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Vorbemerkung

Tell 1

Die Begrlindung zur Satzung tber den Bsbauungsplanes Nr, 20 der Gemeinds
Hohenkirchen besteht aus zwsi Tellen.

Tell 1 dient insbesondere der Begrindung der Planungsziele und der
Begrindung des Planinhaltes. Im Teil 2 wird den Anforderungen des
Geselzgebers zur Prifung der Umweltbelange Rechnung getragen. Im
Umwelibericht werden die Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 20 auf die
Umwelt bewertet und geprift.

Begriindung

1.1

1.2

Langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Hohenkirchen

Bedeutung der Gemeinde Hohenkirchen und sﬁﬁdtebéullches
Entwickiungskonzept

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt im Norden der Region Westmeckienburg
und wird vom Amt Kliotzer Winkel, mit Sitz in der Stadt Kilitz, verwaltet, Sie hat
eine GesamtgréRe von 4.097 ha. In der Gemeinde Hohenkirchen leben 1.467
Einwohner (Stand: 31. Dezember 200).

Die Gemeinde Hohenkirchen ist l&ndlich gepragt. Bis 1990 war die
Landwirtscheft der dominierende Wirtschafisfakior. Obwohl die Landwirtschaft
auch heute noch sine wichtige Rolle spielt, erlangt in zunehmendem MaRe die
touristische Entwicklung an Bedeutung.

Eine besondere Bedeutung kommt der Gemeinde durch die unmittelbare Lage
an der Wismarbucht und an der Wohlenberger Wisk zu. Im Bereich des
Ortstelles Niendorf hat sich sin Schwerpunktraum fiir Erholungssuchende
herausgebildet. Besonders far Tagestouristen aus dem
westmecklenburgischen Raum ist der hier noch recht naturnah verbliebene
Strandabschnitt der Wohlenberger Wiek belisbtes Ausflugsziel. Es st deshalb
auch Zlel der Gemeinde, den Fremdenverkehr als strukiurbestimmenden
Wirtschaftszwelg im Geémeindegabiet zu eniwickeln. Die Gemsinde strebt
dabei einen umweitvertriglichen und landschaftsbezogenen Tourismus an.

Die Gemeinde Hohenkirchen ist durch Fusion der urspriinglich eigenstandigen
Gemeinden Gro Walmstorf und Gramkow entstanden. Flr den Bereich der
ehemaligen Gemeinde GroR  Walmstorf besteht ebenso  ein
Teilfldchennutzungsplan wie fir den Bereich der shemaligen Gemeinde
Gramkow.

Planungsabsichten

Es besteht das Ziel, innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
eine Ferienaniage zu entwickeln. Voraussetzung fur die Realisierung des
Ferienkonzeptes ist, dass die bisherigen baulichen Anlagen zurlick gebaut
werden und eine neue Gestaltung fir das Gebiet entwickelt wird. Zielsetzung
ist die stadtebauliche Neuordnung auf der Fldche. Dabei ist beabsichtigt, zum
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Platz hin, der sich &stlich des Grundstlickes befindet, eine gemsinschaftliche
Nutzung und Infrastrukturnutzung vorzusehen.

Durch den Vorhabenirager ist eine enge Verbindung zwischen Ferienanlage
und Ortslage vorgesshen. Verbindendes Element sollen die Anlagen ftr
Infrastruktur, die zu siner Belebung der Ortslage beitragen kénnen, sein,

Im rackwértigen Bereich soll unter Bezug auf urspriingliche vorhandene
Nutzungen ein Ferienkonzept mit kleinen Ferienh8usern entwickelt werden.
Das Ferienkonzept soll ganzheltlich betrieben werden.

Die Priffung der Umweltbelange ist Gegenstand der Planung. Naturr&umiiche
Aufnahmen wurden bei den Ubsrprifungen des Planungszisls einbezogen. Die
Anforderungen an Ausgleich und Ersatz wurden im Bebauungsplanverfahren
berticksichtigt. )

. 2, Allgermeines
21 Abgrenzung des Plangeltungsberelches

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Ortslage Niendorf, nérdlich des
Verbindungsweges nach Wohlenhagen.

2.2 Kartengrundiage

Als Karlengrundlage fUr die Aufsteliung der Satzung Gber den Bebauungsplan
Nr. 20 dient eine Amtliche Vermessungsgrundlage {(Lage- und Héhenplan) mit
der Bezugshthe HN, erstelt durch den &ffentlich bestsliten
Vermessungsingenleur Dubbert.

23 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 20 liegen foigende
. Rechtsgrundiagen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | 8. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesstzes vom 31. Juli 2002 (BGBI. | 8. 2585),

© Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsilicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), ge#éindert durch Arilkel 3 des
investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBL. 1 8. 466).

o Verordnung Ober die Ausarbsitung der Bauleitplne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1960 (BGBI. | 8. 58). ,

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ® M-V} in der

Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2006 {GVOBI. M-V S. 102),

. zuletzt geéindert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 23, Mai 2006 (GVOBI.
M-V 8. 184).
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» Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommermn In der
Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 {(GVOBI. M-V S. 205),
zuletzt geéindert durch Gesetz vom 17. Dezember 2009 (GVOBI. M-V 2008,
S. 539). ’

Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letzigiiltigen Fassung.
2.4 Bestandteiie des Bebauungsplanes
Die Satzung Ober den Bebauungsplan Nr. 20 besteht aus:

" Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab

M. 1 : 500 mit der Zeichenerki&rung 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. Der
Umweltbericht ist Bestandtsil der Begriindung.

Z.5 Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung zur Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 20
lisgen zugrunde:

= Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern, 30. Mai
2005.

* Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, 09. Dezember
1906.

* Gutachtiicher Landschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg,
Erste Fortschreibung, September 2008.

» Teilfldchsnnutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen fur den Bereich
der ehemaligen Gemeinde Gramkow.

=  Entwicklungskonzeption Gemeindeverbund ,Wohlenberger Wiek*, Mai ~
Juli 1999.

3. Griinde fOr Aufstellung des Bebauungsplanes und stidtebauliche Zieie

des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt die Satzung Giber den Bebauungsplan Nr. 20
auf, um in der Ortslage Niendorf auf dem Standort einer ehemaligen
Bungalowsiedlung und Ferisnanlage planungsrechtliche Voraussetzungen fur
die Neubebauung einer Ferisnanlage zu schaffen. Es handelt sich dabel um
eine Fidche, die sich in Nahe der zentralen Orislage befindet. Durch ein
Infrastrukiurgeb&ude, das den stédtebaulichen Raum/Platz sdumen soll, soll der
Ort belebt werden. Darliber hinaus sind drelzehn Ferienhduser vorgesehen, die
einer Nutzung nach § 10 Abs. 4 BauNVO entsprechen. Die Integration in den
Ort ist vorgesehen. Die planungsrechtliche Regelung ist fur sine Neubsbauung
zwingend erforderlich.

Langfristiy ist Gber Wegeverbindungen eine Anbindung an das Geblet des
Bebauungsplanes Nr. 18 (in Aufstellung) vorgesehen. Dies wird zunéchst durch
die Festseizung einer Ooffentlichen Griinfldche gesichert werden. Dis
Wegeverbindung selbst ist nicht Bestandteil des Bsbauungsplanes. Hierzu ist
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4.2

ein gesondertes Verfahren durchzufihren.

Paralle! zur Aufstelilung des Bebauungsplanes erfolgte die 4. Anderung des
Fldchennutzungsplanes, um hier eine Ubereinstimmung zwischen
vorbersitender und verbindlicher Bauleitplanung darzustelien.

Folgende Ziele werden mit der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 20

varfolgt.

Regelung der baulichen und sonstigen Nutzung auf dem Grundstck.

» Integration der Grinfidiche Im ortszentralen Bereich, 6stlich des
Plangebietes, in die Planungstberlegungen, um eine gesamtheitliche
Entwicklung in diesem Bereich zu erméglichen und abzusicherm.

= Uberprifung der Angemessenhsit des Geliungsbereiches unter
Berticksichiigung der Nachbargrundstiicke.

» Regelung der Belange von verkehrlicher und technischer Ver- und
Entsorgung.

»  Regelung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege.

Einordnung in bergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Nach den Darstellungen des Landesraumentwickiungsprogramms

Mecklenburg-Vorpommem (LEP M-V) liegt das Geblst der Gemsinde

Hohenkirchen:

» im Vorbehaltsgebilet Tourismus,

» im Vorbehaitsgebiet Landwirtschaft,

» mit shdlichen Fléchen des Gemeindegebietes (Ortslagen Wahrstorf,
Hohenkirchen und Gramkow) im Vorbehaltsgebist Trinkwasser,

= mit der Wohlenberger Wiek Iim Vorbehaitsgebiet Naturschutz und
Landschafispflege auf Gewdssern sowie im FFH-Geblet und EU-
Vogelschutzgebiet.

Regionales Raumordnungsprogramm Westmeckienburg

Das Reglonale Raumordnungsprogramm Waestmeckienburg (RROP) untersetzt
fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Landesplanung und
Raumordnung. Im Regionalen Raumordnungsprogramm Woestmecklenburg
werden den Gemeinden entsprechend ihren Entwicklungsvoraussetzungen
Funktionen zugewissen. Diese gliedern sich nach dem zentraldrtlichen System
der Raumordnung und der Befrachtung des Infrastrukturangebotes in den
Gemeinden.

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt im Léndlichen Raum und geh&rt zum
Amisbersich des Amtes Klitzer Winkel.

Das Gemeindegebist befindet sich:
ieliweise innerhald eines Vorsorgeraumes und Vorranggebietes flr
Naturschutz und Landschaftspflege,

* nnerhalb des Fremdenverkehrsentwicklungsraumes Nr. 1

.Nordwestmecklenburgische Kiiste®,
= innerhalb eines Fremdenverkehrsschwerpunkiraumes Nr. 2 ,Boltenhagen —

Kititz — Gramkow",
* in einem Raum mit besonderer natlirlicher Eignung fir die Landwirtschaft

Planungssatand: Satzung 7
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mit Ackerzahlen Gber 50,

= mit sCdlichen Bersichen des Gemeindegebistes in einem Vorranggebiet
Trinkwassersicherung, dazu gehdren auch die Orislagen Gramkow,
Hohenkirchen und Wahrstorf.

» Durch den nérdlichen Bereich des Gemeindegebistes verlauft sin regional
bedeutsamer Radweg.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
Fremdenverkehrsschwerpunktraumes. Der Landschafisraum éstlich und
westlich des Plangebietes ist ais Vorsorgeraum fOr Naturschutz und
Landschafispflege ausgewiesen.

Derzelt erfolgt die Erstellung des Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP). Der 2. Entwdrf war 2009 bereits im
Betelligungsverfahren.

Der Verlauf des regional bedeutsamen Radweges weicht von den Darsteliungen
des RROP ab, die LandessiraBe im Norden von Niendorf ist nicht mehr als
Bestandtell des Weges dargestellt. Der Radweg verlduft nunmehr durch die
Orislage Niendorf, entlang des Wohlenhagener Weges, sidlich des
Plangebietes.

Die Gemeinde Hohenkirchen wird dem Mittelbersich Wismar zugeordnet und
als Landlicher Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis klassifiziert. Das Gebiet der
Gemeinde befindet sich {berwiegend im Tourismusschwerpunktraum und im
Vorbehalisgebiet Landwirtschaft.

Im Reglonalen Raumentwicklungsprogramm Westmeckienburg (RREP) ist der
Landschaftsraum 6stlich und westlich des Plangebietes nicht mehr als
Vorsorgeraum fiir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Die Planungen entsprechen den Grundsitzen der Raumordnung zur
Eniwicklung von Tourismusschwerpunkirdumen.

Da der Bebauungsplan den Bau der Ferienh&user auf bereits bebauten Flachen
vorsieht, vorhandene bauliche Anlagen werden zurlickgebaut, werden keine
neuen Freifldchen in Anspruch genommen, somit sind die Ziele der
Raumordnung, die das RREP WM ausgibt, erfiiit.

GeméR Steliungnahme zur Planungsabsicht der Gemeinde Hohenkirchen hat
das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmeckienburg mitgeteilt:

- Die Umnutzung der Siedlungsfliche stimmt mit der raumordnerischen
Ziolstellung, die Zersledlung der Landschaft verhindern und der Innen-
gegenlber der AuBeneniwicklung Vorrang zu geben (vgl. Pkt. 5.1.1(6) RROP
und 4.1(2) RREP WM in Aufsteilung) Gberein.

Die Errichtung der Ferienanlage fohrt weiterhin zu einer Entwicklung des
touristischen Angebotes Im Tourlsmusschwerpunktraum und entspricht somit
den Grundséitzen der Raumordnung und Landesplanung far Tourismusrdume
{vgl. Pkt. 7.2.1(1) RROP sowie 3.1.3(1) und (2) RREP WM in Aufsteliung). ...*

Durch das Ministerium far Wirtschaft, Arbeit und Tourismus wird besonders
hervorgehoben, dass mit der Planung sine Attraktivititssieigerung des Ortes
durch den Tourismus erreicht werden kann. Welterhin wird als positiv bewertet,
dass ein Altstandort genutzt wird und somit eine Nachnutzung erfolgt und keine
anderen, sensiblen Standorte in Anspruch genommen werden massen. Es wird
aus touristischer Sicht der Bedarf zur Errichtung von Ferienh&usern gesshen
und als positive eingsschétzt, da das Plangebiet innerhalb eines
Tourismusschwerpunktraumes liegt und durch die glnstige teritoriale Lage an
der Ostses, ein weltersr fouristischer Anzieshungspunkt geschaffen wird.
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4.3

44

4.5

Erste Fortschreibung - Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region
Westmecklenburg

Flr das Plangebiet der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 20 der Gemeinde
Hohenkirchen werden entsprechend dem Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplan  fir die Reglon Westmecklenburg - erste
Fortschreibung, 2008 folgende Aussagen getroffen:

» Das Plangebiet liegt im Bereich mit regionaler Bedeutung fur die Sicherung
der Erholungsfunktion der Landschaft.

