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0. VYorbemerkiing

Die Gemelnde Kalkhorst hatte zundchst beabsichtigt, den
Bebauungsplan Insgesamt fertig zu stellen.

Unter Beriicksichtigung von Anforderungen Im Aufstellungsverfahren
hat dle Gemeinde Kalkhorst den Bebauungsplan in 2 Teilbereiche
getrennt. Die Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen werden konkret den
Teilbereichen A bzw. B zugeordnet. Eine Bekanntmachung der
Satzungen {iber die Bebauungspléne erfolgt erst nach Sicherung der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, so dass dle Bereiche unabhdngig
voneinander bekannt werden kdnnen.

Die Belange der Oberflichenwasserbeseitigung wurden geregelt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 29. Mérz 2005 gefasst.

1. Langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Kal khorst
1.1 Zur Badeutung der Gemeinde Kalkhorst

Die Gemeinde Kalkhorst gehort zum Landkreis Nordwestmecklenburg.
Sie befindet sich Im nordwestlichen Teil des Landkreises und gehort
dem Amt Ostsessirand Dassow an.

Dis Gemelnde Kalkhorst ist stark landwirtschaftlich geprégt. Durch die
Lage an der Ostsee gewinnt sle Inbesondere als atiraktiver
Wohnstandort sowie als Fremdenverkehrsbereich an Bedeutung. Dies
1rifft insbesondere fiir den kilstennahen Ort GroB Schwansee zu.

Die Gemeinde besitzt ¢a.1.370 Einwohner und umfait eine Fléche von
ca. 3.356 ha. ’

1.2 Stadtebauliches Konzept

Als ehemals rein landwirtschaftiich geprigte Gemeinde michte die
Gemeinde Kalkhorst die glinstige territoriale Lage an der Ostsee
nutzen, um auch andere Bersiche wie den Fremdenverkehr und die
Wohnfunktion zu entwickeln. Wahrend Kalkhorst als Hauptort der
Gemelnde fitr das Wohnen und besonders fir die Ansiediung von
kisineren Gewerbstricben gesignet ist, Ist in Gro Schwansee wegen
der unmittelbaren lLage an der Ostsee die Entwicklung des
Fremdenverkehrs beabsichtigt. :

Gro Schwansee ist dor zweitgrodte Ort der Gemeinde und liegt als
elnziger Ort direkt an der Ostsee. Es ist das Zisl der Gemeinde, zur
Wohnungsversorgung fiir den Elgenbedarf der anséssigen Beviikerung
sowie fiir den im Zuge der angestrebten touristischen Entwicklung
entstehenden zusdtziichen Bedarf an Wohnraum in Gro Schwansee
Méglichkeiten der Bebauung und Ansledlung zu schaffen.
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2.1

2.2
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Allgemeines
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 fiir das Gebist .,Am
Miihlenberg® in GroR Schwansee wird begrenzt:

— im Norden durch verhandene Wohnbebauung,

— im Osten durch landwirtschaftiiche Nutzfléche,

— Im Westen durch den Geltungsbereich des B.-Planes Nr.2
{ die Dorfstralte

— im Siiden durch die StraRe nach Kalkhorst.

Kartengrundiage

Als Kartengrundlage fiir den Bsbauungsplan Nr. 8 fiir das Geblet ,Am
Miihlenberg" dient eine Vermessungskarte im Mafistab 1:500, erstelit
durch die Ingenleurgesellschaft Nord, im Zuge der Planung fiir den
Giberregionalen Rad- und Wanderweg. Katasterinfomationen wurden
nachrichtlich tibernommen. Anhand von Ortsbegshungen erfolgte durch
den Planverfasser eine Ergéinzung des Bestandes.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Am Mihienberg®
in GroB Schwansee lisgen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1987 (BGB!. [ 8. 2141), seit dem 1. Januar 1908 gliltia.

— Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | 8. 132, gedndert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. Aprii 1893 (BGBI. 1 8. 466).

- Verordnung Ober dle Ausarbelfung der Bauleltpléne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1880 - PlanzV
1990) vom 18. Dezember 1990 (BGB. [ Nr. 3).

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1298
(GVO Bl. M-V S. 488, 612).

— Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern in der
Fassung vom 22, Januar 1998, glitig seit dem 13. Februar 1898.

Die Gesetze und Verordnungen, die dem Bebauungsplan zugrunde
liegen, gelten jewells in der letztgliigen Fassung.

Bestandtelle des Bebauungsplanes

Die Planzelchnung des Bebauungsplanes Nr. 9 fur das Geblet ,Am
Miihlenberg® in GroR Schwansee besteht aus:
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~TellA- Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaRstab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerkldrung und
~TellB- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der
- Verfahrensiibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefligt. Die
Begriindung zum Bebauungsplan enthélt ebenso die Ausgleichs- und

Ersatzregelung.

2.5 Quellenverzelchnis

Der Ausarbeltung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8 fiir das
Gebiet ,Am Mihlenberg® in GroR Schwansee llegen folgende
Unterlagen zugrunde:

» Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern,
1993.

* Reglonales Raumordnungsprogramm  Westmecklenburg,
Dezember 1886,

« Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst, 1998,

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemelnde Kalkhorst stellt den Bebauungsplan Nr. 9 fir das Gebiet
Am Mihienberg® in Schwanses auf, um die planungsrachtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von Einzelhfusern mit maximal 2
Wohneinheiten am sidlichen Ortseingang in Gro Schwansee zu
schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird zur umfassenden
Konflikibewaltigung - mit einer gerechten Abwégung Sffentlicher und
privaten Belange gegeneinander und untereinander - erforderlich.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens kommt der Eingriffs- und
Ausgleichsregelung wesentliche Bedsutung 2u.

Ein wesentliches Zlel der Gemeinde Kalkhorst besteht desweiteren
darin, die bauordnungsrechtlichen/gestalterischen Festsetzungen derart
2u bestimmen, dass elne harmonische Eingllederung der geplanten
Bebauung in dle vorhandene Ortslage erfolgt.

Die Gemelnde strebt eins beidseitige straRenbegleitende Bebauung
entlang der Dorfstrae an. Der vorhandene Stralendorfcharakter in
GroR Schwansee wird dadurch unterstlitzt. Neue fléchenhafte
Erschlisung ist nicht notwendig.

Fir den Ort ist die Sanierung der DorfstraBe - mit Teilen der
Neugestaltung — notwendig. Am Ortseingangsbereich st der
StraBenraum sshr eng bemessen. Die vorhandenen wertvollen
Gehdlzbestinde beleben einerseits das Orisbild; andererseits
achriinken sie die Mbglichkelten fiir die Regelung des Verkehrs ein.

Bagriindung zur Satzung {iber den Bebanungsplan Nr. 8 der Gameinds Kalkhorst fiir das Gebist
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Deshalb wird elhe andere Losung fiir dle Regelung des
Verkehrsaufkommens gesucht. Eine Tellung der Fahrbahnen ist
vorgesehen. Im Ortseingangsbereich sind Einbahnstrafen beabsichtigt.
Etwa mittig des neuen Baugebistes ist dann eine Zusammenfihrung
der sinbahnig zu befahrenden Abschnitte zur zwelbahnigen Strafle
vorgesshen und in der Planzeichnung auch fesigesetzt,

Insgesamt erhofft sich die Gemeinde Kalkhorst eine wettere Belshung
fir den aufstrebenden Ort GroR Schwansee. Vorhandene
stadtchauliche Mikstande, wie die schlechte Befahrbarkelt der Strale,
kbnnen dadurch behoben werden, Weitere MaBnahmen der
Griingestaltung  kdnnen realisiert werden. Flachen werden in
ausreichendem Umfang, als Offentliche oder private Flachen,

festgesetzt.

4, Einordnung in libergeordnete Planungen

Nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommerns vom 16. Jull 1993 gelten fiir die Gemeinde Kalkhorst
folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung:

« Dic Gemelnde befindet sich In einem Vorsorgeraum flr
Naturschutz und Landschaftspflege, in einem Raum mit besonderer
natiwlicher Eignung fiir Fremdenverkehr und Erholung und in einem
Raum mit einem gréBeren Anteil landwirtschaftlich gut gesignster

Nutzflachen.

