Schloss zu sanieren
und auch den ehemaligen Reitstall zu sanieren. Von den (brigen
Gebduden sind keine mehr vorhanden. Dennoch besteht die Absicht,
die historische orthogonale Struktur aufrecht zu erhalten und den Teich
entsprechend zu integrieren. Aus der Sicht der Betreibung der Anlage
ist die Moglichkeit der Anbauten, die mit der Denkmalpflege dann in
der einzelnen Ausfihrung abzustimmen sind, dringend erforderlich. Die
Gemeinde sieht in der Entwicklung eine maBvolle Entwicklung. Aus
Sicht der Gemeinde werden durch die orthogonale Struktur die Ziele
und Absichten der Denkmalbehdrde sehr wesentlich beriicksichtigt.
Dies insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt, dass kaum noch
Gebdude der urspringlichen Anlage vorhanden sind.

16.9 Hinweise zu Leltungen

Innerhalb des Plangebietes ist eine Vielzahl an Leitungen vorhanden.
Die Umverlegung von Leitungen ist beabsichtigt und notwendig.
Leitungen sind zu Lasten des Verursachers und in Abstimmung mit
dem jeweiligen Ver- und/ oder Entsorger um zu verlegen.

Innerhalb der Planzeichnung wurden vorhandene Leitungssysteme
dargestellt, soweit sie durch = die entsprechende Ver- und
Entsorgungstrager bekannt gegeben wurden. Es handelt sich hier um
Anlagen und Leitungen der e.dis, des Zweckverbandes Grevesmiihlen
und des Wasser- und Bodenverbandes Wallensteingraben- Kiste.

16.10 Waldschutzabstandsunterschreitung

Die Unterschreitung des Waldabstandes gemaR § 20 LWaldG aus
Griinden des Denkmalschutzes bezieht sich auf die Baugebiste:

- Baugebiet SO-HF3 :

- Baugebiete SO-HF 5 und 7.

- Themengdrten

Der verbleibende Waldabstand ist von baulichen Anlagen jeder Art,
auch genehmigungsfreier, freizuhalten.
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16.11 Sicherheit der Schifffahri

Flr die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art, wie z.B. Stege,
Briicken, Buhnen, Bojenliegepldtze usw., die sich {ber die
Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der BundeswasserstraBe
erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
nach § 31 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) in der Neufassung
vom 04.11.1998 (BGBL | S. 3294) erforderlich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaR § 34 (4)
des vorgenannten Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechsiungen mit Schifffahriszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb hindern oder die
Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irre
fihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine,
blaue noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt
beleuchtete Flachen sichibar sein.

Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind daher dem
Wasser- und Schifffahrtsamt von der &rtlichen Genehmigungsbehérde
zur fachlichen Stellungnahmen vorzulegen.
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Beschiuss (iber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Kalkhorst
wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeindev
2001.

Kalkhorst, den 55? 5" 7 o %

Blrgermeister
der Gemeinde Kalkhorst

Arbeitsvermerke

Aufgestelit fiir die Gemeinde Kalkhorst
durch das:

Planungsbliro Mahnel
Langer Steinschlag 7
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05 - 50
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