» Die Flachen auBerhalb der Orislage, an das Plangebist angrenzend,
gehdren zu einem Biotopverbundsystem, klassifiziert als Biotopverbund im
weiteren Sinne, entsprechend der Vorgaben von FFH-Gebisten,
Européischen Vogelschutzgebieten und der Vorgaben des Gutachtlichen
Landschaftsprogramms.

= Die Flachen auBerhalb der Orisiage, an das Plangebiet angrenzend, lisgen
im Bereich mit besonderer Bedeutung &kologischer Funktionen, Vorschlag
fir Vorbehaltsgebiet far Naturschutz und Landschaftspflege. )

» MaBnahmen im oder in der Ndhe des Plangebietes sind nicht vorgesehen.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen

Far die Fldchen der ehemaligen Gemsinde GroR Walmstorf, die gemeinsam
mit der ehemaligen Gemeinde Gramkow zur Gemsinde Hohenkirchen
fusionierte, besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan. Nach Fusion der
Gemeinde GroR Walmstorf und der Gemeinde Gramkow wird der wirksame
Fl&chennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde GroR Walmstorf als
Tellilachennutzungsplan der Gemeinde Hcohenkirchen flir den Bereich der
ehemaligen Gemsinde Grofs Walmstorf fortgefiihrt.

Der Bereich des Plangebietes ist im wirksamen Tellfldchennutzungsplan als
Gemischte Baufldche geméR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestelit. Die
Gemeinde hat in Uberprifung des Planungsziels entschieden, ein
Sondergebiet fir Ferienh&user zu entwickeln. Innerhaib eines Mischgebietes
wére zwar die Umsetzung eines Beherbergungsbatriebes méglich gewesen; da
jedoch die Entwicklung einer Ferienhaussiedlung, die auch gewerblich
betrieben wird, vorgesehen ist, wird ein Sondergebiet fir Ferienhduser nach
§ 10 Abs. 4 BauNVO entwickelt. Parallel zur Aufstellung der Satzung {iber den
Bebauungsplan Nr. 20 wurde der Flachennutzungsplan fiir diesen Tellbereich
im Rahmen der 4. Anderung geéndert, so dass die Ubereinstimmung zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung hergestelit werden kann.

Schutzgebiste

Als Schutzgebiete in der Umgebung sind das FFH-Gebiet DE 1934-302
SVismarbucht® und das EU-Vogelschutzgebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaf® zu beachten. Dis Entfernung des Plangebietes zu den
Schutzgebieten betragt ca. 800 m.

Da es sich um die Nachnutzung siner urspriinglich genutzten Ferisnanlage
handelt und keine Inanspruchnahme von AuRenbereichsflichen erfolgt, wird
davon ausgegangen, dass eine Vertrédglichkeit mit den
Schutzgebietsanforderungen gegsben ist.
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5. inhaite des Bebauungsplanes

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soil das stédtebauliche Konzept
zur Entwicklung elner Ferienhausanlage planungsrechtlich abgesichert werden.

Das Infrastrukiurgebdude ist als Gebdude mit Steildach mit siner
Restdacheindeckung vorgesehen. Ein Tell des Gebfudes soll fur eine
Betreiberwohnung genutzt werden. Der Gbrige Teil soll mit Minirezeption,
Bistro, ggf. Minishop und einem Cafe ausgestaltet werden. Beabsichtigt sind
auch Aufenthaltsbersiche mit Terrassen. Das flr infrastruktur vorgesehens
Gebdude innerhalb des Gebietes SO FH-I ist in der Planzeichnung mit sinem

«" gekennzeichnet.

Die Ferienhéuser sollen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen hergestelit
werden, Konkrete Zielsetzungen fur die H&user gibt es nicht, Im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens wurde das Ferienkonzept fir die Bebauung Uberproit
und Uberarbeitet. Es wird ein anderes stddtebauliches Konzept umgssetzt, als

noch mit dem Vorentwurf vorgesshen war. Der Antell
Stralenverkehrsfldche wird reduziert. ’

von

Derzeit ist neben dem Infrastrukturgeb&ude die Errichtung von etwa 13
Ferienh&usern mit siner durchschnittlichen GrundstiicksgrofRe von etwa 300 m?

vorgesehen.

Innerhalb des Gebletes werden keine Flidchen far Ver-

und

Entsorgungsaniagen gesondert festgesetzt. Erforderliche Standorte flr
Anlagen zur Ver- und Entsorgung werden im Zuge der welteren Vorbereltung

der Realisierung der Planverhaben mit den Ver- und Entsorgern festgelegt.

Die Wegefidchen Innerhalb des Konzeptes sind privat vorgesehen. Ein
Stellplatzbereich mit elner geringen Anzahl an Stellpldtzen soll direkt an die
StraRe, die nach Wohlenhagen flihrt, angebunden werden. Damit soll der
Bedarf an Steliplétzen fur das Infrastrukturgebdude abgesichert werden. Die
Stellplatzfidchen fUr die Ferienhausanlage sollen innerhalb des Piangebietes
eingeordnet werden und durch Anpflanzungen ums&umt werden. Eine

&ffentliche Nutzung dieser privaten Stellplétze ist nicht vorgesehen.

Die Flachenbilanz fir das gesamte Plangebiet ergibt sich wis folgt;

Ferienhausgrundstlicke 5460 m?
infrastrukturgebaude und Grundstiick 635 m?
Grinfliachen 70m?
Stralen/ Wegs/ Steliplétze und Nebenanlagen 2195 m?
Flachen fOr Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft 1.696 m?
Summe 10.055 m?

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde das Plangebist in westiiche
Richtung erweitert. Auf Anregung der Unteren Naturschutzbshérde wird die
Fléche, die maBgeblich von Heckenbestandteilen und einzelnen Gehslzen
gepragt ist, mit in den Geltungsberseich sinbezogen. Hier srgeben sich
zuknftig Mdglichkelten fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Deshalb wird
diese Fléche, die gleichzeitig einan weichen Ubergang zur offenen Landschaft

darstellt, durch dis Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.

Planungsstand: Satzung
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Begrtndung zur Satzung tiber den Bebauungspianes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
for das ,Gebiet Niendorf - Stidwest*

6.1

Art und MaB der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen in der
Nutzungsschablone auf der Planzeichnung bestimmt. Festsetzungen werden
getroffen fur:
¥ Zahi der Vollgeschosse,
Grundfldchenzahl (GR2),
Maximaie Traufhdhe (THg),
Maximale Firsthdhe (FHpe),
Dachneigungen (DN).

o rn = ®

Sondergebiet - Ferienhausgebiete
{§ 10 Abs. 4 BauNVO) _
Innerhalb der Ferienhausgebiete sind nach § 10 Abs. 4 BauNVOQ Ferienhduser
und Ferienwohnungen zuidssig, die aufgrund ihrer Lage, Gr5Re, Ausstattung,
ErschiieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, Gberwiegend und auf Dauer elnem wechseinden Personenkreis
zur Erholung dienen. Innerhalb des Gebietes sind Aniagen der touristischen
Infrastruktur, die zur Versorgung des Gebistes und sportlichen Zwecken {zum
Beispiel Tischtennis, Minigolf, Badminton) dienen, zuldssig.
Innerhalb des festgesetzten Sondergebletes — SO/FH | ist nur ein Gebaude
zulassig, das auf wenigstens 50 % der Geschossfléiche mit Einrichtungen der
Infrastruktur zu versehen ist.
Innerhalb der Sondergebiete sind nur 2ulgssig:
» Ferienhduser und Ferienwohnungen,
= Einrichtungen fir Fitness, Sauna, Wellness, Schwimmbad, Shop, Kiosk.
=  Einrichtungen flr Sport, wie Tischtennis und Minigolf.
Innerhalb der Sondergebiete sind die im Folgenden n#iher bezeichneten
Betriebswohnungen aligemein zuldssig:
= Eine Wohnung flr Dienst-, Aufsichts- und Berelischaftspersonen und
nur sowsit sle der Betreuung abgeschiossener Einhelten dienen.
Innerhalb der Sondergebiete sind ausnahmsweise zuldssig:
= Wohnungen flir Dienst-, Aufsichts- und Bersitschaftspersonen und nur
sowelt sle der Betreuung abgeschlossener Einheiten dienen und der
Zahl der zu betreuenden Ferienhduser bzw. Ferienwohnungen jewells
deutlich untergeordnst sind.
innerhaib der Sondergebiete sind unzuigssig:
®  Wohnungen im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Vorgaben der
Nutzungsschablone auf der Planzeichnung geregeit. Damit werden oristypische
Regelungen und Inhalte beachtet.

Flr das Geb#&ude innerhalb des Gebietes SO/FH | wird die offene Bauweise mit
Zulgssigkelt eines Einzel- oder Doppelhauses geregelt. Auf mindestens 50 %
der Geschossfliche sind Einrichtungen der Infrastruktur herzustellen.

Fur das Infrastrukiurgebéude wird die Grundflachenzahi entsprechend dem
erforderlichen Bedarf mit 04 fesigesstzt. Damit wird fOr das
Infrastrukturgebdude eine gréBere Grundfisiche als fir die Gbrigen Gebaude
der Ferienanlage gesichert.

Innerhalb der Ferienanlage sind Sporteinrichtungen, die dem Gebletscharakter
entsprechen und keine Raumbedsutsamksit entfalten, zuldssig. Entsprechend
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Begrindung zur Satzung Ober den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
fiir das ,Gebist Niendorf - SQdwesst”

6.2

6.3

der Groe der Ferienaniage handelt es sich um kleine sportive Elnrichtungen,
wie zum Beispiel fiir Tischtennis und Minigolf.

Eine Wohnung fir Dienst-, Aufsichts- und Bereltschaftspersonen ist innerhalb
des Gebietes SO/FH | allgemein zul#issig. Flr darliber hinaus ausnahmsweise
zylassige Wohnungen flr Disnst-, Aufsichts- und Bsreitschaftspersonen ist der
Nachweis fr die Ansiediung von Dienst-, Aufsichts- und Bersitschafispersonal
im Zuge des Bauantragsverfahrens zu fiihren.

Bauweise und iberbaubare Grundstlicksfliche
(§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

For die Flachen im Geltungsbersich des Bsbauungsplanes ist samtlich die
offene Bauwsise zuldssig.

Innerhalb der Sondergebiete — SO/FH 1 und SO/FH 2 sind nur Einzelhduser
zuldssig. Innerhalb des Sondergebietes — SO/FHI ist sin Einzel- oder
Doppelhaus zuléssig

Mit dieser Festsetzung wird der Anspruch einer lockeren Bebauung fur die
Ferienanlage gesichert.

Die Oberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von
gebdudebezogenen Baugrenzen bestimmt.

Am westlichen Plangebieisrand befindst sich eine Freileitung. Grundsétzlich
sind die Mindestabstéinde zu elekirischen Anlagen nach DIN VDE 0211 und
0210 bzw. die Schuizabstidnde nach DIN VDE 0105 einzuhaiten. Der Einzelfail-
Spezifische Nachwels fir die ausreichenden Abstéinde der vorhandenen
Leitung zu den geplanten Gebauden ist jewells vor Baubeginn zu fahren.

Hohenlage
(§ © Abs. 2 BauGB)

Die konstruktive Sockelhthe darf sine Héhe von 0,30 m (iber dem Bezugspunkt
nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt fir Hohenangaben gelten dle in der
Planzeichnung fesigeseizten Bezugspunkte fur die zur Uberbauung
vorgesehenen Grundsiiicksteile. Das MaR der Sockelhthe bezisht sich auf den
vertikalen Abstand zwischen der Oberkante des ErdgeschossfuRbodens
(Rohbau) und dem Bezugspunkt. Die Oberkante ErdgeschossfuRboden
(Rohbau) darf jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt liegen.

Die TraufhBhe wird mit maximal 3,80 m tber den Bezugspunkt festgesetzi. Die

Firsth8he wird mit maximal 8,60 m Uber dem Bezugspunkt fir die Gebiste
SO/FH 1 und SO/FH 2 festgesetzt. :

Als Traufhdhe wird die Hohe der 4uBersn Schniitkante der AuBenwand des
aufgehenden Mauerwerks mit der DachauRenhaut bezeichnet. Unter Firsthdhe
ist die Hhe der oberen Dachbegrenzungskante, alsc der &uers Schnittpunkt
der beiden Dachschenkel, zu verstehen, MaRgebend ist das eingedeckte Dach.

Dle Fesisetzung der Bezugspunkte wurde flir die jeweils festgesetzien
Uberbaubaren Fldchen getroffen, um die kimftigen Geb&ude in die vorhandene
Gelandesituation einzupassen.

Insofern sich im Zuge der Realisierung der Planung Erkenninisse ergsber,
dass die Festsetzungen zur Hohe nicht ausreichend sind, sind Rahmen von
Befreiungsantrdgen Entscheidungen durch die Gemsinde Hohenkirchen zu
treffen. '
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Begrindung zur Satzung tiber den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
for das ,Geblet Niendorf - Stidwest”

54  Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze
{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Auerhalb der Baugrenzen sind keine Garagen oder (berdachte Steliplstze
zuldssig. Je Crundstick ist maximal ein offener Stelplatz zul&ssig.

Nebsnanlagen sind auerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Diess Festsetzung wird getroffen, damit eine zu starke Uberbauung dsr
Ferienanlagefliche unterbunden wird. Es bestshen am Rand des Gebietes
ausreichend Mégiichkeiten flir das Abstellen von Fahrzeugen. Fahrzeuge sollen
nicht den Charakter innerhalb der Ferienanlage prégen. Hier soll eine
parkartige Situation entstehen. Diese wird dadurch vorbereitet, dass nicht noch
zusétzliche Bebauungen durch die Herrichtung von Carports oder Uberdachten

Stellplatzen oder Garagen entstehen.