« Klsinere Bereiche des Gemeindegebietes, norddstiich van Grofd-
Schwansea (Brooker Wald), sind als Vorrangraum flr Naturschutz
und Landschaftspflege ausgewiesen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg werden
den Gemelnden entsprechend ihren Enfwicklungsvorraussetzungen
Funktionen zugewiesen. Diese gliedern sich nach dem zentralorilichen
System der Raumordnung und  der Betrachtung  des
Infrastrukturangebotes in den Gemeinden.

s Dile Gemeinde Kalkhorst gehdrt dem Amisbereich des Amtes
Ostseestrand Dassow an,

¢ Die Gemelnde ist als drtlicher Sledlungsschwerpunkt im [&ndlichen
Raum ausgswiesen.

e Teilbersiche der Gemeinde liegen In einem Vorsorgeraum fir
Naturschutz und Landschaftspfiege. Dies betrifft inshesondere die
Kiisterbarelche sowle die Bersiche siidlich von Kalkhorst. Der
Kiistenstreifen gehdrt zum Landschaftsschutzgebiet Naturkiiste
Nordwestmecklenburg®. Ein GroRteil des librigen Gemeindegebietes
wird durch dle Landschaftsschutzgebiete ,Harkenbékniederung mit
Katzbach und Uferzone Kalkhorster Wiek / Daessower See® und
Lenorenwald® eingenommen. :

« Der ,Brocker Wald", am nordéstiichen Gemelndegebietsrand, Ist als
Vorrangraum Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Bagriindung zur Satzung fiber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemainde Kalkharst fiir das Gebiet
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. f)ie Fischen siidiich von Kalkhorst befinden sich In einem wenig
zerschnittenem, stérungsarmen Landschaftsraum.

« Die Ackerwertzahlen liegen in der Gemeinde zwischen 40 und 49.
Die Flichen besitzen damit eine besondere Eignung fir die
landwirtschaftliche Nutzung.

« Dic Gemeinde lisgt vollstindig im Fremdenverkshrsent-
wicklungsraum Nordwestmecklenburgische Koste'. Dle Bereiche
nordwestlich von Kalkhorst mit den Ortschaften Klein Schwansee
und Grof Schwansee llegen im Fremdenverkehrsschwerpunktraum
,Raum Pétenitz-Harkensee-Kalkhorst®. -

Im Flachennutzungsplan sind fiir den Ortsteil GroR Schwanses

e Sondergeblete fiir die Entwicklung der Fremdenverkehrsfunktion,
« Wohnbauflichen und

« Gemischte Bauflichen

ausgewiasen.

Das Plangsblet des B-Planes Nr. 8 st im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Kalkhorst als Wohnbaufliche dargestelll. Mit den
realisierbaren Kapazititen dieses Bebauungsplanes befindet sich dle
Gemeinde noch weit unter der [andesplanerisch abgestimmten
EntwicklungsgroRe. Aulerdem geht die Gemelnde davon aus, dass
auch bei den maximal festgesetzten 2 Wohneinheiten je Gebaude in der
Realitit diese nicht in jedem Fall voll ausgeschdpft werden. Fir eine
spétere Bilanzierung sollte dies beachtet werden,

Die Planungszlele dieses B-Planes entsprechen somit den Zielen des
Flachennutzungsplanes.

Naturriumliche Elnordnung

Naturraum und Geologie

Die Gemelnde Kalkhorst liegt in der naturrdumlichen Haupteinhelt
Waestmecklenburgisches Higeltand und Wismarbucht®. KleinrAumiger
I3sst sich das Gemeindegsblet der Landschaftseinheif des Kitzer
Winkels zucrdnen.

Die Gemeinde llagt innerhalb der Grundmordns. Der anstehende
Geschishemergel aus tonigen bis kiesigen Substraten bildet hier
hochwertige Braunerden, so dass eine sehr gute landwirtschaftliche
Eignung der Biden gegeben ist.

im Piangebiet liegen Hohen um die 22 m vor. Das Gelénde. Ist relativ
eben, es fallt leicht von der Strale nach Kalkhorst in Richtung des Cries

ab.

Vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie werden
folgende weitere fachspezifische Hinwelse zum Plangeblet gegeben:

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht Im Plangabiet
{berwiegend aus nichibindigen und bindigen Sedimenten, die
grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Es handelt sich
um Hochflschensande, die vom Geschiebemergei unterlagert werden.

Der chere ungedeckte Grundwasserleiter flihrt nur saisonabhéngig
Grundwasser und Ist deshalb bedeutungslos. Der im Plangebiet tiefer
gelegene Grundwasserlefter ist unterhalb des Stauers verbreitet. Flir

Begriindung zur Satzung {iber den Babauungsplan Nr. ® der Gemsinde Kalkhorst fiir das Gebiet
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das Grundwasser besteht keine unmittelbare Gefahr durch

‘fiachenhaften Schadstoffeintrag.

Der Flurabstand des zusammenh3ngenden gedeckten Grundwassers
betragt nach der Hydrogeologischen Karte M 1:50 000 (HK50) > 10m.
Das Grundwasser fliet nach Nordwesten.

Lage des Plangebistes und vorhandene Bestandsstrukiuren

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen/sliddstlichen Ortsrand der
Ortschaft GroR Schwanses. Die nordliche Begrenzung stellt bereits
vorhandene Wohnbebauung dar. Die Dorfstrale, die das Plangebiet
nach Westen begrenzt, ist mit elner Asphaltdecke ausgebaut. Auf der
dem Plangeblet zugewandten Seite befindet sich ein etwa 1,3 m breiter
Gehweqg.

Entlang der DorfstraBe befinden sich im sldlichen Bereich zahlreichs
GroRb3ume (Kastanien und Linden). Waelter ndrdlich wurden
Neupflanzungen von Béumen vargencmmen.

Die das Plangebiet siidlich begrenzende Strafe nach Kalkhorst Ist
ebenfalls asphaltiert. Etwa 12 m vom Abzweig der Strafle In Richtung
Klein Schwansee befindet sich elne Bushaltestelle. Der Bussteig Ist
durch Betonpflaster befestigt. .

Eine ca. 2,5 m breite Hecke mit vereinzelien GroRb&umen bildet eine
Griinzasur entlang der Strale in Richtung Kalkhorst.

Unmittelbar im Bereich des Abzwelges befindet sich ein etwa 3 x 5m
groer Betondeckel. In unmittelbarer Néhe des Betondeckels befinden
sich mehrere Klsinere Birken. .

Etwa 80 m nérdiich des Abzweiges in Richtung Gro Schwansee Ist
gine Einfahrt auf das Geldénde vorhanden. Diese erschloss frilher
landwirtschaftlich genutzte Gebdude. Die Gebdude sind berelts
abgerissen und der Weg ist nur noch in einem unbefastigten Zustand
vorhanden. GrdRere Flachen (ca. 20 x 30 m) entlang des Weges sind
ebenfalls vegetationslos. Durch die Abbrucharbeiten ist der Boden mit
zahlrsichen Bauschutt versetzt und In einigen Bereichen sehr stark
verdichtet. Durch die Bodenverdichtung sammelt sich hier
Oberflachenwasser und es entstehen feuchte Flachen. Teilweise sind
diese Fldchen nur mit elner sehr geringen Vegetationsdecke
ausgestatiet, so dass der Boden maximal zu 50% mit Pflanzen bedeckt

ist.

Eine Fliche von ca. 4 x 5 m wird durch ein Brombeergebiisch

singenommen, ansonsten nimmt Ruderalvegetation einen Groidtell des
Untersuchungsgebietes ein. Vorherrschende Arten sind Belful,
Knaulgras und Schafgarbe.

Planerische Zlelsetzungen und Gestaltungskonzept

Planerisches Ziel der Gemeinde Kalkhorst bel der Aufstellung des
Behauungsplanes Nr. 9 ist es, zur Abrundung der Crislage Groft
Schwansee und zur Abdeckung des Wohnbedarfs die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von Einzelh8usern
mit maximal 2 Wohnungen zu schaffen.

Die neuen Wohnberaiche sollen sich harmenisch in das Ortsbild
ginfligen.

Wertvolle und landschaftprigende Elemente (Hecken, Baumreihen,
Einzelbdume) sollen erhalten bleiben.

Begrindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemelnde Kalkhorst fiir das Geblet
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Anhand der Bestandsaufnahme ist eline Regelung zu Ausgleich und
Ersatz fir den mit Realisierung der Planung verbundenen Eingriff
vorzubereiten. Die Ausglelchsmalinahmen werden zu sinem GroBtell
innerhalb des Plangebietes realisiert. Dafilr werden &ffentiiche und
private Griinflachen festgesetzt. Flr sine vollsténdige Kompensation
der Eingriffe sind Jedoch auch MaBnahmen auBerhalb des

Bebauungsplanes noiwendig.

Zwischen der befahrbaren StraBe und den sfralRenzugewandten
Grundstiicksgrenzen ist ausreichend Fléche In  Form von
Stralenbegleitgrin  festgesetz, um eine stralenbegleitende
Bepflanzung vornehmen zu kénnen. Damit soll der dorftypische
Eindruck unterstiitzt und erhalten warden.

Dorfgestalterisch ist es das Ziel der Gemeinde, die in diesem Bereich
typlsche strallenbsgleitende Bebauung aufzunehmen und das Bild von
Grof Schwanses am siidlichen Ortsrand abzurunden.

7. Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebletes werden hinsichtich der Art baulicher
Nutzung Aligemeine Wohngebiste nach § 4 BauNVO festgesetzt.

In den Aligemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
deshalb nicht zuldssig.

Im einzelnen sind dies folgende Nutzungen:

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubstriebe und

- Tankstellen,

die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeschlossen

werden.

7.2 WMaR der baullchen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet durch die
Festsatzung

- der Grundfiéchenzahi,

- der maximal zulgssigen Traufhdhe,

- der maximal zuléssigen Firsthdhs,

- die Dachneigungen

bestimmt.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundfléchenzahl von 0,25
festgesetzt. Damit wird im Waesentlichen der derzeitigen
Bebauungsdichte entsprochen. Es wird gesichert, dass der Antell der
versiegelten Fldchen moglichst gering gehalten wird. Eine dem
indlichen Charakter des Ortes entsprechende aufgelockerte und der
vorhandenen Siedlung angepasste Bebauung wird vorberettet.

Die konstruktive Sockelhdhe darf eine Hbhe von 0,60 m (ber dem
Bezugspunkt nicht Gberschrelten. Der Erdgeschossfuboden darf
jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt llegen. Das MaR der

Bagriindung zur Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kalkhorst filr das Geblet
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Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand zwischen der
Erdgeschossfubodencberkante und dem Bazugspunkt.

Als unferer Bezugspunkt bei Hohenangaben - Traufhdhe, Firsthéhe -
wird dle Hbhe der Fahrbahnoberfliche der néchstgelegenen
Verkehrsflache festgesetzt.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohanlage sind zuléssig, wenn
ihre Einhaltung zu elner unzumutbaren Hérte fihren wirde. Die
Ausnahme von der Hohenfestsetzung darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stédtebaulichen Grundzlige der Planung flihren.

Bauwelse, {iberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des Plangebistes wird fir die Allgemeinen Wohngebiste die
ortstypische offene Bauweise festgesstzt.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden im gesamien Plan-
geltungsbereich durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Es Ist seltens der Gemelnde beabsichtigt, dass
straflenbegleitend und abschnittswelse gleiche Baufluchten entstehen.
Dafiir wurde die Festsetzung als Baulinie gewdhit. Zu den Seiten und
hinteren Grundstiicksfronten werden Baugrenzen fesigesetzt, so dass
dennoch ausrelchende Variabllitdt fiir die Ausnutzung der Grundstiicke

gegeben ist,

Garagen und Oberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der
fiberbaubaren Grundstiicksfidchen zuldsslg. Dabei gelten die §§ 12
Abs. 1, 2, 3 und 21a Abs. 3 BauNVO. Eine Uberschreltung der
zuldssigen Grundfidiche durch {iberdachte Stelipidtze und Garagen ist
nach § 21a Abs. 3 BauNVO im Plangeblet bls zu 0,1 der Fiéche des
Baugrundstiicks zuldssig, soweit § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
entgegensteht. Weltergehende Uberschretiungen der zul&ssigen
Grundflsche sind nicht zuldssig. Garagen, {iberdachte Stellplitze und
Carports missen hinter der straBenseitigen Gebé&udefront
zuriickbleiben und auf der ndrdiichen Gebdudeselte angeordnet

werden.

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Einzelh&usern wird mit
maximal 2 Wohnungen begrenzt.

Die Gemeinde hilt diese Festsetzung zur Zahl der Wohneinheiten als
sehr wichtig, um das dorftypische Siedlungsbiid erhalten zu kdnnen.
Die Zah! der Wohnsinheiten soll begrenzt werden, um in der Umgebung
dle Sicherheit fiir die Gewahrung des Wohnumfeldes zu geben. Fiir die
Gemeinde Ist es erheblich, ob In den Gebduden Wohnungen fiir zwei
oder vier oder mehrere Famllien entstshen kénnen. Durch die
Errichtung von Mehrfamilienhdusem kénnte der flir den Ort typische
Gebistscharakter gekippt werden. Dies Ist nicht Absicht der Gemeinde.
Die Gemeinde hélt deshalb die Festsetzung zur Zahl der Wohneinheiten
in dem Gebiet flir dringend erforderlich.

Begriindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr.  der Gameinds Kalkhorst fiir das Geblet
Am Mihlenberg® fir den Tellbersich A/ fir den TellbereichB -
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7.5 Von der Bebauung frelzuhaltende Fléichen — Slchtfléchen

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Sichiflchen sind
Slchtbehinderungen mit einer  Héhe von mehr als 0,70 m (ber der
Fahrbahnhéhe unzulissig.

Zulgsslg sind einzelne’ hochstdmmige B&ume mit einer

Kronenansatzhdhe iiber 2,50 m.
Bei kleinen Flachen entfallt in der Planzeichnung die Randsignatur.

Innerhalb dar Planzeichnung ergibt sich kelne Fl8che, die als
Sichtfliche auszuwelsen wire. Es Ist ein Sichtdreleck dargestellt an der
Einmiindung des Neuenhagener Weges an die Hauptsirafien. Da dies
samtiich auf 6ffentliche Flachen fallt, wird auf zusitzliche Festsetzungen
varzichtetf.

7.6 Flichennutzungen

Uber die beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden folgende
weltere flchenhafte Nutzungen dargestalit:

- Verkehrsfifiche als Strafte,
als Verkehrsflachs,
als Stralenbegleitgriin,
als Geh- und Radweg,

- Griinftachen als dffentliche Griinflchen mit der
Zweckbastimmung Schutzgriin.

Auf den beschriebenen Fliichen baulicher und anderer oben
beschriebener Nutzungen werden - zusétzlich folgende flachenhafte
Festsetzungen vorgenommen:

— Umgrenzung von Fldichen zum Anpflanzen von Béumen Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen.

Dariiber hinaus werden in der Planzeichnung auch Elnzelstandorte
dargestellt, z.B. fiir die Erhaitung von Baumen oder fiir beispielhafte
Anpflanzung von Bdumen, fir die Bushaltestelle.

7.7 Fliichennachwels

Die Gesamtfiiche Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrigt ca. 1,43 ha.

Die Flachenermitiung wurde tellweise {berarbeltet. In  der
urspriinglichen Fassung wurden die Wohngebletesflichen mit
Anpflanzgeboten den Griinflachen zugeordnet. Diese Vorgehensweise
wurde gedndert, so dass unter den Grinflichen nur die real
fostgesetzten Griinflichen des Bebauungsplanes aufgefihrt werden.
Dle Wohngebletsfiachen mit Anpflanzgeboten werden den Aligemeinen
Wohngebieten zugeordnet.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 9 dar Gemeinda Kalkhorst filr das Gebiet
LAm Mithlenbarg® fiir den Tellberelch A/ fir den Teilbereich B
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Fiir den Bebauungsplan ergibt sich demnach folgende
Flachenverteilung:

Flachennutzung Flichengrife
Allgemeine Wohngebiete 0,8243 ha
Varkshrsfldche 0,1915 ha
Geh- und Radweg 0,0520 ha
Griinflachen 0,1226 ha
StraBenbegleitgriin 0,2399 ha
Fidchen gesamt: 1,4303 ha

8. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die &uBere Gestaltung fiir bauliche Anlagen und Freiflachen
innerhalb des Plangebletes werden umfassende Festsetzungen
getroffen. Diese lehnen sich an die Ortsgestaltungssatzung der
Gomeinde Kalkhorst. Im Nachfolgende werden diese Festsetzungen im
Elnzelnen aufgefihrt. Sle finden sich im Text (Tell B) unter Il
Festsatzungen iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen.

Das L#ngen-Brelten-Verhdltnis der BaukOrper darf 1,3 : 1 nicht
unterschreiten.

Anbauten, ausgenommen Garagen, dirfen nur an der der StraBe
abgewandten Seite des Gebdudes ermrichtet werden. Sie diirfen die
vorhandene TraufhGhe nicht Giberschreiten. Die Breite der Anbauten
darf maximal 2/3 der [eweiligen Gebdudeselte betragen. Anbauten
miissen einen Abstand von mindestens % Stein zu den sankrechten
Gebaudekanten einhalten.

Windfange und Erker sind an allen Hausselten zuléissiy, wenn ihre
Brelte nicht mehr als % der jewelligen Hausseite und thre Tiefe nicht

mehr als 2,00 m befragt.

Garagen sind als Anbauten an allen Seiten des Hauses auler der
Straflenseite zuléssig.

Bei freistehenden untergeordneten Nebengeb&uden darf die Trauthdhe
3,00 m nicht {iberschretten. Als Bezugspunkt fiir die Traufhhe gilt die
Hohe der néchstgelegenen  offentlichen  oder  privaten
ErschiieBungsfléiche. Die Traufhéhe ergibt sich Im Schniitpunkt der
DachauBenhaut mit der veridngerten AuBenwand.

Die Dacher sind mit roter, rotbrauner bzw. anthrazitfarbener
Harteindeckung oder mit Rohr (Reet) zu decken. Glanzende oder
reflektierende Dachdsckungen sind nicht zuléssig. Die Zul&ssigkeft von
Solaraniagen bleibt hiervon unberiihrt. Engobierte Dachziegel sind

zuldsslg.

Im gesamten Planbersich sind nur symmefrische Sattel- und
Kriippelwalmdécher zuldssig.

In dem WA-Gebist sind Dachnsigungen zwischen 40° und 48° zuldssig.

Frelstehende Garagen und Nebengebsude sind mit Satteldéchern von
25° bis 50° Nelgung oder mit Pultdéchern von 10° bis 20° zuldssig. Bel

Bagriindung zur Satzung Oher den Bebauungsplan Nr. 9 der Gemsinde Kalkhorst fiir das Gebilet
Am Mihlenberg® fiir den Tellbareich A / fiir den Teilbersich B
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fraufseltiy angebauten Garagen Ist das Hauptdach Gber dem
Garagenbau abzuschleppen; bel giebelseltig angebauten Garagen ist
eln Satteldach in gleicher Nelgung wie das Hauptdach vorzusehen.

Bei Windféngen, Erkern und Veranden sind auch Pult- und flach
geneigte Sattelddcher zuldssig.

Der Dachiiberstand darf traufseltig maximal 0,50 m und giebelsetig
maximal 0,30 m betragen.

Dacheinschnitte zur Ausbildung von Loggien sind unzulassig.

Dachgauben sind In Form von Schleppgauben, Fledermausgauben
oder Satteldachgauben zuldssig. Die Breite einer Gaube darf 1/3 der
Traufldnge nicht Gberschreiten, Die Gesamthreits aller Gauben darf 50
% der jewelligen Traufldnge nicht Ubsrschreffen. Zu den Origéngen Ist
ein Abstand von 1,50 m einzuhalten. Unterschiedliche Formen von
Gaubsn auf siner Dachfliche sind unzuldssig. Gauben sind nur in einer
reihe und nicht in mehreren Ebenen auf der Dachfidche zuldssig.

Liegende Dachfenster sind nur auf den der Straflle abgewandten
Gebadudesalten zuldssig und nur in einer Relhe. .

Zwischen der Traufe und dem Fulspunkt' der Gaube miissen
mindestens 3 Dachziegelreihen durchgshen. '

Die Firste von Giebelgauben und die Ansétze der Bedachungen von
Schleppgauben miissen mindestens zwel Dachziegelreihen unterhalb

des Haupffirstes liegen.

Die Dacheindeckung von Gauben und Zwerchglebeln mu® in Material
und Farbe dem Hauptdach entsprachen.

Frontispize und Zwechglebel sind durch Satteldéicher mit einer
Dachneigung von mindestens 30° in das Geflige des Haupthauses
elnzupassen. Je Gebaudeselte ist nur ein Zwerchgiebel zulassig.

Zur Gestaltung der AuBenwéinde sind rotes bis rotbraunes
Sichtmauerwerk, Holzfachwerk mit Mauerwsrksausfachung oder
geputzte Wandfiichen zuldsslg. Gelber Ziegel darf in Kombination mit
rotem Zisgel verwendet werden. Das Mauerwerk ist grau zu verfugen.

Sockel sind aus Zlegeln bzw. Natursteinen zu mauern oder zu
verputzen.

Geputzte Wandfidchen sind cremewsiR, beige oder heligrau zu
sireichan.

Bestehendes Sichtmauerwerk darf nicht verputzt werden.

Holz darf verwendet werden, wenn es nicht mehr als 30 % einer
Wandflche elnnimmt. Nicht zuléssig sind hochglinzende Baustoffe,
wle Edelstahl, emaillerte Elemente  einschlieBlich  Fliesen,
Verkleidungen aus Faserzement, Kunststoff und Blech.

Begriindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemelindse Kalkharst fiir das Geblet
LAm Mihlenberg® fir den Tellberaich A/ fiir den Tellbereich B
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Die AuBenwdnde von Anbauten sowie von Garagen und
Nebengebduden sind in der selben Art herzustellen wie die des

Hauptgebé&udes.

Auflockemngen der Fassaden durch Erker und Dbetonte
Eingangsbereiche sind zuléssig. Hierbel dlrfen auch Metall- und
Glaskonstruktionen verwendet werder.

Untergeordnete Nebengeb#ude kbnnen auch in Holzskelsttbauweise
arrichtet werden.

Es sind nur Lochfassaden zuldssig. Die Summe der Wanddffnungen
darf Jewells nicht mehr als 45 % der Wandfldche betragen,
Fensterdfinungen miissen allseitig, TUrdffnungen dreiseitig, von
Wandflichen umschlossen seln,

Fenster sind als stehende Rechteckformate oder quadratisch
vorzusehen. Lisgende Formate diirfen verwendet werden, wenn sle
durch Pfosten deutich In stehende Formate unterteilt werden.
Glasfidchen mit einer GréBe Uber 8,75 gm sind durch Pfosten, Kémpfer
oder Sprossen zu untertellen. Es sind nur echte konstruktive Sprossen

zuléssig.

Ausnahmen von diesen Regelungen sind im Einzelfall zulassig, wenn
sle aus funktioneller Sicht erforderlich sind {z.B. zur ausreichenden
Belichtung von Giebelwohnungen im Dachgeschoss oder bei ginzelinen
Blumenfenstern). '

Fenster milssen biindig mit der AuRenwand abschliefien oder dlrfen
maximal einen halban Stein zurlickspringen. Das Zuriickversetzen von
Glebeln zur Ausbildung von Logglen ist unzuldssig.

Glasbausteine dirfen an AuBenwinden, dle zur Sffentlichen Strale
gerichtet sind, nicht verwendet werden.

Fenster und Tiiren sind auBer in Holz auch in farbig beschichtetem
Metall oder Kunststoff zuldssig. Eloxierungen und Metallic-Effekte sind
nicht gestattet.

Fenster sind in den Farben weiR, griin, blau oder dunkelbraun zu halten.
Tiren und Tore sind in den Farben well, griin, blau, rotbraun oder
dunkelbraun zu streichen. Holzlasierungen sind ebenfalls zuléssig.

Werbeanlagen sind nur an der Stifie der Leistung 2uldssig.
Werbetrager diirfen die Glisderung siner Fassade nicht iberschneiden
und Fenster bzw. anders wichtige Detalls nicht verdecken.