5.8  Zahl der Wohnungen
(§ @ Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen wird je Einzelhaus mit je einer
Wohneinheit festgesetzt. Innerhalb des Sondergebletes SO/FH ! Ist bei

Errichtung eines Doppelhauses je Doppelhaushaifte eine Wohneinheit zuldssig.

Diess Festsetzung wird getroffen, um eine Reglementierung fGr die Zahl der zu
erwartenden Feriengéste zu treffen. Dies ist fir die Annahmen zu méglichen

Auswirkungen wichtig.

§.6 Von der Bebauung freizuhaltende Fléichen - Sichtfiichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der als von der Bebauung freizuhaltenden Flachen - Sichtflachen (S)

- ist die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art nicht zuléssig.

In den festgesstzten Sichtfldchen sind Bepfianzungen und Einfriedungen mit

einer Hohe von mehr als 0,80 m Ober der Fahrbahn des zugehdrigen
StraBenabschnittes unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind freistehends

Einzelb&ume mit einer Kronenansatzh8he von 2,50 m.

Der Kronentraufbereich zuzliglich des Umgebungsbersiches von 1,5 m ist nicht
mit Nebenanlagen und Garagen zu bebauen. Zum Schutz der zweistdmmigen
Birke im Shdosten des Plangebietes ist diese Festsetzung Bestandteil des

Bebauungsplanes.

8.7 Versorgungsanlagen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Versorgung des Plangebietes erforderiiche Fllssiggastanks dfirfen nur

unterirdisch srrichtet werden.

Planungsstand: Satzung
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Begrindung zur Satzung Gber den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
fiir das ,Gebiet Niendorf - Stidwest®

5.8

8.8

5.10

Mit Geh-~, Fahr- und Leltungsrechten belastete Fldchen
{§ 8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Diese Flachen werden zugunsten der Anlieger und zugunsten der Ver- und
Entsorger festgesetzt.

Die Flachen far Geh-, Fahr- und Leitungsrechien werden im sOd&stlichen Telil
des Plangebietes festgesetzt, um eine Verbindung von den Parkplatzen zu den
dstlich gelegenen Flichen for die Aufnahme anfallenden Oberflichenwassers
herzustellen.

Flichennutzungen

Neben den Sondergebieten fir Ferienhéduser nach § 10 Abs. 4 BauNVO

werden weitere folgende Fiéichen nach den Nutzungen dargestellt:

s Stralenverkshrsfiichen,

= Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung als verkehrsheruhigte
Bereiche (PrivatstraBen und Parkplatze), )

u  QOffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Auf den beschriebenen Flachen baulicher und anderer obsn beschriebener
Nutzungen werden zusételich folgende Festsetzungen bzw. Darstellungen
vorgenommen;

(iberbaubare Flachen als Baugrenzen,

Stralenbegrenzungslinie,

Erhaltungsgebote und Anpflanzgebote flr Einzelbdume,

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen und Strauchern,
Grenze des réumlichen Geltungsbsreiches,

Flachen zur Erhalfung von B&umen und Stréuchemn,

Fléchen fir MaRnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Flichennachwels

Die Gesamtflache innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches der Satzung
iber den Bsbauungsplan Nr. 20 betragt etwa 1 ha. Fir den Bebauungsplan
ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Art der Nutzung

darin enthalten

Erhaltungs-

Baugrenze Anpflanzgsbot gebot
Baugebiet
S8O/FH 1 2.890 m? 970 m? 65 m? 125 m?
8O/FH 2 2.570 m? 830 m*
SO/FH | 635 m? 165 m?
Summe 8.095 m? 1.865 m? 65 m* 125 m?
P l‘l\fatﬁl’ 2 2
Parkplatz 716 m 125 m
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Begraoindung zur Satzung (iber den Bebauungsplanes Nr, 20 der Gemeinde Hohenkirchen
fur das ,Gebiet Niendorf - Stidwest”

Flachennutzung FldchengréBe

Ferienhausgebiete 6.0956 m?

= SO/FH 1 2.880 m?
» SO/FH?2 2.570 m?
= SO/FH I 635 m*

Verkehrsfliche 2196 m*

=  StraBenverkehrsfléche 870 m?
» Verkehrsberuhigt. Bereich 810 m?

= Privater Parkplatz 715 m?
Offentliche Griinfiliche mit der Zweckbestimmung 70 m?
Parkanlage
Flichen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 1.696 m?
zur Entwicklung von Natur und Landschaft .
Gesamtfliche 10.056 m?

Baugestalterische Festsetzungen

Die Gemeinde Hohenkirchen macht davon Gebrauch, einzeine Festsetzungen
zur #uBeren Gestaltung baulicher Anlagen gemadR § © Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 86 Abs. 3 LBauO M-V, fir den Geltungsbereich der Satzung
{iber den Bebauungsplan Nr. 20 zu treffen.

Insbesondere werden Festsetzungen fur folgende Kriterien getroffen:
* AuBenwénde,

Dachfldchengestaltung,

Werheanlagen,

Einfriedungen,

Befestigung von befestigten Fl&chen,

Abfalibehélter,

Festsetzungen zu BuRgeldem,.

AuBenwdénde !
Fassaden drfen nur aus reflektionsfreien Materialien — ausgenommen davon
sind Glasfléchen — hergestellt werden. Fr die Gestaltung der AuRenwénde ist
die Verwendung glénzender, spiegeinder und reflektisrender Materialisn, wie
Edelstahl, emaillierte Elemente einschlieBlich Fiiesen, Verkleidungen in
Faserzement, Kunststoff und Blech unzulassig. Unzuidssig sind weiter
klelnteiligers Baustfoffe als dlnnformatige Ziegel sowie Verkleidungen aus
Materialien, die andere Baustoffe vortduschen.

Fur die Gestaltung der Fassaden sind heller Putz oder rofes oder rotbraunss
Sichtmauerwerk  (Kiinker) oder Holzausflihrungen zuldssig. Gepuizte
Wandflachen sind nur in Pastelifarben zul8ssig. Zur Gestaltung der Fassaden
sind Holzschalungen zuléssig.

Dachflachengestaltung
Dachflachen durfen nur aus reflektionsfreien Materialien — ausgenommen
davon sind Glasflichen — hergestsiit werden.
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Begriindung zur Satzung Ober den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
for das ,Geblet Niendorf - Stdwest”

Die Dacheindeckung darf innerhalb des Plangebletes nur mit Reet oder In roter,
rotbrauner oder brauner Hartdacheindeckung erfolgen. Die Décher kSnnen
auch als begrlnte Décher (Grasdécher) oder aus verzinkten Stehfalzblechen
hergestelit werden.

Die Summe der Léngen der Dachaufbauten und- einschnltte darf maximal 1/3
der gesamten Traufiéinge des jewsiligen Gebéudes betragen.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von ,weichen Bedachungen® sind die nach
§ 32 LBauO M-V vorgeschriebenen Abstandsflichen zu Grundstlcksgrenzen
und zwischen den Geb&uden einzuhaiten.

Werbeanlagen
Innerhalb des Plangebietes ist die Errichiung sinés Bauschildes zuléssig.

Werbung ist nur an der Stitte der Leistung =zuldssig. Fremdwerbung ist
auszuschlieffen. Belsuchtete Werbeaniagen oder solche mit wechseindem
oder flimmemdem Licht sind unzuléssig. Die Grée der Werbeanlagen ist auf
eine Flache von maximal 0,2 m? zu begrenzen.

Das Anbringen von Automaten ist an den Fassaden der Gebaude unzuléssig.
Unabhéngig von Werbeanlagen sind Hinweisschilder, deren Gréie die der
Werbeanlagen (iberschreiten dtirfen, bis zu einer GréRe von 1 m? zuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen an Stralen sind mit einer maximalen Héhe von 1,20 m, bezogen
auf die Fahrbahnhthe der zugehSrigen ErschlieBungsfldche, zuléssig. Diese
Einfriedungen sind nur zuifissig als Zdune mit senkrechter Lattung, als
Einfriedungen aus gemauerten Pfeilern und Zaunelementen mit senkrechier
Lattung oder als Hecken. Einfriedungen aus Maschendrahtzaun sind
ausschlieBlich an seitlichen oder an hinteren Grundstiicksgrenzen zuléssig.
Zusatzlich sind fOr Einfriedungen auch begrlinte Steinwélle aus
Zyklopenmauerwerk/Feldsteinmauerwerk zulgssig.

Gestaltung von befestigten Flachen

Als Befestigungsarten flir StraBen, Zufahrten, Stellplitze und die Gehwege
sind kleinteilige Baustoffe, wie Natursteinpflaster, Betonpflaster oder
Pflasterklinker zu verwenden.

Zufahrten, Stellplatze und Gehwege kéinnen auch mit wasserdurchlidssigem
Material, wie zum Beispiel wassergebundene Decken mit Kalksplitt,
Schotterrasen, Granit- und Betonsteinpflaster mit/ ohne Rasenfugen,
Drainpflaster befestigt werden.

Abfallbehditer

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen
Grundstick unterzubringen. Die Standorte von Muollbehdlitern sind im
Geltungsbereich mit Verkleidungen oder durch Einfriedungen aus lebenden
Hecken, Pergolen und Holzzéunen zu umschlieBen. Vorzugsweise ist eine
Sammelaniage fur Abfallbehaiter auf der Gemeinschaftsaniage fir Steilplétze

vorzusehen.

Diese Festsetzungen zur Baugestaltung werden getroffen, um eine
harmonische Emblndung der Fenenhaussnedlung in die vorhandens ériliche
Struktur und sinen weichen Ubergang in die offene Landschaft zu gestalten.
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Die Festsetzungen lassen einen Gestaltungsspielraum zu, der den S&rilichen

Gegebsnheiten angepasst Ist.

Festsetzung zu Buligeldern

Wer vorsétzlich oder fahrléssig gegen die gesialterischen Festsstzungen
verstot handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und

kann mit BuRgeld geahndet werden.

7. VerkehrserschiieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebieies an das (bergeordnete

Strakenverkehrsnetz erfolgt durch zwei Grundstlicksanbindungen.

Eine angemessene Anzahl an Stellpldtzen, die direkt an den Wohlenhagener
Weg angebunden werden, wird dem Infrastrukiurgebéude zugeordnet. Dabsi
wird der Baumschutz entsprechend beachtet. Diese Stellpldtze werden direkt
ber die tffentliche StraBe, Wohlenhagener Weg, erreicht. Bei der Planung
von Parkplatzstelifidchen im &ffentlichen StraRenbereich des Wohlenhagener
Weges Ist der bereits geringe, vorhandene Stralenquerschniit nicht weiter
einzuengen. Dar{lber hinaus werden Stellpldtze flir die Ferienanlage innerhalb
des Gebietes festgesetzt, so dass sie fir die Offentlichkeit nicht zugéngig sind.
Hier sollen die Fahrzeuge flr die Dauer des Aufenthalts abgestelit werden.
Eine Befahrung der Wege ist nur zum Zwecks der An- und Abreise

vorgesehen.

Offentliche StraRen sind innerhalb der Ferienanlage nicht vorgesehen. Es ist

lediglich die Herstellung von privaten Flachen und Wegen beabsichtigt.

In nérdiiche Richtung wird eine Fldche von Bebauung und Verkehrsanlagen
freigehaiten und als &ffentliche Griinfléiche festgesstzt, um hier zukinfiig einen

Weg in ndrdliche Richtung entwickeln zu kdnnen.

Entlang des Wohlenhagener Weges verlaufen regional bedeutsame Radwege,

der ,Ostseeklsten Radweg" und der ,Westliche Backstein Rundweg®.

8. VYer- und Entsorgung

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung werden entsprechende
ErschlieRungsverirégs, zwischen den Ver- und Entsorgungsunternehmen, u.a.
mit dem Zweckverband, und dem ErschlileBungstréger/ Bauherm
abgeschlossen, so dass die Herstellung der erforderlichen Ver- und

Entsorgungsanlagen fir die Gemeinde gesichert wird.

Kénnen zu bebauende Grundstiicks nur unter Inanspruchnahme von vor- bzw.
nachgelagerten Grundstiicken erschlossen werden, sind durch die jewelligen
Grundstiickseigentimer die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu
erwerben. Ebenfalis ist sicherzustellen, dass fir alle Leitungen, die sich nicht im

¢ffentlichen Beuraum bsfinden, die erforderiichen Geh-, Fahr-

und

Leitungsrechte gewdhrlsistet werden. Die Sicherung erfolgt durch die

Eintragung von Baulasten,

Auf dem Flurstlck 2/1 befindet sich elne Kleinkigranlage. Diese muss

fachgerecht geborgsn und entsorgt werden.
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8.1 Wasserversorgung

Der Ortsteil Niendorf wird {iber das zentrale &ifentliche Wasserversorgungsnetz
des JZweckverbandes fiir Wassarversorgung und Abwasserbeseitigung
Grevesmihlen (ZVG) mit Trinkwasser versorgt. Der ZVG hat mitgeteilt, dass
die Versorgung mit Trinkwasser grundséizlich durch die Anlagen des ZVG

gewahrieistet ist.

Die VWasserversorgung fir das Plangebiet ist durch die Hersteliung neuer
Anlagen und Leitungen, dle an vorhandene Leitungen angeschlossen werden,
gesichert. Zur Versorgung des neu zu erschiieRenden Gebistes, muss das
Leltungsnetz so erweitert werden, dass die erforderlichen Bedarfsmengen
bereitgestelit werden kénnen. Diese Belange werden beachtet und geregelt.
Hinsichtlich einer geordneten Wasserversorgung wird die Detailplanung durch

den ErschlieBungstrager/ Bauherrn mit dem Zweckverband abgestimmt.