In dem WA-Gebiet sind Werbeanlagen nur an den Hauswénden sowie
an Zaunen In Form von Schildern zuldssig. Die GréRe der Schilder darf

maximal 0,30 x 0,60 m betragsn.

Einfrledungen an den &ffentlichen StraBen sind in einer Héhe bis
maximal 1,00 m Héhe, bezogen auf die Fahrbahnhthe der zugehdrigen
ErschlieBungsfldche, zuldssig.

Gemauerts Pfoller sind aus roten bis rotbraunen Ziegeln — auch in
Kombination mit gelben Ziegeln — oder aus Feldsteinen herzustellen.

Begrindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kalkhorst fir das Geblet
Am Mithlenberg® fir den Tallbersich A7 fiir den Tefibareich B
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In dem WA-Gsbiet sind 2,0 Stellplétze je Wohnung herzustellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehdlter auf dem elgenen
Grundstiick unterzubringen.

9, Verkehtllche ErschiieBung
9.1 Gffentliche Strate

Das Plangebiet wird durch die DarfstraBe erschlossen. Die einzsinen
Grundstiicke werden durch private Zufghrten von der Dorfstrafle
erschlossen.

Dabei Ist zu berlicksichtigen, dass die neugepflanzten Baume mit
einem Erhaltungsgebot versshen und die Grundstiicksauffahrten
dementsprechend auszurichten sind. Bel den Grundstiickszufahrten ist
ebanfalls zu beriicksichtigen, dass dle Errichfung von Garagen nur
nordiich der Grundstiicke vorgesehen ist. So sind auch entsprechend
die Grundstiickszufahrten zu wahlen, Damit soll sichergestellt werden,
dass jewells ein Grundstiicksbereich, der siidliche Bersich, von

Zufahrten frelblelbsn kann.

Hinslchtlich der &ffentlichen Strale ist weiter beachtlich, dass
grundsétzich eine Neuordnung der DorfstraBe, Lindenstrale, erfolgen
soll. Im Oriseingangsberaich ist eine Ausbaumdglichkelt fir die
vorhandene Strafle nicht gegeben. Die Strafe wird von vorhandenen
Gehdlzen eingerahmt. Um hier elne Verbesserung zu schaffen und die
vorhandenen wertvollen Gehdlze zu erhalten, wird eine Teilung der
Stralle gewahit. Jewells einbahnige StraBenabschnitte werden bis In die
Mitte des neusn Plangebletes geflihrt, wo sle dann In eine zwelbahnige
Fahrbahn zusammengsfiihrt werden. Darliber hinaus werden im
Sffentlichen Raum ausreichende Fléchen fir dle Gestaltung des
Stralenbegleitgriins und fiir Nebenanlagen reserviert.

9.2 Ruhender Verkehr

Die Bereitstellung von Parkpldtzen ist im Plangebiet aus gemeindlicher
Sicht nicht notwendig.

Die ausreichende Zahl an Stellplatzen Ist auf den Grundstilcken gemé&R
LBauO M-V nachzuweisen. Sollte dennoch der Bedarf zur Bereitstellung
von Parkpistzen bestehen, wiren durchaus Abschnitte des
Strafenbegleitgriins daflir zu nutzen. Da eine Regelung zu den
Zufahrten oder Grundstiicke gefroffen Ist, lassen sich ohne Weiteres
Bereiche fir die Erichtung von Parkpldtzen aus dem

StraRenbegleltgriin ausgliedern.

10. Ver- und Entsorgung

10.1  Wasserversorgung

Dis Wasserversorgung fir GroB Schwansee erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmilthlen. Nach Aussage des Zweckverbandes
kann die Wasserversorgung und Abwasserantsorgung {iber dffentliche
Anlagen des ZVG gesichert werden. Der Anschluss ist vertraglich mit
dem Zweckverband zu regeln.

Begriindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr, @ der Gameinde Kalkhorst fir das Gshlet
Am Mithlenbery® fir den Taltbereich A/ fiir den Teilbereich B
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Wegen der anstehenden StraBenbaumafnahmen In GroR Schwansee
ist aus Kostengriinden die Abstmmung azwischen dem
ErschlieBungstriger und dem ZVG erforderlich. Das Plangeblet
unterfiegt dem Anschluss- und Benutzungszwang sowie der
Anschlussbeltragspflicht  entsprechend der Wassersatzung, der
Entwasserungssatzung und der Beitragssatzung des ZVG.

Bel Bepflanzungen im Plangeblet sind die Festlegungen und
Forderungen der DVGW — Richtliinie GW 125 zu ber{icksichtigen und
anzuwenden. Sollfen durch die Planung Umverlegungen und
Anderungen von Bestinden des ZVG erforderlich werden, so hat der
ErschlieBungstriger die anfallenden Kosten zu tragen.

Trinkwasserschutzzonen werden mit dem ausgewiesenen B-P[angeb]et
nicht beriihrt.

10.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Ort GroR Schwansee wird durch die e.dis mit elekirischer Energie
versorgt. Ein Anschluss an das Versorgungshetz der e.dis Ist durch
Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen mdglich. Dafir sind
geelgnete Flachen im &ffentlichen Raum zur Verfligung zu stellen.

Innerhalb des Plangebletes befinden Anlagen der e.dls. Die Anlagen
diirfen zur Vermeidung der Gefdhrdung von Personen und der
dffentlichen Versorgung nicht unter-/ Oberbaut werden, sind von
Bepflanzungen, Anschiittungen o.8. freizuhalten und bei Erfordernis als
BaufreimachungsmaRnahma zu Lasten des Verursachers zu verlegen.
Das Versorgungsuniernshmen soll rechizeitig vor Beginn der
ErschlieBungsmaBnahmen unterrichtet werden. Sofern Umverlegungen
der Im Plangebiet evil. vorhandenen Leltungen notwendig werden, Ist
dazu eine gesonderte Vereinbarung zwischen dem Verursacher und
dem Energieversorgungsunternehmen abzuschlieBen. Dis

Abstimmungen zum Strallenbau sind mit dem
Energieversorgungsunternshmen zu fithren, um Besch&digungen von
Leltungen zu vermeiden.

10.3 Gasversorgung

Die Orte der Gemelnde Kalkhorst sind bisher nicht an das
Gasversorgungsnetz angeschlossen. In Abhfngigkeit von dem zu
erwartenden Verbrauch an Erdgas in GroR Schwansee wird die
ZweckmaRigkeit sines Anschlusses an das Erdgasnetz der Stadtwerke
Liibeck zu priifen sein.

104 Fernmeldeversorgung

Grof Schwansee ist liber die Knotenvermittiungsstelle Kalkhorst an das
Natz der Telekom AG angsschlossen.

Im Planbereich befinden sich mehrere Telskommunikationsanlagen,
deren Verlegung bzw. Veréinderung Im Zusammenhang der Planung
notwendig werden kénnte.

Der Fernmeldeversorger soll rechtzeitig vor Beginn der
Erschliefungsarbsiten und vor der Errichtung baulicher Aniagen

Begriindung zur Satzung fiber den Bebauungsplan Nr. © der Gemeinde Kalkhorst fir das Gebist
LAm Mithlenberg® filr den Tellbareich A / fiir den Teilbereich B
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unterrichtet werden, um die rechizelige Fernmeldeversorgung
sicherzustsllen. Manahmen sind fiir den Antragsteller kostenpfiichtig.
Vor Beginn der ErschiieBungsmalinahmen sind Abstimmungen mit dem
Fernmeldeversorger zu fithren, um keline Beeintréchtigungen der
Leitungen zu erfahren.

Bel der Ausflihrung von  Bauarbeiten, Tiefbau- und
Straenbaumalnahmen (einschl. Anpflanzungen) ist nach den
anerkannten Regeln der Technik zu arbeiten.

Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz wird durch die ,Freiwilige Feuerwehr Kalkhorst'
gewihrleistet. Die Léschwasserversorgung in Grof3 Schwansee wurde
hisher nur Ober natilrliche und fiir diesen Zweck ausgebaute Gewésser
gesichert. Die L8schwasserversorgung soll im Plangebiet {iber sine
entsprechend dimensionierte Wasserleitung und elne ausreichends
Anzahl von Hydranten gewdhrleistet werden. Der Nachwels
ausreichender Loschwasserbereltstellung ist im Rahmen der
tachnischen Planung zu erbringen.