Die Versorgungspflichi mit Trink- und Brauchwasser flir die Bevsikerung und
die gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht fir den ZVG nach § 43
Abs. 1 LWaG. Alle Grundstlicke des Plangebietes unterliegen dem Anschluss-
und Benutzungszwang geméaR der gilitigen Satzungen des ZVG und sind

entsprechend der Beltragssatzung belitragspflichtig.

Der ZVG hat mitgeteilt, dass sich im Gebist Anlagen befinden, die tellweise
Ober private Grundstlicke verlaufen und die Ausflihrungen des Vorhabens so

bshindern, dass ein ROckbau bzw. Umverlegung der Anlagen erforderlich ist.

Die sich aus den Arbelten zur Entwicklung des Plangebietes ergebenden
Umverlegungen von Leitungen bzw. Anlagen des Zweckverbandes sowie die
durch Bodenabtrag erforderlichen Tieferlegungen oder dergleichen sind durch
den Bauherrn/ Vorhabentrdger zu finanzieren. Die hieraus resultierende
Verénderung der Trassenflihrung bzw. der Tiefenlage sind. aufzunehmen und
entsprechend der Anforderungen des ZVG in digitaler Form darzustellen und
dem ZVG zu Obergeben. Die Kosten fallen zu Lasten des Verursachers.

Regeiungen dazu sind Bestandteil des ErschlieRungsvertrages.
Der Bau, die wesentiche Anderung und  Stillegung

¥on

Wasserversorgungsanlagen bedlrfen der wasserrechilichen Genehmigung

nach § 38 LWaG.,

Die Belange der Wasserversorgung wurden mit dem ZVG vor
Satzungsbeschluss abschlieBend geregelt. Es wurde ein ErschlieBungsverirag
zur Regeiung der Belange mit dem ZVG vereinbart. In diesem sind u.a. die
Leistungen der ErschlieBung, die durch den ErschiieBungstréger zu erbringen
sind und die Ubernahme s&mtlicher Kosten der ErschlieBung des Plangebietes
durch den ErschlisBungstriger geregelt. Aus der Umsetzung des
Bsbauungsplanes dlrfen dem Zweckverband keine Kosten entstehen, diese
sind durch den Vorhabenirdger zu (bemehmen. Erforderliche Details zur
zeltlichen Abfolge des Vorhabens sind bersits im Vorfeld mit dem

Zweckverband abzustimmen.

Eine Bepflanzung der Leitungsirassen des ZVG ist unzuléssig. Ausnahmen
bedlrfen der Zustimmung des ZVG unter Anwendung des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 (Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsaniagen) sowie der Pianungsregeln flir Wasserleitungen und

Wasserrohrnetze W 403.
Der Oberplanie Bereich bertihrt keine Trinkwasserschutzzone,
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8.2 Versorgung mit Energie

Die Gemeinde Hohenkirchen wird durch die E.ON edis AG mit elekirischer
Energle versorgt. Das Versorgungsunternshmen ist rechtzeitig vor Beginn der
ErschlieBungsmaRnahmen durch den Bauherrn zu unterrichten, um die

Versorgung des Gebletes sicherstelien zZu kénnen.

Dis

Versorgungsbedingungen fir das Plangebiet werden durch den

ErschiisBungsiréger/ Bauherrn mit dem Energieversorger abgestimmt.

In der Planzeichnung ist der Leitungsverlauf geméaR den Bestandsunterlagen
der E.ON edis AG nachrichilich dargestellt. Diese Darstellungen geiten nicht als
Einweisung. Diese muss rechizeitig vor Baubeginn durch den Meisterbereich

erfolgen.

Flr einen sventuellen weiteren Anschiuss an das Versorgungsnetz der E.ON
edis AG Ist elne Stromverieilungsanlage erforderlich. Dazu sind gesignete
Fldchen im offentlichen Bauraum gem&R DIN 1888 notwendig. Eine weitere
Beurteilung dieser Standorte, aber besonders die Einschatzung der
Aufwendungen flir die kinftige Stromversorgung muss rechtzeitig beantragt

werdsn.

Am westlichen Plangsbieisrand befindet sich eine 20kV-Freileitung.
Grundsétzlich sind die Mindestabstédnde zu elektrischen Anlagen nach DIN
VDE 0211 und 0210 bzw. die Schutzabstinde nach DIN VDE 0108
einzuhalten. In den Gefahrenbereich von Freileltungen darf nicht eingedrungen

werden. Die Maststandorie missen jederzeit zugénglich
Beeintridchtigungen der Standsicherheit und Beschédigungen

sein.
der

Erdungsanlagen milssen ausgeschiossen werden. Existierende und in Betrisb
bsfindliche Kabel dlrfen nicht freigelegt oder {iberbaut werden. Die
Mindesteingrabtiefe muss garantiert werden, Abtragungen der Cberfiiche sind

nicht zuléssig. In Kabeln&he ist Handschachtung erforderlich.

Der vorhandene Leitungs- und Anlagenbestand der E.ON edis AG ist bsi allen

welteren Planungen zu berlicksichtigen.

Erforderliche Maf3nahmen sind im Zuge der weiteren Planaufstellung und
Vorbersitung der Erschlieungsanlagen abzustimmen. Die erforderlichen
MaBnahmen sind durch den ErschlieBungstrdger mit der E.ON edis AG

abzustimmen.

Eine gesonderte Fléche flr Anlagen zur Ver- und Enisorgung wird innerhalb

des Plangebietes nicht vorgesehsn.

Vor Beginn von Tiefbauarbsiten ist die genaue Kabellage von méglicherweise
vorhandenen Versorgungsleitungen mit dem Versorgungsuniernehmen

abzustimmen.

Dis Hinweise und Richtlinien der E.ON edis AG zu Arbsiten in der Ndhe von
Kabelanlagen®, .... in N&he von Freileitungen® und ,... zu Baumpflanzungen in
der Ndhe von Versorgungsanlagen® sind insbesondere im Zuge der

ErschlisBungsplanung bzw. im Rahmen der BaumaBRnahmen

berficksichtigen.

ZU
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8.3 Fernsprechversorgung

Die Gemeinde Hohenkirchen ist an das Telefonnstz der Deutschen Telskom
AG angeschlossen. Fir das Plangebiet ist das vorhandene Netz entsprechend
den Erfordernissen auszubausn.

Im Bereich der Planung befinden sich Telekommunikationslinien (TL-Linien) der
Deutschen Telekom AG.

Bei nichi ganzjéhrig genutzten Ferienwohnungen besteht fir die Deutsche
Telekom AG keine gessizliche Anschlusspflicht. Wird dennoch elne
telekommunikationstechnische Erschliefung gewlnscht muss sich der Bauherr
rechizeitig, ca. 6 Monate vor ErschlieBungsbeginn, mit der zustindigen
Niederlassung Deutsche Tslekom AG, T-Com NL Nordost, PTI 23 in Kritzmow,
Blestower Weg 20 in Verbindung setzen.

. Der Fernmsldeversorger soll rechtzeltiy vor Beginn der ErschlieBungsarbsiten
und vor der Errichtung baulicher Anlagen unierrichtet werden, um den
rechtzeltigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes im FPlangebiet, die
Koordinierung mit dem StraRenbau und den Baumafnahmen anderer
Leitungstrager 2zu erméglichen. Der Bsginn und der Ablauf der
ErschlieBungsmainahmen sind der zusténdigen Niederlassung der Deutschen
Telekom AG so frGh wie mdglich, mindestens sechs Monate vor Baubeginn,
schriftlich anzuzeigen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achien, dass Beschédigungsn an
Telekommunikationslinien vermieden werden. AuBerdem muss jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen TK-Linien mégiich sein.

Es ist notwendig, dass sich die Bauausfllhrenden Oiber die zum Zeitpunkt der -
BauausfGhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Desutschen
Telekom AG epétestens 2 Wochen vor Baubeginn beim zusténdigen Ressort,
Produkilon Technische Infrastruktur (PTI 23, PuB 4) aktuelle Informationsn

. einholen.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Béume im Bereich der 8ffentlichen
Flachen sind die einschléigigen Normen und Richilinien {z.B. DIN 1898, DIN
18920, Kommunale Koordinlerungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von
Baumen usw.) zu berlcksichtigen. Dadurch kénnen Konflikte bei Bau,
Unterhaltung und Erweiterung der Leitungen der Telekom vermieden werden.
Die Kabelschutzanweisung ist auflerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu
beachten.

8.4  Abwasserbeseitigung — Schmutzwasser

Die Entsorgung des anfailenden Schmutzwassers flir den Ortsteil Niendorf

erfolgt Ober die Anlagen des Zweckverbandes fir Wasserversorgung und

Abwasserbessitigung Grevesmilthlen (ZVG). Alle Grundstlicke des

Plangebietes untetliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaR der

glitigen Satzungen des ZVG und sind entsprechend der Belfragssatzung

beitragspfiichtig. Der ZVG hat mitgeteili, dass die Entsorgung des Abwassers
. grundsétzlich durch die Anlagen des ZVG gesichert ist.

Die Abwassergntsorgung im Planungsgsbiet ist im freien Gefélle vorgesehen.
Die neu zu errichtenden Gebdude kdnnen an =zwel bestehende
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Grundstlcksanschllsse angeschlossen werden. Hinsichtlich siner gsordneten
Abwasserentsorgung ist die ErschlieBungsplanung (die technischen Details) mit
dem ZVG abzustimmen.

Die Behandlung der anfallenden Abwésser im Plangebiet regelt sich in Art und
Menge nach Anlage 1 der Entwasserungssatzung des ZVG (Grenzweritabelle)
bzw. nach der ErschlieBungsplanung zwischen ErschieBungstréger und ZVG.
Alle in den rechtlichen Vorschriften festgelegten Grenzwerte zur Beschaffenhsit
und zu den Inhalisstoffen des Abwassers vor der Einleitung in die &ffentlichen
Entwésserungsaniagen des ZVG sind sinzuhalten. Sofern mit dem Abwasser
Ole oder Fette abgeschwemmt werden, sind nach DIN EN 1825 und DIN 4040
entsprechende Abschsider zu errichten und zu betreiben. Die Abscheider sind
dem ZVG anzuzeigen.

£

Der ZVG hat mitgeteilt, dass sich im Geblet Anlagen befinden, die tellweise
Ober private Grundsticke verlaufen und die AusfUhrungen des Vorhabens so
behindern, dass ein Rlckbau bzw. Umverlegung der Anlagen erforderlich ist.
Die sich aus den Arbsiten zur Entwicklung des Plangebietes ergebenden
Umverlegungen von Leliungen bzw. Anlagen des Zweckverbandes sowie die
durch Bodenabtrag erforderlichen Tieferlegungen oder dergleichen sind durch
den Bauhermn/ Vorhabentrdger zu finanzieren. Die hieraus resultierende
Verénderung der Trassenflihrung bzw. der Tiefenlage sind aufzunehmen und
entsprechend der Anforderungen des ZVG in digitaler Form darzustellsn und
dem ZVG zu {bergsben. Dis Kosten fallen zu Lasien des Verursachers.
Regelungen dazu sind Bestandteil des ErschileRungsvertrages.

Eine Bepflanzung der Leitungstrassen des ZVG ist unzul&ssig. Ausnahmen
bedlrfen der Zustimmung des ZVG unter Anwendung des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 (Baumpflanzungen im Berelch unterirdischer
Versorgungsaniagen) sowie der Planungsregeln fir Wasserleitungen und
Wasserrohrneize W 403.

Abwasserentsorgung - Oberflichenwasser

Durch Baugrundsondierung wurde ermitielt, dass eine Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstlcken innerhalb des
Plangebietes nicht erfolgen kann. Das innsrhalb des Plangebietes anfailende
Oberflachenwasser . wird in ein neuherzustellendes
Regenwasserrlckhaltebecken &stlich des Plangebietes im Bereich der
Flurstcke 1 und 2/2 der Flur 2 in der Gemarkung Niendorf singeleitet. Das
Regenwasserrlickhaltebecken wird durch einen Uberlauf mit der vorhandenen
Anlage der Gemeinde Hohenkirchen, der &rtlichen Vorflut verbunden. Das
anfallende Oberfléchenwasser wird nach Vorrsinigung abgeleitet.

Die Nachwelise, z.B. hydraulischer Nachweis des gemeindlichen Kanals, zur
schadlosen Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens erbracht. Das Konzept zur Ableitung und
Einleiiung des anfallenden Oberfldchenwassers in die Vorflut wird mit den
2usténdigen Behdrden und Stellen, ZVG, Untere Wasserbehdrde, Wasser- und
Bodenverband, abgestimmt.

Die Herstellung des Regenwasserrlickhaltebeckens wird im Rahmen einer
gesonderten ErschlieBungs-/ Ausflihrungsplanung vorbereitet. im Rahmen
dieser werden die zusténdigen Bshdrden, auch die untere Naturschutzbehfrde.
zur Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft, beteiligt.
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Gegebenenfalls srforderiiche Naturschutzgenehmigungen werden beantragt
bzw. erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen werden bestimmt.

Werden Anlagen zur Regenwasserversickerung errichtet, sind diese auf der
Grundlage des Arbeltsblattes ATV-A 138 ,Bau und Bamessung von Anlagen
zur dezeniralen Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem
Niederschiagswasser” zu bemessen und zu bauen. Die giltigen Regeln der
Technik sind bel der Herstellung zu beachten.

Solite Niederschlagswasser in ein Gewé#sser eingeleitet werden oder die
Versickerung ins Grundwasser Uber gr&Rere Anlagen die mehreren
Grundstlcken dienen oder die dffentlich sind erfolgen, muss im Bedarfsfall eine
entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis eingeholt werden.

Der Bau und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsanlage (z.B. zur
Regenwassermutzung) ist auf der Grundlage des § 3 Abs. 2 der AVB WasserV
gesondert beim ZVG zu beantragen und bedarf der Genshmigung.

Gewdsserschutz

Bei der Umsetzung der Planung sind vorhandene Drainleitungen und
unterirdische Gewésser sowie Leitungen anderer Versorgungstréger, die das
Plangebiet méglicherweise tangieren, in ihrer Funktionsféhigkeit zu erhalten
bzw. wiederherzustellen, so dass Beeintrichtigungen des Wohis der
Aligemeinheit In jedem Fall ausgeschlossen werden.

Die Errichtung, wesentliche Verinderung oder Beseitigung von baulichen
Anlagen an, in, unter und lber oberirdischen Gewéissern und im Uferbersich
sind gemaR § 82 Abs. 1 LWaG bei der unteren Wasserbehtrde anzuzeigen.
Der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen ist gemaR § 20 Abs. 1 LWaG bei
der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Erdaufschilisse, die bis ins
Grundwasser reichen, sind gemadR § 33 Abs. 1 LWaG bel der unteren
Wasserbehtrde anzeigepfiichtig. Sollte bei geplanten Bauvorhaben sine offene
oder geschlossene Wasserhaltung (Grundwasserabsenkung) erforderlich sein,
ist diese der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Die Gewssserunterhaltung obllegt dem Wasser~ und Bodenverband
~Wallensteingraben/Kliste".

Feuerschuizelnrichtungen

Der Feuerschutz wird durch die Freiwillige Feusrwehr Hohenkirchen
sichergestelit. Nach giiliigem Regelwerk wird L&schwasser in ausreichendem
Umfang bereitgestelit. Dis Mindestiéschwassermenge entsprechend DVYGW-
Arbeitsblatt W 405 bstrégt 48 m%h (800 Umin) flir einen Zeitraum von
mindestens zwei Stunden, die in einem Umkreis der méglichen Bebauung von
300 m sténdig vorgehaiten werden muss.

Im Wohlenhagener Weg befinden sich gegenlber dem Plangebist zwei
Hydranten. Uber diese Hydranten ist die Loschwasserversorgung flr das
Plangebiet gesichert. Die flr die L8schwasserversorgung erforderlichen
Hydranten sind in der Sonderversinbarung der Gemeinde Hohenkirchen mit
dem Zweckverband Grevesmiihlen zu berlicksichtigen.

Offene Loschwasserentnahmestellen miissen Gber ausreichend dimensionierte
Zufahrien nach DIN14080 erreichbar sein. Aulerdem missen Einrichtungen
vorhandsh sein, die eine ungehinderie L8schwasserférderung auch wéhrend
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langer Frostperioden gewéhrlsisten. Die Hinwelsschilder und Entnahmestellen
sind nach DIN 4844 zu kennzelchnen. Dies ist gegebenenfalls flir das
Regenwasserrickhaltebecken zu beachten.

Hinsichtlich der Zuiassigkeit von ,weichen Bedachungen® sind die nach §
32 LBauQ M-V vorgeschriebsnen Abstandsflichen zu Grundstlicksgrenzen
und zwischen den Gebduden sinzuhalien.

Millbegeitigung

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Gewsrbemtills srfolgt aufgrund der
glitigen Abfallsaizung des Landkreises Nordwestmecklsnburg.

Eine ausreichende und fir die Sammelfahrzeuge gut emeichbare
Sammelanlage fir Abfallbehéiter ist an der &ffentlichen StraBe, am
Wohlenhagener Weg, vorgesehen. Mbglich ist die Entsorgung durch die
Maifahrzeuge vom Wohlenhagener Weg oder durch Befahrung Uber die
Steliplatzaniage. Die Mdilbehdélter sind am Entsorgungstag so bereitzustelien,
dass eine geordnete Entsorgung aus dem Gebiet erfolgen kann.

Alternativ ist am Ende der ErschlieBungsstrae eine Wendeanlage
vorgesehen, die im Bedarfsfall auch das Wenden fiir Malifahrzeuge durch Vor-
und Zuriickstoflen zulésst.

Im Rahmen der i{echnischen Planung sind die Schleppkurvennachweise
(Schleppkurven gemé&B 23 und 24 der FG8Y) flir eine Befahrung des
Plangebietes durch Milifahrzeuge =zu erbringen. Im Rahmen des
Bsbauungsplanes werden ausreichend Fldchen flir die Herstellung von Straen
und Wegen bertcksichtigt.

Sollien bsi Bauarbeiten verunreinigter Boden oder alie Ablagerungen
{Hausmil, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) ausgehoben werden, so sind
diese Abfélle vom Grundstlcksbesitzer einer ordnungsgemafien Entsorgung
zuzufhren. Diese Abfélle dlrfen nicht zur emeuten Bodenverflillung genutzt

werden.

immissionsschutz

An das Plangebiet der Satzung Ober den Bebauungsplan Nr. 20 grenzen
landwirtschadtlich genutzte Fldchen an. Bedingt durch die Bewirtschaftung
dieser Fldchen ist mit Geruchsimmission zu rechnen, wie sie flir den
landwirtschaftlich strukturierten Raum typisch sind. Diese Geruchsimmissionen
sind hinzunehmen. Anlagen zur Viehhaltung befinden sich nicht in unmittelbarer
Nahe, somit kann eine diesbezligliche unzumutbare Belastigung
ausgeschlossen werden und weitere Untersuchungen sind entbshrlich.

Die KreisstraBe K 19 bsfindet sich in ausreichender Enifernung, so dass keine
Malnahmen zum Schutz vor Verkshrsidrm erforderlich werden.

Ferienhausgebiete werden hinsichtlich threr L&rmimmissionen nach DIN 18005
beurteilt. Entsprechend dem Kommentar von Fickert/Fieseler zur BauNVO
kénnen aber auch die Orientierungswerte der DIN 18005 fr Aligemeine
Wohngebiete herangezogen werden.

Unter Bezugnahme auf den Kommeniar zur Baunutzungsverordnung von
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Ficker/Fieseler, 6. Aufiage, Deutscher Gemeindeveriag, Verlag
W. Kohlhammer, wird der Anspruch wie fir Allgemeine Wohngebiete als
gerechtfertigt gesehen. Die Gemeinde Hohenkirchen macht von ihrem
Ermessen ,bestimmte, der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und
Einrichtungen® vorzusehen, Gebrauch. Sie kann damit die 8rilichen
Gegebenheiten entsprechend berlicksichiigen. So handelt es sich um sin
Ferienhausgebiet, das ohne Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs
errichtet werden soll. Da es sich In einsm direkten Anschiuss an eine
Gemischte Baufifiche befindet, wird schon wegen des KFZ-Verkehrs der
Schutzanspruch flr ein Allgemeines Wohngeblet betrachtet. Es handelt sich
bei dieser Anlage nicht um ein Feriengebiet in einer ausschlieBlich
naturrfumlicher Umgebung, wo wohl eher der Anspruch wis fir
Wochenendhausgebiete zu wéhlen wére. Auch aufgrund der besabsichtigten
Dichie der Bebauung innerhalb des Gebietes wird der Schutzanspruch wie flir
Aligemeine Wohngebiete gew#hit. Es ist eine eher verdichtete Form der
Ferienanlage vorgesehen.

Die Gemeinde sieht innerhaib dieses Bersiches der Orislage Niendorf
Schutzanspriiche wie flir Aligemeine Wohngebiete. Somit ist fir zuklnftige
Nutzungen zu beachten, dass die Schutzanspriche wie flir Aligemeine
Wohngebiete gelten. Der Schutzanspruch flir Ferienhausgebiete wird nicht
gefordert, da die Umgsbung durch eine Mischnutzung geprégt wird.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung von Vorhaben innerhalb des Gebietes der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 20 der Gemainde Hohenkirchen soil nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen. Nach Bestdtigung der Planreife gemé&R
§ 33 BauGB ist gegebenenfalls sin vorzeitiger Baubeginn fOr das Vorhaben
beabsichtigt.

Die Regelung der Kostentibernahme filir Aufwendungen im Zusammenhang mit
der Planung und Realisierung von Vorhaben ist durch stddtebauliche Vertriige/
ErschlieBungsvertrége erfolgt.

Nachrichtliche Jbernahmen und Hinweise
Verhalten bel Bodendenkmalfunden

Durch die zusténdigen Beh6rden fir Bodendenkmalpflege wurde mitgeteilt,
dass innerhalb des Plangebietes keine Bau- und Bodendenkmale bekannt sind.
Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommem (Denkmalschutzgesetz —
DSchG M-V) die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes flir Kuitur und Denkmalpflege in unverénderiem
Zustand zu erhalten. Veraniwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werkiage nach Zugang der
Anzsige.
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Anzeige des Baubeginns bel Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde zwei
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutellen, um zu
gewdhrisisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Kultur
und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein k8nnen und eventuell
auftretende Funde gemadR DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverzlglich
bergen und dokumentieren k8nnen. Dadurch werden Verzégerungen der
Baumafnahmen vermieden.

Verhalten bei auffélligen Bodenverfirbungen bzw. bei Funden

Der Landkreis Nordwestmecklenburg hat als zustéandige Behiirde mitgeteilt,
dass flr das Plangebiet keine Erkenntnisse Gber Alilasten oder
altlastverdéchtige Fléichen vorliegen. Damit wird keine Gewéhr Uber die Freiheit
des Plangebietes von Altiasten oder altlastverdéchtigen Flsichen Gbernommen.

Soliten wéhrend der Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten oder altlastverdéchtige
Flachen, erkennbar an unnatlidichen Verfirbungen bzw. Geriiche des Bodens,
oder Vorkommen von Abfillen, Flissigkeiten u.d. (schadliche
Bedenverfdrbungen) aufireten, st die Landrdtin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als untere Abfallbehdrde unverziiglich nach
Bekanntwerden zu informieren. Grundstlicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemé&Ren Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls
nach §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-AbfG)

verpflichtet.
Munitionsfunde

Das Landesamt fiir Zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern — Munitionsbergungsdienst
(MBD) hat mitgeteilt, dass keine Hinweise auf mégliche Kampfmittel vorliegen
und derzeit kein Erkundungs- und Handlungsbedarf besteht.

Nach bigherigen Erfahrungen Ist es jedoch nicht auszuschlieBen, dass auch in
fiir den MBD ais nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bsi diesen Arbeiten kampfmittsiverdéchtige
Gegensténde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden
die Arbeit an der Fundstslle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei oder die értliche Ordnungsbehsrde hinzuzuziehen.
Wer Kampimittel entdeckt, in Besliz hat oder Kenninis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhdlt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies
unverz(glich den &rtlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen.

Nach VOB Teil C und DIN 18299 ist der Bauherr verpfiichtet bai den Angaben
zur Baustelle auch Angaben zu vermutetsn Kampfmittein im Bersich der
Bausielle sowie zu Ergebnissen von Erkundungs- und
Ber3umungsmaRnahmen zu machen.

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzuftthren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggesteliten Objekten eine volisténdige und
gsordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
erfolgen kann. Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach §§ 10 und
11 Krw~/AbfG zur ordnungsgem#Ben Entsorgung beiasteten Bodenaushubs
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verpflichtst. Abfélle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht
verwertet werden kénnen, sind entsprechend §§ 10 und 11 KrWW-/AbfG durch
einen zugelassensn Beférderer In einer Abfalibeseitigungsanlage zu entsorgen.
Unbelastete Bauabfélle darfen gemaR § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien

abgelagert werden. Sie sind wieder zu verwerten.

Bsim Riickbau vorhandener Anlagen ist darauf zu achten, dass weder der
Boden noch der Bauschutt von rlickzubauenden Geb#uden und Anlagen

schadhaft bslastet sind.

11.6 Bodenschuiz

Woerden schédliche Bodenverdnderungen oder Alilasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) fesigestell, sind mit der
zusténdigen Behtrde, Staatliches Amt fir Umwéit und Natur Schwerin, geman
§ 13 BBodSchG die notwendigen MaBnahmen abzustimmen
(Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei
der Erflillung dieser Pflichten ist die planungsrechtlich zul8ssige Nutzung der
Grundstlicke und das sich daraus ergebende Schutzbediirfnis zu beachten,
soweit dieses mit den Boedenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu
vereinbaren ist. FUr jede MaBnahme, die auf den Boden einwirki, hat der
Verursacher die entsprechende Vorsorge zu ftreffen, dass schidliche
Bodenverénderungen nicht hervorgerufen werden. Bedeneinwirkungen sind zu
vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der BaumaBnahmen
verhaltnisméBig ist. Bei der Sicherung von schédlichen Bodenverénderungen
ist zu gewahrlsisten, dass durch die verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr
oder erhebliche, nachteilige Belastung fGr den Einzelnen oder die Aligemsinheit
entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der Verursacher daflir sorgen, dass
die Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlasten soweit entfernt werden, dass
die flir den jewsiligen Standort zuldssigen Nutzungsmégiichkeiten wieder
hergestellt werden. Diese Hinweise werden aligemeing(ltig dargestslit, da
bisher flir den Standort keine Aitlasten bekannt sind. Es handelt sich lediglich

um einen vorsorglichen Hinweis.

11.7 Schalischutzanforderungen

Die Gemeinde Hohenkirchen legt mit Ihrer Satzung fest, dass innerhalb des
Sondergebietes fir Ferienhduser nach § 10 BauNVO Schutzanforderungen wie
fir Allgemeine Wohngebiete bestehen. Ein Schutzanspruch wie flir Reine
Wohngebiete wird aufgrund der st2dtebaulichen Umgebungssituation nicht als

erforderlich angesehen.

11.8 ErschlieRungsverirag

Im ErschlieBungsvertrag sind samtliche Anforderungen zur Herstellung der
Anlagen der Ver- und Entsorgung geregelt Dazu gehéren die
Trinkwasserversorgung, die Schmutzwasserentsorgung sowie die Ableitung
des anfallenden Oberflichenwassers und die Bersitsteliung des L&schwassers.
Die Anforderungen der Ubrigen Versorger werdsn in erforderlichem Umfang

beachiet und geregelt.