Die Bereitstellung von bendtigtem FeuerlGschwasser aus
Regenwasserriickhaltungen, Teichen und Séllen sollte dartiber hinaus
berlicksichiigt werden.

Die Gemeinde stimmt die Bereitstellung von Loschwasser mit dem
Zweckverband ab.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

(n GroR Schwansee besteht eine Oriskanalisation im Trennsystem.
Uber ein Abwasserpumpwerk, das sich an elnem Geldndetiefpunkt
nordwestlich des Guishofes befindet, wird das Schmutzwasser in die
Telchkldraniage Kalkhorst gepumpt.

Es Ist aufgrund des glitigen Abwasserbeseltigungskonzeptes des
Zweckverbandes Grevesmiihlen beabsichtigt, das Schmutzwasser der

‘Gemeinde Kalkhorst in dem Kldrwerk Dassow zu entsorgen. Nach

Aussage des Zweckverbandes kann die Schmutzwasserentsorgung
des Plangebistes {iber dffentliche Anlagen des ZVG gesichert werden.
Abstimmungen zum Anschluss sind vertraglich mit dem Zweckverband
zu flihren.

Abwasserentsorgung - Oberflichenwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist das Plangsblet dem Einzugsgebiet
9631 - Kistengebiet von Trave bis Tarnewitzer Bach - zugeordnet.
Gewasser |. Ordnung werden nicht bariihrt.

Das Oberflachenwasser ist sofern mdglich weitgehend auf den
Grundstiicken zu versickern. Gegebenenfalls ist das ATV Regelwerk
ATV 138 zu beachten und anzuwenden.

Aufgrund des anstehenden Bodens kann davon ausgegangen werden,
dass ein vollstindiger Verbletb des anfallenden Oberfldchenwassers
auf den Grundsticken nicht gewdhrisistet werden kann. Mit dem
Zweckverband, der Unteren Wasserbehdrde und dem Wasser- und
Bodenverband sind dahingehend welters Abstimmungen zu fiihren.

Begriindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. & der Gemelinde Kalkhorst fiir das Geblet
Am Mihlenbearg® fiir den Tellbersich A / fir den Talibersich B
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Die FEinleltung von gesammeiten und ggf. behandeltem
Niederschlagswasser in eln Gewasser stellt einen
Benutzungstatbestand nach dem WHG und dem LWaG dar und bedarf
der wasserrachtlichen Erlaubnis durch die Wasserbehérde.

Abfallentsorgung
Filr die Abfallentsorgung sind geelgnete Behalter auf den Grundstlicken

unterzubringen und am Entsorgungstag durch die Grundstlicksnutzer
und Anlieger bereltzustellen, so dass elne Entsorgung moglich ist.

Griinordnung, Gestaitung von Natur und Landschaft

Planungskonzept

Durch die geplante Wohnbebauung werden Ruderalfidchen,
Ackerfifichen und vegetationslose Flachen liberplant.

Einzelne Rodungen werden bei der Realislerung des Projektes nur in
geringem MaRe erforderlich und betreffen ausschlielich geringwertige
Gehblze. Die wertvolieren Geholze werden In das Plangebiet integriert

und srgénzt.

Durch die Bebauung sind Beeintrfichtigungen des Naturhaushaltes
jedoch unvermeidbar. Die Schutzgiiter Boden und Wasser werden in
ihrer Leistungsfahigkeit flir den Naturhaushalt besintrichtigt. Aulerdem
wird das Landschaftsblid veréndert. Durch die festgesetzten
grilnordnerischen bzw. landschaftsgestalterischen Mafinahmen sollen
die unvermeldbaren Elngriffe minimiert und ausgeglichen werden.

Um die stadtebauliche Entwicklung an die nafiirlichen Gegebenheiten
und Nutzungseignungen des Landschaftraumes anzupassen, Biotop-
und Fretfidchenfunktionen zu erhalten bzw. zu verbessern werden
folgende Entwicklungsziele formuliert:

~ Erhalt von prigenden Gehdlzen, wie Baumrelhen, Hecken und
Einzelbdume

— Erhdhung des Griinantells durch die Pflanzung von Gehélzstrukturen
und Einzelbdumen im Zugs der

Realisierung von Ausgleichsmalinanmen bzw. als
Minimisrungsmafnahme,

Beschrelbung der Ausglelchsmanahmen

Mit der Bereitstellung von Fléichen filr die vorgesshene Bebauung Ist die
Inanspruchnahme von landwirtschaftiicher Nutzfidche sowle von
Ruderalflachen unerldsslich, Die Eingriffe In Natur und Landschaft sind
so gering wie méglich zu halten. Hochwertige vorhandene Gehélze sind

zu erhalten.

Da Eingriffe und damit Beelntrichtigungen des Gebletes erfolgen, sind
zur Minimierung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fiir den

Begriindung zur Satzung ber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinds Kalkhorst fiir das Gsbist
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Eingriff MaRnahmen zum Schutz der Landschaft und zur
griinordnerischen Gestaltung des Baugsbistes erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. @ der Gemeinde Kalkhorst flir den Ortsteil GroR
Schwansee wird diese Erfordernisse berlicksichtigen und  trifit
entsprechende Festsetzungen:

Die privaten und ffentlichen Griinflachen zum Anpflanzen von Baumen
und Striuchern sind als geschlossene Gehdlzanpflanzungen
auszubilden. Die Pflanzabstdnde sind mit 1,20x1,20 m zu bemessen. Es
sind verpflanzte standorigerechte und heimische Gehdlze folgender
Arten mit einer Hhe von 70-90cm und mindestens 3 Trieben zu
verwenden: Schlehe (Prunus spinosa), Hasel (Corylus avellana),
Elngriffiiger Weildorn (Crataegus monogyna}, Zweigriffliger Weilkdorn
(Crataegus laevigata), Hunds-Rose (Rosa canina), Pfaffenhiitchen
{Euonymus suropaeus), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum}.

In Abstinden von 20 m sind versetzt Uberhélter zu pflanzen. Dafiir sind
9xv Heister mit elner Hohe von 200-250 cm zu verwenden. Folgende
Arten sind vorzusehen: Hainbuche (Carpinus betulus), Feld-Ahorn (Acer
campestre), Spitz-Ahorn {Acer platanoides), Hénge-Birke (Betula
pendula).

Am ostlichen Rand des Plangebletes werden die Flachen fiir
Anpflanzungen auf privaten Grundstlicken festgesetzt, Somit soll dazu
belgstragen werden, sinen harmonischen Ubergang von Bebauung in
umgebende Landschaft zu erwirken. Flr die Fldchen sind die o.g. Arten
fir das Anpflanzen zu verwenden. Analog gelten die Vorgaben flir
Pflanzabstinde und Pflanzqualitaten.

Die mit Erhaltungsgeboten festgesstzten Einzelbiume und
Gehélzbestande sind dauerhaft zU erhalten und bef Abgang artengleich
nachzupflanzen.

Zum Ausgleich der Eingrifie auf der Tellfliche A werden Innerhalb der
Ortslage von Kalkhorst auf 1.250 m? ehemalige Kleingartenfidchen als
extensiv gepflegte Parkanlage entwickeit. Standortfremder und
nichthelmischer Gehdlz- und Staudenbewuchs wird von der Fléche
entfernt. Danach wird dle Ausgleichsfliche umgebrochen und mit
Landschaftsrasen angesat. 20 % der Fiéiche sind mit standortgerechten
einheimischen Gehdizen zu bepflanzen. Fir die Pflanzung sind Pflanz-
und Reihenabstinde von 1,0 — 1,25 m vorzusehen. Es sind nur
varschulte Straucher mit siner Hohe von 100-125 cm zu verwenden. Die
Pflanzma@nabmen st durch eine 3-dhrige Entwicklungspflege
anzusichem. Dle Landschaftsrasenfliche Ist extensiv zu pflegen.
Alternativ Ist auch eine sukzessive Entwicklung der Rasenbereiche
mdglich.

Die Kosten fir die Realisierung der festgesetzten Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen sind antellig auf die Grundstlicke umzulegen, auf
denen der Eingriff erfolgt.

11.3  Eingriffs~ und Ausgleichsbllanzierung

Die Eingrifi-iAusgleichsermitiiung ist an das bisher in Schleswig-
Holstein angewandte .Kompensationsverfahren zu Ermitilung der
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Baulsitplanung® angelehnt.

Durch die geplante BaumaRnahme werden Fléchen unterschiedlicher
Nutzungen - iberwiegend Acker- und Ruderalfldchen - beansprucht.

Begriindung zur Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemsinds Kalkhorst fiir das Geblet
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Ermittlung des Elngriffsfifchenwertes:

Der Eingriffsfidchenwert spiegelt den Wert der Fléche des
Geltungsbereiches des B-Planes vor dem Eingriff wieder. Er wird durch
Multiplikation —der Jewsiligen FlachengréBe — mit den im
Kompensationsverfahren® empfohlenen Werifakioren bel
Wohnbebauung fir ein Biotop ermittelt. Die straBenbegieitenden
linlenhaften Gehdlzstrukiuren (Baumreihe, Hecke) sowie werlvolle
Einzelbdume werden In der Flachenbilanz nicht beriicksichtigt. Sie
lassen sich fliachenmaRig nicht beurteilen und solien ohnehin erhalten

bleiben.
Fliche A Fliche Woartfalkdor | Werteinheit
Blotoptyp in m? in m*
Ackerland 0 0,5 0
Ruderalfidchen 4812 1,25 6015
Vegetationslose Fléchan 1075 0,5 5375
Gshdlzfléche 20 1,75 35
Versiegelte Flache 379 0 4]
Gesamt 6286 65875

Der Eingriffsfidchenwert fiir die Teilfliche A betrégt 6.587,50 m?.

Fliche B Fiache Wertfaktor | Werteinhait
Blotoptyp in m? in m?
Ackerland 4572 0,5 2286
Ruderalfidchen 1084( 1,25 1355
Vegetationslose Fléchen 827 0,5 413,56
Gehslzfliche 406 1,75 7105
Versiogelte Flche 1258 0 0
Gesamt 8147 4765

Der Eingriffsfidchenwert fir die Teilfldche B betréigt 4.765,00 m?,

Kompensatichswertermittliung:

Bel der Kompensationswertermitiung wird grundsétzlich davon
ausgegangen, dass elne Neupflanzung von Baumen und Strduchern,
auch Griinlandanlage zur Erlangung von Struktur und Reife und damit
dkologischer Funktionserfiillung Zeit brauchen. Daher werden geringere
Woertfaktoren zur Kompensationsherschnung herangezogen.

Die Kompensationswertermittlung splegeft den Wert der Flachen des
Geltungsbereiches des B-Planes nach Realisterung des Vorhabens

wider.

Zur Berechnung des Verslegelungsgrades der Fiéichen wurde neben
der Grundflichenzahl das MaR fir elne zuldssige Uberschreitung
derselben berlicksichtigt. Durch Garagen, Stellpldtze und deren
Zufahrten kénnten zusdtzich 50% der zulifissigen Grundfléchenzahl

iiberbaut werden.

Die Gemsinde geht davon aus, dass durch die verénderte
Verkehrslésung die Gehdlze und GroBbdume Im Eingang von GrofR

Begriindung zur Satzung ber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gameinde Kalkhorst flir das Geblst
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Schwansse langfristig in fhrem Bestand gesichert werden kénnen. Es
wird kaum eine Verschlechterung fiir diese Biume geben.

Darfiber hinaus wurden innerhalb des StraBenbegleigriins die
Groltbdume nicht gesondert berlicksichtigt.

Um elne langfristige Erhaltung der vorhandenen B&ume entlang der
ErschileBungsstrale zu erméglichen, sind im Rahmen der Reallsierung
der ErschlieBung Pflegemalnahmen an diesen durchzufiihren. In
diesem Zusammenhang wird auch geprlft, Inwlewselt weltere
Baumpflanzungen entlang der StraBe Kalkhorst / Gro Schwansee

méglich sind.

Fldche A Flache Wertfaktor | Werteinheit
Blotoptyp inm? In m?
Versiegelte Fléchs ,

(4640*0,375) 1740 0 0
privates Griin ohne

Anpflanzgebot (46400,625-

750) 2150 1 2150
Privates Griin mit .

Anpflanzgebot 750 2 1500
Verkehrsflache 576 0 0
StraBenbegleltgrin 808 0,5 404
Geh-und Radweg 262 0,1 26,2
Gesamt 6286 4080,2

Der Ausgleichswert fir die Teilfliche A betrégt 4.080,20 m® im
Verglelch zum Eingriffswert fir diese Teilfiéiche entsteht ein Defizit von
2.507,30 m?. Dieses Defizit st durch die Erweiterung der Parkanlage in
der Ortslage von Kalkhorst um 1.250 m® auszugleichen. Fir diese
MaRnahme wird ein Wertfaktor von 2 zugrundegelegt. Daraus ergibt
sich aine Werteinhett von 2.500 m? fiir die Erwelterung der Parkanlage.
Somit ergibt sich fiir den Teilbereich A folgende Gesamtbilanz:

2.507,30 m? - 2.500,00 m?*= 7,30 m?

Es verbleibt nur ein sehr geringes Deftzit von 7,3 m?. Die Im Tellbersich
A geplanten Eingriffe konnen deshalb als ausgeglichen angesehen

werden.

Fléche B Fliche |Wertfaktor | Werteinhelt
Biotoptyp In m? inm?
Baufidche (3603*0,375) 1351,125 0 0
Baufifche Griin (3603*0,625-

592) 1659,875 1 1659,875
Verkehrsfldche 1339, 0 0
Stralenbegleitgrin 1591 0.5 795,5
(Gsh-und Radweg 258 0,1 25,8
Anpflanzgebot 522 2 1184
Griinflache 1226 2 2452
Gesamf 8017 6117,175

Begriindung zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemelnde Kalkhorst fiir das Geabiet
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Der Ausgleichswert fiir die Teilfliche B betrdgt 6.117,175 m2. Im
Vergleich zum Eingriffswert fir dlese Tellfiiche entsteht ein Uberschuss
von 1.352,175 m?. Disser Uberschuss kann zur Kompensation anderer
Eingriffe angerechnet werden.

Immisslonsschutz

Schallimmisslonen

Auf der Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) dirfen In
aligemeinen Wohngebieten die Immissionsrichtwerte JAuken® (tags)
von 55 dB (A) und nachts von 45 bzw. 40 dB (A) nicht {iberschritten

werden.

Stérende Larmimmissionen, die durch motorisierfen StraBsnverkehr
verursacht werden, kdnnen nur entiang der Dorfstrae und der Strafte
nach Kalkhorst entstehen.

Durch eine gezielte Lenkung des Fremdenverkehrs soll dle
Verkehrsbelastung innerhalb des Ortes stark reduziert werden. Schon
Im Bereich des Ortseinganges soil der Besucherstrom entlang des
Plattenweges/Kolonnenweges zum  Strand zu  einem im
Flachennutzungsplan dargesteliten Parkplatz in der Néhe des Strandes
geleitet werden, Die Dorfstraide sall lediglich der Erschlisung des Ories
und des zu entwickelnden SchloBberelches dienen, so dass der
Durchgangsverkehr zum Strand weltestgehend ausgeschlossen wird.

Im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 2 wurde eine
Larmuntersuchung erstelit, welche in groben Ziigen auch fiir dlesen B-
Plan herangezogen werden kann. Es ist sogar davon auszugehen, dass
auf Grund der ortflichen Lage und der Geomorphologie die
Larmimmissionen im Plangebiet des B-Planes Nr. 9 etwas geringer
ausfallen. Die Gemelnde geht deshalb auch fiir diesen Plan davon aus,
dase aufgrund der vorhandenen Bebauung und der beabsichtigten
stidtebaulichen Struktur akfiver Larmschutz - in Form von
WillenWanden - nicht In Betracht kommt. Der Lérmschutz soll
ausschlieBlich durch passive LérmschutzmaBnahmen gewahrleistet
werdan. Innerhalb der Untersuchung wurde die Zahl der Fahrten mit
2.025 Fahrten bestimmt. Dabet sind Belastungen aus dem Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 2, Belastungen aus dem Bebauungsplan Nr. 1
und der Einwohnerzuwachs aus dem urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 3, der analog durch den Bebauungsplan Nr. 7 ersetzt wurde, sowle
durch die Elnwohner, herangezogen worden.