11.9 Fesipunkte der Amtlichen Geodétischen Grundlagennstze
des Landes Meckienburg-VYorpommern

Das Landesamt fir Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern hat mitgetsilt,

dass innerhalb des Plangebletes keine Festpunkte vorhanden sind.
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11.10 Hinweise zum Artenschutz

In der Scheune, auf dem Flurstiick 107/3 der Gemarkung Niendorf, Flur 18
(siehe nachfolgende Abbildung), sind 5 Spaltenquartiere fur Flederm&use und
20 Stick Nisthilfen fiir Rauchschwalben anzubringen. Sowohl das Gebaude als
auch das Flurstlick stehen fiir entsprechende MaRnahmen zur Verfiigung.

In einem Monitoring ist nachzuweisen, dass die MalRhahmen wirksam sind.
Dazu sind drei Jahre lang im Frihjahr, nach Beginn der Brutzeit der
Rauchschwalben die Belegung der Nisthifen und die Annahme der
Spaltenquartiere durch Flederméause durch einen Fachgutachter zu prifen. Die
Ergebnisse sind dem LUNG mitzuteilen. Werden die Nisthilfen iberwiegend

. angenommen, kann das Monitoring eingestellt werden. Erweisen sich die CEF-
Mafinahmen als unwirksam, ist nachtraglich ein Ausnahmeantrag zu stellen.
Zusétzliche MaRnahmen wirden erforderlich werden.

Die Nisthilfen sind als CEF MaRnahme vor dem geplanten Abriss als Ausgleich
fur den Verlust von Nistplatzen anzubringen.

Eine erneute Nutzung des Gebaudes durch Rauchschwalben ist im Jahr des
vorgesehenen Gebdudeabbruchs mit geeigneten Mitteln zu verhindern.

Der Beginn der Bautatigkeiten, die Beseitigung von Gehélzen und anderen
Vegetationsbestanden (Baufeldraumung) darf nur im Zeitraum zwischen dem 1.
Oktober und dem 1. Mé&rz erfolgen.

11.11 Externe KompensationsmafRnahme

Externe MaRnahme EM 1

Auf den Flurstiicken 110/2 und teilweise auf den Flurstiicken 105/2, 106/2 und
. 107/3 der Flur 1 in der Gemarkung Niendorf wird auf 890 m? eine dreireihige

Heckenanpflanzung mit beidseitigen Saumbereichen hergestellt. Fir die

Heckenanpflanzung sind ausschlieBliche heimische und standortgerechte

Gehdélze in den Qualitdten Heister mit einer Héhe von 175 bis 200 cm oder
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Stréaucher mit einer Hohe von 125 bis 150 cm zu verwenden. Die Gehélze sind
in Reihenabsténden von 1,5 m und Pflanzabstanden von 1,0 anzupflanzen.

Externe MaBnahme EM 2

Auf den Flurstiicken 1 und 2/2 der Flur 2 in der Gemarkung Niendorf sind eine
400 m? groBe mehrreihige Heckenpflanzung und eine Baumreihe aus 10
Baumen herzustellen. Fur die Anpflanzungen sind ausschlieBlich heimische
und standorigerechte Gehélzarten zu verwenden. Fur die Hersteliung der
Baumreihe ist auch die Verwendung von mittelkronigen Sorten einheimischer
Laubbaume zuldssig.

.:-:]H

z . [#  Gemeinde Hohenkirchen- Bebauungsplan Nr. 20
S s ] &~ Darstellung der externen KompensationsmaBnahmen
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Teil 2 Pritfung der Umweltbelange - Umweltbericht
1. Anlass und Aufgabenstellung

Das Planungsziel flir den Bebauungspian Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
besteht in der Entwicklung von maximal 18 Ferienh&usern und einem Geb&ude
zur gemeinschaftliichen Nutzung. Die Planungsabsichten sind bereits im
stédtebaulichen Teil der Begrliindung dargsiegt.

2. Standort, Art und Umnfang sowie Bedarf an Grund und Boden
des geplanten Vorhabens

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 1 ha (sieshe auch Begrlindung
stadtebaulicher Teil). Die zur Bebauung vorgesehenen Flgchen sind
anthropogen vorgeprégt. Die Flachen waren urspriinglich Uberwiegend mit
Ferienhdusern bebaut und sind zum Teil noch versiegelt.

3. Umweltziele der vorllegenden Fachgesetze und Fachpline

Der Umwsltbericht erfordert gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fir den B-Plan relevanten Umwelizlele der Fachgesstze und
Fachpléne. Ziele flr Schutzglter des Naturhaushaltes flossen in deren
Bewertung ein. Die zu berQcksichtigenden Rechtsgrundiagen und Planungen
werden bereits in der Begrindung, stadiebaulicher Teil dargelegt.

Geschiitzte Biotope geméR § 20 NaiSchAG M-V sind nicht von einer
Uberbauung betroffen. GemaR § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume
werden beachtet und wenn méglich erhalten. Detaillierte Angaben enthéit die
Eingriffs- Ausgleichsermittiung.

4, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.1  Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Art und GréRe des Bebauungsplangsbietes erfordern die Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen der Pianung auf die Schutzgtter der Umwelt in
einem Umweltbericht. Die Bstrachtungen beziehen sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Auswirkungen auf Boden und Wasser beziehen sich auf das Plangebiet. For
Aussagen zu mdglichen Besintrachtigungen des Landschafisbildes warden die
Landschaftselemente der Umgebung sinbezogen und die topografischen
Gegebenheiten berlicksichtigt.

Folgende Umweltaspekte/Schutzglter sind im allgemeinen Bestandteill der
Bestandserfassung:

- Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft,

- Menschliche Gesundheit,

- Kulturgtiter und sonstige Sachgtter und
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- Erhaltungsziels und Schutzzweck von NATURA 2000 Gebieten.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i sind des Weiteren zu ber(icksichtigen:

- Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und

Abwéssern,

- Nuizung emeuerbarer Energisn und sparsamer Umgang /Nutzung von

Energie,

- Darstellung von Landschaftsplénen und sonstigen Plénen insbesondere

des Wasser-, Abfall- und Immissionsschuizrechts,
Erhaltung bestméglicher Luftqualitat und

- Waechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwsitschutzes

nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstdndigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgliter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschrelbungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden berlcksichtigt.
Grundlage fUr die Bestandsermittiung und Beweriung bilden &rtliche

Erfagsungen.

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach BewertungsmaBstaben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgtter flr den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff
Leistungsféhigkeit ist die Qualitat jedes einzeinen Schutzgutes im aktuellen
Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Nathrlichkeit/
Unberhrtheit bzw. dem Grad der Gestértheit oder Veranderung am Schutzgut

bezogen auf die jewellige Funktion im Naturhaushait.

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit bzw,
sein gegenwdrtig bestehendes Puffervermégen gegeniiber Eingriffen und
Stdrungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst

wird.

Die Vorbelastungen der jewelligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der

Bewertung beriicksichtigt.
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Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgliter gegentber den Eingriffen erfoigt mittels einer 4-stufigen

Bewertungsskala:
Leistungsféhigkeit / Empfindlichkeit

sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel; Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal flir
alle Schutzgliler gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzgiiter hinsichtlich ihrer Leistungsfshigkeit im

Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkelt gegenliber Beeintréchtigungen oder

Verénderungen vergenommen werden.

Vorbelastungen

Besintrachtigungen des Planungsraumes bestehen durch die Frequentierung

der Kreisstrale 19 und den angrenzenden Siedlungsraum.

Die bisherige Bebauung flihrte u.a. zu Zerstbrungen des natGriichen
Bodengefuges. Im Rahmen der Bewertung der Umweitbelange wirken sich

diese anthropogenen Vorbelastungen negativ auf alle Schutzgiiter aus.
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Begriindung zur Satzung Ober den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
flr das ,Geblet Niendorf - Stdwest”

4.3

spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Innerhalb der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabsns auf die Verbotstatbesténde des §44
Abs.1 des BNatSchG wirken. Weiterhin ist, zur BerQcksichtigung des
Europarechtes zu prifen, ob gegen einen Verbotstatbestand der FFH Richtlinie
Art. 12,13 bzw. Art. 5 der V8-RL verstoBen wird. Fir dieses Vorhaben gilt
insbesondere §44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrankt wird:

CeméR §44 (5) BNatSchG giit:

FOr nach § 15 zuléssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir
Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches =zuldssig sind, gelten . die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nach MaBgabe der Satze 2 bis 5.

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte
Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein
VerstoRR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Besintrachiigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, sowelt die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffensn
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erflit wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
festgesetzt werden. Flr Standorie wild lebender Pflanzen der in Anhang [V
Buchstabe b der Richtlinie 92/43/ EWG aufgeflihrien Arten gelten die Satze
2 und 3 entsprechend. Sind andere basonders geschiitzte Arten betroffen,
liegt bei Handlungen zur Durchflthrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
Versto gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Dabei sind nachfolgende Arten zu beriicksichtigen:

simtliche europdische Vegelarten gem. Art. 1 VRL (streng und
besonders geschiitzte Vogelarten der
Bundesartenschutzverordnung-BArtSchV} une regeimaiig
auftretende Zugvagel n. Art. 4 Abs. 2 VRL

sémtlichse Arten des Anhangs IV FFH-RL

Standorte wiid lebender Pflanzen gem&R, Anhang IVb der Richilinie
92/43[EWG

Feststellung der zu berlicksichtigenden Artengruppen und Arten

Fir die Anhang IV Arten wird als Grundlage eine Liste des Landesamies fir
Umwelt, Natur und Geologie (LUNG) der In M-V vorkommendsen Arien des
Anhang IV genutzt.
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For die nicht aufgeflhrten Arten/ Arengruppen sind aufgrund der
naturrdumlichen Ausprégung keine geeigneten Lebensrdume vorhanden, bzw.
diese sind vom konkreten Vorhaben nicht betroffen.

BArtSchV) und regelmiBig auftretende Zu el ni. Arf. 4 Abs. 2 VRL

Im Rahmen siner gutachterlichen Vorortbegehung wurden 10 Schwalbennester
von Rauchschwalben an den Fassaden von Geb&uden festgestellt.

Das Artenspekirum der Bruivbgel entspricht voraussichilich dem, der typischen,
héaufigen Brutvogelarten des Siedlungsraumes, die auch nach der Bebauung
dort einen Lebensraum finden werden.

1 séimtliche Arten des Anhangs IV FFH-RL

Siugetiore

Der Guiachier (Gutachterblro Bauer) sfelte weiterhin fest: ,Das
Untersuchungsgebiet dient aufgrund seiner Strukturdiversitét derzeit als
Nahrungsrevier fiir Flederméuse, die in der Orislage ihr Quartier haben....

Der Gebéudebestand wurde intensiv begutachtet. Eine Bedeutung der
Kellerrdume als Winterguartier ist auszuschlieBen. Aufgrund der Bauweise
besitzt das Gebéude zwar potenziell eine Bedeutung flir gebéiudebewohnende
Arten, wle 2.B. die Zwergfledermaus. Der Bauzustand ist aber ruinds.
Entsprechend konnten keine Anzeichen fir die Nutzung als Wochenstubs
vorgefunden werden. FEine Bedeutung ais Ubergangsquartier bzw.
Tagesschlafplatz ist nicht auszuschliefen.”

Zum gegenwértigen Planungsstand sind keine Vorkommen anderer besonders
geschiitzter Arlen des Anhangs IV bekannt.

11 Standorte wild lebsnder Pfianzen des Anhang Vb der Richtlinie
92/43/EWG

Besonders geschitzte Pflanzenarien sind am Vorhabenstandori nicht zu
erwarten.

Priiffung der Einhaliung der Vorschriften des § 42 BNatSchG In
Verbindung mit Abs. § BNatSchG

Es werden nur die Arten betrachtet, bei denen erhebliche Besintrachtigungen
nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Verbotstatbestinde:

e § 44 Abs.1 Nr.1 BNaitSchG: Es ist verboten, wild lebenden Tieren der
besonders geschltzien Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlstzen
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oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu eninehmen, zu
beschédigen oder zu zerstbren.

§ 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng
geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu sttiren; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNaiSchG: Es ist verboien, Fortpflanzungs- und
Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzien Arten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnshmen, zu beschédigen oder
zu zerstbren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der
besonders geschltzten Arten oder ihre Entwickiungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren {Zugriffsverbote).

Zugritfs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach (2) des §44 des BNatSchG
werden nicht berGhrt.

Die Bestimmungen der Abschnitte 3 und 4 des §44 des BNatSchG sind nicht
betroffen.

Arten-
gruppel Art

Bestand/ Potential am | Auswirkungen des Vorhabens auf die Verbote

Vorhabenstandort

§ 44 Abs.1 BNatSchG und
VermeidungsmaBnahmen

| sémtliche europliische Vogelarten gem. Art. 1 VRL (streng und besonders
geschiitzte Vogelarien der Bundesartenschutzverordnung-BAriSchV) und regelméRig
auftretende Zugvigsl n. Art. 4 Abs, 2 VRL

-Rauch- 10 Nester an den VerstoR gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
schwalbe Gebauden; haufiges aufgrund des Abrisses der Gebaude;
Vorkommen aufgrund der (Mit der Schaffung von Ersatzquartieren flr die
Nahe des l&ndlichen Schwalben als vorgezogene MaBRnahme und der
Siedlungsraumes Fesflegung von Abrisszefien auBerhalb des

Brufzeitraumes werden die Beeinirdchtigungen
soweit gemindert, dass keine erheblichen
Besintrachtigungen zu erwarten sind. Weiterhin ist
zu berlicksichtigen, dass der Siedlungsraum in der
Néhe des Vorhabenstandories ausreichend
Ausweichméglichkelten bletet.

Planungsstand: Satzung




Begrondung zur Satzung Ober den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
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Arten- Bestand/ Potentlalam  |Auswirkungen des Vorhabens auf die Verbote
gruppe/ Art | Vorhabenstandort § 44 Abs.1 BNatSchG und
VermeidungsmaBnahmen

Brutvgel héaufige Bruivogelarten Versto gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
des Slediungsraumes insofern Geholze wéhrend der Brutzeit entfernt
werden, oder eine Baufeldberéumung {Bodenbriter)
wéahrend der Brutzeit erfolgt.