Die Gemeinde ging davon aus, dass Im Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 1 otwa 450 Betien realislert werden. Nach derzeitigem Stand der
Entwickiung des Baugebietes ist eher noch von elner Reduzierung der
Rettenzahlen auszugehen.

Fiir den Bersich des Bsbauungsplenes Nr. 2 wurden 286 WE in
Ferlenhdusern, 40 WE in Mischgebieten und 15 in den Allgemeinen
Wohngebisten beriicksichtigt. Derzeit Ist die Realisierung des
Rebauungsplanes fir die Gemeinde noch nicht absehbar.
Einwohnerzuwachs wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 3 mit 50 Betten
hetrachtet. Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 in seiner
urspriinglichen Ausdehnung wurde nicht mehr betrachtet.

Es ist ein neues Baugebist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 7 entstanden, das von weniger WE ausgeht. Es wurden 200

Regriindung zur Satzung ber den Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kalkhorst fiir das Gebist
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Einwohner fir den Ort GroB Schwansee in den Bilanzierungen
beriickslchtigt.

Fiir die an die LindenstraRe angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete
des B-Planes Nr.2 wurde ermittsit, welche Entfernung die Absténde der
Orientierungswertisophone zur jewelligen StraBenmitte (urspriingliche
Strae) elnnehmen. Fiir die Nachtzeit ist die Orientierungswertisophone
von 45 dB(A) in einem Abstand von 30,00 m zur Strallenmiite zu
betrachten. Fur die Tageszeit 1ist der Abstand der
Orientierungswartisophone von 55 dB{A} in einem Abstand von 20,00 m
Zur Strakenmitte zu betrachten. Es kann davon ausgegangen werdan,
dass sich im Bereich von etwa 11,00 m zur Fahrbahnmitte der
bestehendsn StraBe der Lirmpegelbereich [l ergibt. Diese Vorgaben
werden analog fiir den B-Plan Nr.¢ genutzt, Wenn man diese Vorgabs
analog auf den Bebauungsplan Nr. 8 umlegt, so kann davon
ausgegangen werden, dass nur ein untergeordneter Tell im
Vorgartenbereich dem Lérmpegelbereich Il zuzuordnen wire, in dem
ohnehin keine baulichen Mafinahmen vorgesehen sind. Im Obrigen
Plangebiet ist dann in Gstliche Richtung davon auszugehen, dass
Larmpegelbereich 11 giit. Somit kénnen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Lebensverhiltnisse durchaus gerechtfertigt werden. Auf
{iberwiegenden Teilen des Grundstlicks sind die Orientierungswerte fiir
AuBenwohnbersiche einzuhalten.

Die’ Anforderungen an den L&rmpegelbersich Il entsprechen ohnshin
den allgemein iiblichen Anforderungen an die Herstellung von Fenstern.

In Bezug auf die Nachtzelt ist zu betrachten, dass sowohl an den
saflichen Gebdudefronten, straRenabgewandten Gebdudessiten, als
auch an den Seiten der Gebdude, die Anforderungen an die
Orientlerungswerte Nacht eingehalten werden kdnnen. In jedem Falle
ist auch fir die strallenzugewandten Gebdudefronten davon
auszugehen, dass die Beaurteilungspegel nachts unter 50 dB(A) liegen.

Aus gemeindiicher Sicht ergeben sich somit keine weitersn
Anforderungen an den Schallschutz.

Geruchsimmissionen

Da das B-Plangebiet Im Osten an landwirtschaftlich genutzte Fléichen
grenzt, ist mit elner eventuellen Geruchsbeléstigung, z.B. durch das
Ausbringen von Glille, Jauche usw. zu rechnen. Es ist zu
beriicksichtigen, dass erkennbare Geriiche landwirtschaftlicher Herkunft
nicit mehr als 3 % der Jahrestunden in Allgemein Wohngebieten

ausmachen diirfen.

Gewidsserschufz

Der eveniuelle Umgang mit wassergefshrdenden Stoffen (zB.
Heizdllagerung) hat unter  Beachtung  der einschlédgigen
Sicherheltsbestimmungsn, den Bestimmungen des
Wasserhaushaltgesetzes und des Landeswassergesetzes MVP, der
DIN-Vorschriften und anderer Rechtsvorschriften sowie mit allsn
notwandigen Schutzeinrichtungen so zu erfolgen, dass eine Geféhrdung
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des Grund- und Oberfléichenwassers nicht zu besorgen ist und ist der
unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Bodenordnung

Die Gemeinde strebt an, alle MaBnahmen zur Ordnung des Elgentums
an Grund und Boden auf dem Wege gltlicher Einigung mit dem
Bodeneigentiimer, sofern sie es nicht schon selbst Ist, zu regeln.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realislerung von Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanes der
Gemeinde Kalkhorst flr das Gebiet .Am Mdihlenberg” in GroB
Schwansee soll unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
erfolgen. Nach Bestiéitigung der Planreffe gemat § 33 BauGB st
gegebenenfalls ein vorzeltiger Baubeginn flir Vorhaben beabsichtigt.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinwelse

Verhalten bei auffilligen Bodenverfirbungen bzw. bel Funden

Wenn wihrend der Erdarbelten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, Ist gemai § 11 DSchG M-V
(06.01.1908) die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeltern des Landesamtes fir Bodendenkmaipflege oder dessen
Vertreter in unverdndertemn Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfar der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowle zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Dle
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Anzelge des Baubeginns bel Erdarbelten

Der Beginn der Erdarbelten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpfiege spétestens vier Wochen vor
Termin schriftiich und unverbindlich mitzutellen, um zu gewéhrleisten,
dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes lr
Bodendenkmalpflege bel der Erdarbelten zugegen sein kénnen und
eventuell auftratende Funde gem#R § 11 DSchG M-V unverziiglich
bergen und dokumentieran. Dadurch werden Verzdgerungen der
BaumaRnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Verhalten bel unnatiiriichen Bodenverfirbungen und Geriichen
tes Bodens - Abfallentsorgung

Sollten wahrend der Erdarbelten Auffélligkelten, wie unnatiirliche
Verfirbungen bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landrat als
zustindige Behdrde zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs oder Bauabfalls nach § 27 Abfall- und Altlastengesetz
Mecklenburg-Vorpommern verpflichtet.
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Alle BaumaBnahmen sind so vorzubersiten und durchzufiihren, dass
sowohl von den Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten
eine vollstandige und geordnste Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Gemdh § 4 Abs. 1 BbodSchG hat Jeder, der auf den Boden elnwiric,
sich so zu verhalten, dass schddliche Bodenverénderungsn nicht

hervorgerufen werden.

Unbelastete Bauabfdlle dirfen gemai § 18 AbfAIG M-V nicht auf
Deponlen abgelagert werden. Ste sind wieder zu verwerten.

16.4 HMunitionsfunde

Soliten bel Bauarbsiten kampfmitielverdéchtige Gegensténde oder
sonstige Im Zusammenhang mit dem Munitionshergungsdienst
stehende Unregelmaigkeit auftreten, ist aus Sicherheltsgriinden die
Arbelt an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigt.
Notigenfalls ist dle Polizel und gegebenenfalls dig Ortliche
Ordnungsbshérde heranzuzishen.

16,5 Schallschutz

Aulenwohnbereiche sind an den straBenabgewandten Gebéudefronten
bzw. an den seitlichen Gebaudefronten zu errichten. lhre Errichtung an
der Seite zwischen Strafie und Gebéuds soll nicht erfolgen.
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BeschiuB {iber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 der Gemeinde Kalkhorst
wurde gebilligt in der Sitzung der Gemeindevertrstung am 29.03.2005.

Kalkhorst, den {Siegel)

Neick
Biirgermeister

Die Satzung fiir den Teilbersich A des Bebauungsplanes wird hiermit
ausgefertigt. '

Kalkhorst, den {Slegel)

Neick
Biirgermsister

Die Satzung fiir den Teilbereich B des Bebauungsplanes wird hiermit
ausgefertigt.

Kalkhorst, den (Slegel)

Neick
Biirgermelster

Arbeltsvermerke

Aufgestellt fiir dle Gemeinde Kalkhorst
durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Langer Steinschlag 7
23938 Gravesmiihlen
Telefon 03881/750-251
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