Mit einer Bauzeltenbeschréinkung fir die
Gehdlzbessitigung und Baufeldfreimachung zum
Schutz der Niststétten von Brutvégeln konnen
erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

Ii si@mtliche Arien des Anhangs IVa der Richtlinie 92/43/EWG

Fleder- Die unterkellerten |-Abriss der Gebg&ude und Neubsbauung;

méiuse Gebéude nehmen eine |-Verlust an potentiellen Ubsrgangsquartieren bzw.

(2werg- potentielle Bedeutung als | Tagesschiafplétzen ein;

fledermaus) | Ubergangsquartier bzw. |Mit dem Abriss wahrend der Nutzung als
Tagesschiafplatz ein. Sommerquartier lagen VerstoRe gegen § 44 Abs.1

Nr.i BNatSchG und bel Vorhandensein won
Wochenstuben gegen § 44 Abs.1 Nr.2 und Nr. 3
BNatSchG vor.

Mit der Schaffung von Ersatzquartieren als
vorgezogene Malnahme und der Festlegung von
Abrisszeiten werden die Beeintrachtigungen sowelt
gemindert, dass kelne erheblichen
Beeintrachfigungen zu erwarten sind.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung werden die nachfolgenden
Mafinahmen in den Text Teil B der Satzung Uiber den Bebauungsplan Nr. 20
(ibernommen;

Soliten im Zuge des Gebédudeabbruches Flederméuse vorgefunden werden,
sind dless in gesignete Habitate zu verbringen. Hisrzu ist das mit dem Abbruch
beauitragte Untemehmen sachkundig seinzuweisen. Der Abbruch des
Gebéudes ist auf den Zeitraum Oktober bis Mérz zu beschrénken. Anderenfails
ist eine Neubssiedlung des Abbruchobjektes zu verhindern.

Der Beginn der Bautétigkeiten, die Beseitigung von Geh6lzen und anderen
Vegetationsbesténden (Baufeldraumung) darf nur im Zeitraum zwischen dem 1.
Oktober und dem 1. Mérz erfolgen.

Die Nisthilfen sind als CEF MaRRnahme vor dem geplanten Abriss als Ausgleich
fir den Verlust von Nistpldtzen anzubringen.

Eine erneute Nutzung des Gebéudes durch Rauchschwalben ist im Jahr des
vorgesshenen Gebéudeabbruchs mit gesigneten Mitteln zu verhindemn.

In der Scheune, auf dem Flurstiick 107/3 der Gemarkung Niendorf, Flur 18
(siehe nachfolgende Abbildung), sind 5§ Spaltenquartiere fir Flederm&use und
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20 Stick Nisthilfen fiir Rauchschwalben anzubringen. Sowohl das Gebéude als
auch das Flurstlick stehen fir entsprechende Malinahmen zur Verfligung.

Kann durch entsprechende CEF- Maflnahmen (vorgezogene Malinahmen)
eine Beeintrdchtigung besonders geschitzter Arten vermieden werden, ist
keine Ausnahmegenehmigung erforderlich.
In einem Monitoring ist nachzuweisen, dass die MaRnahmen wirksam sind.
. Dazu sind drei Jahre lang im Frihjahr, nach Beginn der Brutzeit der
Rauchschwalben die Belegung der Nisthilfen und die Annahme der
Spaltenquartiere durch Fledermause durch einen Fachgutachter zu prifen.
Die Ergebnisse sind dem LUNG mitzuteilen. Werden die Nisthilfen
uberwiegend angenommen, kann das Monitoring eingestellt werden. Erweisen
sich die CEF- Malnahmen als unwirksam, ist nachtraglich ein
Ausnahmeantrag zu stellen. Zusatzliche MaBnahmen wirden erforderlich
werden.

Unter Beriicksichtigung der Mallnahmen sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen besonders geschiitzter Arten zu erwarten.

Entsprechend der Vorgaben des (5) des § 44 des BNatSchG wird die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang somit
weiterhin erfullt.

Die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet werden,
. verstofien somit nicht gegen die Vorschriften fir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 44 des BNatSchG.
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44

Eingriffs- und Ausgieichsermittiung

Pianungskonzept ‘

Durch den Bebauungsplan werden intensiv genutzie Fléchen und Brachflchen
in der bebauten Orislage von Niendorf Gberplant. Bei den Flachen handelt es
sich um ein Ferienhausgsbiet. Die nicht mehr genutzten Bereiche sind
shtsprechend ruderal gepragt.

Innerhalb des Geliungsbersiches soll die Ferienhausnutzung beibsehalten,
jedoch weiter ausgebaut und auf aktuellem Standard angehoben werden. Die
groRformatigen und fteilweise verfallenen Geb&ude im slidlichen Teilbersich
und die Bungalows aus DDR-Zeiten werden abﬁeﬁssen. Die ErschlieRung des
Gebietes wird neu geregelt und es werden Stellplatzbereiche geschaffen. Der
westliche Tell des Geltungsbereiches wird als Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung wvon Natur und Landschaft
ausgewiesen. Innerhalb der MaRnahmenfliche werden die vorhandenen
Geholzstrukturen gesichert, so dass der bersits entwickelte Ubergang des
Siedlungsraumes In den freien Landschaftsraum erhalien bleibt.

Mit der Bebauung bisher unbebauter Flachen ist von einem Eingriff in den
Naturhaushalt auszugehen, der durch entsprechende MafRnahmen zu
kompensieren ist. Durch die fesigesetzien griinordnerischen bzw. landschafts-
gestaitenden MaBnahmen sollen die unvermsidbaren Eingriffe minimiert und
ausgeglichen werden. Um die stédtebauliche Entwickiung an die natlirlichen
Gegebenheiten und Nutzungselgnungen des Landschaftraumes anzupassen,
Biotop- und Freifléchenfunktionen zu erhalten bzw. zu verbessern, wird der
Erhalt und der Ausbau von Grlinstrukturen im Plangebiet vorgesehen.

Die Entwicklungsziele werden im Zuge der Realisierung der Bauanlagen als
Erhaltungs-, Minimlerungs- und Ausgleichsmalnahmen sowie als
Gestaltungsmalnahmen umgesetzt.

Grundlagen fiir die Bilanzierung

GemaR § 12 Abs.1 Nr. 12 NatSchAG M-V ist die Errichtung von baulichen
Anlagen auf baulich bisher nicht genutzten Grundstlicken als Eingriff in den
Naturhaushalt zu werten. GemaR § 15 BNatSchG hat der vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterjassen und unvermeidbare Beeintréchtigungen
auszugleichen oder zu erssfzen. Sofern ein Eingriff zugelassen oder
durchgeflihrt wird, dessen Beeintrchtigungen nichi vermeidbar und nicht in
angemessener Frist ausgleichbar bzw. ersetzbar sind, hat der Verursacher
Ersatz in Geld zu Isisten.

In der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 werden mit den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung® Empfehlungen zur Ermiitlung des Kompensationsbedarfs bei
Eingriffen In den Naturhaushalt gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer
eine Grundiage fUr eine mdglichst einheitliche Handhabung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurtellung gegeben werdsn. Die Hinwelse sind
sehr umfangreich und bestehen aus einem Textieil A - Grundsatze zum Volizug

der Elngrifisregelung und einem Tefll B — Fachliche Grundlagen und

Anleitungen { Anlage 1 — 17 ). Wahrend im Anlageteil die Anleitung zur
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Eingriffsermittiung schrittweise erldutert wird und zahlreiche Tabellen als
Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verfligung gestellt werden,
werden im Texiteil allgemeine Grundsétze zur Handhabung der
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern eridutert.

Bestandserfassung und Bewertung

Naturraum und Geomorphologie

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich in der GroBlandschaft ,Nordwestliches
Hugelland und Wismarbucht. Morphologisch bestimmt wird das Relief dieser
Groflandschaft durch die Erhebungen der Weichsel-Kaitzeit. Kleinraumiger
I3sst sich der Planungsraum der Landschaftseinheit ,Wismarbucht mit insel
Poel" zuordnen.

Das Bearbsitungsgebiet liegt auf einem typischen Morénenhang
(Pommersches  und Brandenburger  Stadium). Innerhalb  des
Bearbeitungsgebistes falt das Geldnde wvon 2550 m ber HN im
nordwestlichen Tell auf 17,50 m Gber HN an der sldwestlichen Begrenzung.
Unmittelbar im nérdlichen Anschluss steigt das Geldnde bis auf 284 m
(Hellberg) an. Aufgrund der relativ starken Geldndensigungen wird der
unmittelbare Landschaftsraum als hiigelig eingeschétzt.

Bestandsbeschreibung

Das Plangsebiet liegt am westlichen Rand der bebauten Ortslage von Niendorf.
Die Bereiche &stlich und slidlich sind Uberwiegend durch intensiv genutzie
Siedlungsbiotope geprégt. Neben der typisch dorflichen
Einfamilienhausbebauung (OEL) mit angrenzenden Géarten (PGZ, PGN)
bestimmen Verkehrsflachen (OVF, OVL) und einfach gestaltete &ffentliche
Freifidchen (PER) diesen Bereich.

Woestlich ist eine dbrfliche Brachfliche (OBD) vorhanden. Die hé&heren
Vegetationsstrulcturen (PHX) ist durch heimische Gehéize (Fraxinus excelsior,
Prunus spinosa, Crateagus monogyna) und typische Gartengehﬁlze
(Obstb&ume, Ligustrum vulgare) gepragt. Uber diesem Bereich verlduft eine
Uberland-Leitung. Weiter westlich erfolgt der Ubergang in den freien
Landschaftsraum, der hier durch Ackerflichen (ACL) gekennzeichnet ist.
Nattrlicher Aufwuchs innerhalb der Ackerfiichen besteht zumeist nur aus
einigen wenigen Arten, z.B. Vogelmisre (Stellaria media), Gew&hniiches
Geiskraut (Senicio vulgaris), Einjahriges Rispengras (Poa annua). Diese .
Vegetationsstruktur deutet auf die infensive Bewirtschaftung der Flchen hin.
RegeiméRiger Pestizideinsatz unterdriickt das Aufkommen heimischer
Pflanzenarten als Konkurrenz flir den Kulturanbau. In westlicher Richfung fuhrt
auch die StraBe (OVL) nach Wohlenhagen. An der Strafle sind teilweise
Heckenbereiche (BHF) oder Einzelb8ume vorhanden.

Die Bereiche nérdlich sind Oberwiegend als Ackerbrachflichen (ABO)
entwickelt. Ausnahme bildst eine ca. 2.000 m? groRe Fléche im direkten
Anschluss an das Plangeblet, die intensiv bewsidet (GIM) wurde. In diesem
Berelch bafand sich sin Pferdestall, so dass zumindest ein Pferd die Fiache
beweidets. Somit ergibt sich ein Beweidungsmal von 5 GVE/ha,

Das Plangebiet wird Gber den Wohlenhagener Weg (OVL) erschiossen. Der
Bereich des Bebauungsplanes ist im sGdlichen Bereich durch
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Nutzungsauflassung gekennzeichnet. Aus diessm Grund werden die
unversiegelien Bereiche in diesem Bereich als dbrfliche Brachfiiche (OBD)
kartiert. Im sldlichen Tell waren zwel gréRBere und barackenartige
Sozialgebdude (PZF) vorhanden, die (ber elinen Durchgang verbunden waren.
Der westliche Gebéudetell wurde zwischenzeitiich bis auf die Grundpiatie
beseitigt. Die ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Fldche erfolgt (ber
einen bstonierten Weg (OVF). Ostlich von diesem Weg ist eine singezaunte
Kiérgrube (OSK) vorhanden. '

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes wurde noch im Jahr 2008 als

Ferisnhausgebiet

{PZF) Intensiv

Zum

Zeitpunkt

der

Bestandsaufnahme wurde mit der Berdumung des Gebietes begonnen.
Dementspraechend sind im nérdlichen Teitbereich Bungalows sowie teilweise
nur noch die Grundplatten vorhanden. Betonwege und mit Betonplatten

versiegelte Terrassen (OVF) sind sbenfalls noch vorhanden.

Die Vegetationsstruktur im Stden (OBD) ist in der Krautschicht durch die
typischen ruderalen Hochstauden (GroBe Brennnessel, Gewdhnlicher BeifuR)
und Graser (Gemeine Quecke, Gewbdhnliches Kn&uelgras, Land-Reitgras)
geprégt. Im ndrdlichen Teilbsreich sind die Freifidchen (PZF) tberwiegend
zierrasenartig ausgebildst. An Gehblzen sind vornehmlich diverse Obstbéume
und nichtheimische Ziergehdlze (Scheinzypresse, Eschen-Ahorn, Essigbaum,
Schneebsere, Douglasie, Zler-Kirsche usw. vorhanden. Teliweise ist jedoch
auch natlirficher Aufwuchs in Form von Hange-Birken, Schishen und WeiBdom

entwickelt.

Bestandsbewertung
For den fir die Bemessung des Ausglsichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine  Beurteilung nach ihrer Qualitdt und Funktion fOr den Iokalen

Naturhaushalt. Die Bewertung erfolgt

auf der

Grundlage

der

Regenerationsféhigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der
geféahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland". Bei der Bewertung
wird der jeweils héhere Wert fir die Beweriung der kartierten Biotope

herangezogen.

TABELLE 1 - Biofopwertsinstufung

S| S8 totoptyp Roter e st

2.3.1 BHF | Strauchhecke 3 3 §

032 | om_|penerinda 1

121.2 | ACL |lLehmacker 1

1231 | ABO ﬁ‘;‘;ee’fk’;‘t’:;gge 1

2.7.1 BBA |Alterer Einzelbaum (§ 18)

272 BBJ |JUngerer Einzelbaum §18)
43
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Biotop- | Biotop- Regen- |Rote
Nr. | Karzel |BlotoptyP ration |Liste |STatus
Siediungsgebsch aus
13.2.1 PHX heimischen Gehdlzarten 1
13.9.6 PZF | Ferienhausgebiet -
Versiegeiter Rad- und
14.7.2 OVF FuBweg -
14.7.5 OVL. |Strale -
14.10.1| OSK |Kléranlage 1 -
14.11.2| OBD |Brachilache der Dorfgebiete 1 -

Je nach Kkonkretem Einzeifall ldsst sich der Wert nachvollziehbar auf die
konkrete qualitative Ausprigung der Werte und Funktionen ausrichten. Dis
Kompensationswertzahl weist eine Bemessungsspanne auf. -In der
nachfolgenden Tabelle ist dise Zuordnung der Kompensationswertzahl zu den
Woerteinstufungen dargestelit.

TABELLE 2
Wertoin- | Kompensations- | Bemerkung
stufung |erfordernis
{(Kompensations-
wertzahl)
0 0 - 0,8fach Bei der Wereinstufung ,0° sind
Kompensationserfordernisse je nach dem
Grad der Vorbelastung (z.B. Versiggelung)
bzw. der verbliebenen dkologischen Funktion
in Dezimalstellen zu ermitteln
1 1—1,8fach - Angabe in halben oder ganzen Zahlen
2 2 - 3,5 fach - Bei Vollversiegelung von Fiéichen erhht
3 4-7,5 fach sich das Kompensationserfordernis um
4 > 8 fach einen Betrag von 0,5 (bei
Tellversiegelung um 0,2).

Die Grundlage fiir die Kompensationswertzahl bildet TABELLE 2, welche aus
den ,Hinweisen zur Eingriffsermittlung” Gbernommen wurde. Entsprechend der
Auspragung der einzeinen Bictope variiert die Kompensationswertzahl
zwischen den vorgegebenen Werten. Ein mittlerer Wert wurde bel normaler
Ausprégung des Bictoptyps gewdhlt. Bei besonders schlecht/gut ausgeprigten
Biotopen erfolgte eine Abwertung/Aufwertung.

TABELLE 3 — Festlegung der Kompensationswertzaht

Biotop-Nr. | Biotoptyp Wertstufe K-Wert
2.3.1 Strauchhecks 3 5
intensivgriinland auf
9.3.2 Mineralstandorten L L
12.1.2 |Lehmacker 1 1
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Biotop-Nr. | Biotoptyp Weristufe K-Wert
12.3.1 | Ackerbrache chne Magerkeitszeiger 1 1
13.2.1 Siedlungsgeblsch aus heimischen 1 1

- Gehblzarten

13.3.2 | Artenarmer Zierrasen 0 0,4

13.8.3 | Nuizgarten 0 0,6
Ferisnhausgebiet:

13.9.6 |-versiegelte Fldchen 0 0
- unversiegelte Flichen 0 0.4

14.7.2 | Versiegelter Rad- und Fulweg 0 0

14.7.5 |SiraBe 0 0

14.10.1 |Klédranlage 0 "0

14.11.2 | Brachfldche der Dorfgebiete 1 1

Der kartierte Heckenbereich an der Stralle nach Wohlenhagen im Wirkraum
des Vorhabens besitzt nur eine Lénge von ca. 25 m. Dadurch unterliegt er nichi
dem gesetzlichen Biotopschutz. Als Schlehenhecke stelit er einen typlschen
Landschaftsbestandteil dar. Fir die Hecke wird deshalb ein mittlerer
Kompensationswert von 5 verwendet.

Far die Einzelb&ume des Plangebistes wird kelne Kompensationswertzahi
festgelegt. Die Bewertung hinsichilich Eingriff und notwendiger Kompensation
orfolgt entsprechend Baumschuizkompensationserlass flir die Einzelbdums
bzw. dem Gemeinsamen FErlass der Umweltministerin und des
Wirtschaftsministers Gber Schuiz, Erhalt und Pflege der Allesn in Mecklenburg-
Vorpommern (GEWUM).

Die GrOniandfi&chen {GIM) sind noch durch Gréser dominiert, die aufgrund der
Beweidung nur eine geringe Hbhe aufweisen. Aufgrund der intensiven Nutzung
wird ein unterer Kompensationswert von 1 fir diese GrGnlandfidchen
verwendet.

Die Ackerflachen (ACS) werden intensiv bewirtschaftet. Neben den
Felditiichten sind keine oder nur vereinzelt andere Pflanzenarten vorhanden.
Dingemitiel und Pflanzenschutzmittel kommen regelmdRig zum Einsatz
Dadurch sind die naturrumlichen Funktionen stark eingeschrankt und es wird
eine untere Kompensationswertzahl von 1 angewsndet.

Far die als Ackerbrache kartierten Bereiche (ABO) ist trotz der Dominanz von
Grésern ein auch Gehdlzaufwuchs zu verzeichnen. Das deutet auf eine ldngere
Pflegeunterbrechung hin. Neben Grésern und Gehdizen sind auch Stauden
vorhanden. Zusammenfassend eine obsre Kompensationswertzahl von 1,5

festgelegt.

Das karlierte Siedlungsgeblsch (PHX) ist aus einer Heckenpflanzung durch
Sukzession entstanden. Neben heimischen Gehslzen sind auch nichtheimische
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Gehbize vertreten. Deshalb wird ein unterer Kompensationswert in Héhe von 1
festgelegt.

Im Randbereich der Wege und Verkehrstrassen sowie im zentralen Bereich
von Niendorf haben sich Zierrasenflichen (PER) entwickeln. Teilweise sind
durch gelegentliches Ubsrfahren auch Tendenzen zu den Trittfluren vorhanden
oder es erfolgt ein flieBender Ubergang zu den ruderalen Staudenfluren bzw.
den Kriechrasen im Bereich der StraBennebenfldchen. Zusammenfassend wird
ein mittlerer Kompensationswert von 0,4 verwendet.

Im rlckwértigen Bereich der Wohngebédude innerhalb der Orislage von
Niendorf sind gréBere Nutzglrien (PGN) mit differenzierier Ausbildung
vorhanden. Unterschiedliche Nutzung, z.B. "Rasenfldchen, Lagerbersich,
Nutzgarten usw. werden auf diesen Flachen umgesetzt. Neben Ziergeholzen
sind auch heimische Gehdize als Obst- bzw. Laubb&ume vorhanden. Dadurch
sind diese Flachen relativ vielfditiy strukturiert. Es wird ein mittlerer
Kompensationswert von 0,5 verwendet.

Das das kartierte Ferienhausgebist besteht aus versiegelten Gebauden und
unversiegelten Freiflichen. Fur die versiegelten FiZichen wird aufgrund der
starken Beschrénkung der naturrdumlichen Funktionen ein Kompensationswert
von 0 verwendst. Die unversiegeiten Fldchen sind Gberwiegend als Zierrasen
Bereiche ausgebildet und erhalten deshalb einen Kompensationswert von 0,4.

Fur die versiegelten Bereiche (OVL, OVF, OEL, OSK) und die tellversiegelten
Flachen (OVU) sind die naturrBumlichen Funktionen stark eingeschranki. Aus
diesem Grund wird ein Kompensationswert von 0 fesigelegt.

Ein GroBtell des Plangebietes ist als Brachflache (OBD) ausgebildet. Innerhalb
dieser Bereiche sind jedoch noch Anlagen und Nebengebsdude erhalten
geblieben. - Verschmutzungen durch Abfall und MUl sind vorhanden.
Zusammenfassend wird ein Kompensationswert von 1 fir die Brachfldchen

festgelegt.

Ausgangsdaten/ Bilanzierung

Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabenbestandteile:

Innerhalb des Plangeltungsberelches kommt es durch die Ausweisung von
Sondergebietsfidchen sowie von Verkehrsfiichen =zu zusatzlichen
Versiegelungen und Ver&nderungen der Nuizungsintensitﬁt. Es werden
vorhandene Versiegelungen und Gebaude sowie ruderal geprﬁgte Bereiche fr
die Neubebauung beansprucht. Die vorhandenen Biotope im Geltungsbereich
besitzen sinen maBigen Biotopwert (Wertstufe 0-1).

Fur die naturschutzfachliche Eingriffsbewertung ist die maximal mégliche
Bebauung (sVersiegelung) relevant.

Welierhin bemisst sich der Eingriff an wesentlichen Anderungen der Nutzung
von Fléchen. Bei den entstehenden Grundstlicken ist davon auszugehen, dass
die unversiegeiten Flachenantelle als Freiflichen eines Ferienhausgebietes
entwickelt werden. Diese Freifidchen sind durch einen hohen Ziergarten- sowie
Zierrasenantsil geprégt. Flr diese Bereiche ist zu bllanzieren, cob die
naturréumlichen  Funktionen verschlechtert (zB. Umwandlung einer
Brachfische zu einer Gartenflichen) oder sogar verbessert werden
(Umwandlung von teilversiegeiten Flachen zu Gartenfidchen). Wird durch die

Planungsstand: Satzung 4%




Begrtindung zur Satzung Gber den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen
fir das ,Cebiet Niendorf - SGdwest*

Umnutzung eine Verbesserung errelcht, erfolgt eine entsprechends

Berticksichtigung als Minimierung des Eingriffs.

For die hochwertigen Biotoptypen innerhalb der Wirkzonen sind auRerdem die
mittelbaren Beeintrdchtigungen, die sich aus der Nutzung der Bau- und

Verkehrsflichen ergeben, zu ermitteln.

Abgrenzung der Wirkzonen

For die Intensitét der Besintréchtigungen der bstroffenen Bioctops innerhalb und
auBerhaib des Plangebietes wird jeweils sin Wirkungsfaktor ermittelt. Dabei
wurde auf Tabelle 6 S. 98 der Hinweise zur Eingriffsregelung® zurickgegriffen.
In Anpassung an die vorliegende Planung erfolgte eine sinnvoll angepasste

Modifikation. Danach ergsben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Baukoérper/Baufeld

1.} Voliversiegelte Flachen (Bebauung und Verkehrsfidchen)
{Intensitatsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,5

2.}  Teilversiegelte Wegeflachen
{Teilversiegelung/ vollsténdiger Biotopverlust)
(Intensitétsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfakior: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,2

3.)  Unversiegelte Flachen innerhalb des Baufeldes, Intensiv genutzie

Grinflachen
{Intensitétsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Wirkzone 1

Die Wirkzone 1 wird unter Berlicksichtigung der geplanten Ferienhausnutzung
mit 50 m um eingriffsrelevante Vorhabenbestandteile (Sondergebiete, StralRen

und Wege) festgelegt.

Der Wirkfakior innerhalb der Wirkzone 1 wird unter Berlicksichtigung der
Vorbslastungen und der geplanten Ferienhausnutzung mit 0,2 fesigelegt.
MaBgeblich sind durch die vorhandene Orislage und die shemalige Nutzung

schon im Bestand Beeintrachtigungen ausgepragt.
Wirkzone 2

Innerhalb der Wirkzone 2 werden die Flachen erfasst die einen Abstand von 50
bis 100 m zu eingriffsrelsvanten Vorhaben besitzen. Der Wirkfaktor innerhalb
der Wirkzone 1 wird unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen und der

geplanten Erholungsnutzung mit 0,05 festgelegt
Ermittlung des Freiraumbeeintrichtigungsgrades

Das Plangebiet ist im Bestand bebaut, so dass kein Freiraum beeintréchtigt
wird. Es wird dementsprechend ein Freiraum-Besintréchtigungsgrad von 1
verwendet. Dies entspricht einem Korrekturfakior K1 von x_ 0,75 fOr die

srmittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen.
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Eingriffsbewertung und Bewertung des Kompensationsbedarfs
Bestimmung des Kompensationserfordernisses

aufgrund

betroffener

Biotoptypen
TABELLE 4- Biotopbeseitigung mit Vollversiegelung
L .
- 1 1 EE
§ |tg| E(E.,8 | 58%
5 < po ﬁ _é £ SaN
Bc |§2| £5 |EE3C| 528¢
Blotoptyp §E (25) §3 |EEEg| §E%
g~ g.g la .g E '§ ﬁ o 5 § 1]
£ |EE|-NE |BLE | 52
[} GRS @ = Wy =
o
Ferienhausgebiet
versiegelt 1.545 0 0 0,75 0
Ferienhausgebiet
unversiegelt 700 0,4 0,6 0,75 473
Versiegelter Rad- und
Fulweg 598 0 0 0,75 0
Kléranlage 75 0 0 0,75 0
Brachflache dérflicher
Sledlungsgebiete 883 1 0,5 0,75 993
Gesamt 3.801 Gesamt Versiegelung: 1.466
Aufgrund der moglichen  Voliversiegelung erhtht  sich die

Kompensationswerizahl um 0,5 (Tabelle 2). Bei Tellversiegelung wird ein
Aufschiag von 0,2 verwendet. Der Grad der Versiegelung errechnst sich aus
und der
Uberschreitung flr Nebenanlagen sowie unter Beachtung der Textlichen
Festsetzungen. Flr die Sondergebiete FH1 und FH2 ergibt sich ein maximaler

der fesigesetzien

Versiegelungsgrad von 37,5 %.

Grundflachenzahl

maximal

méglichen

Versieglungsgrad von 0,8 berlicksichtigt.
Bei den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung wird

Das Sondergebiet FH 1 wird mit einem

unter

Bertcksichtigung der geplanten StraBenquerschnitte ein Versiegelungsgrad

von 90% angsnommen.

Fir die StraRenverkehrsfiiichen des Wohlenhagsner Weges erfolgt nur eine
Bestandsdarstellung. Zusétzlichen Versiegelungen werden deshalb nicht

berlicksichtigt.
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TABELLE 5- Biotopverlust
£ ‘ - |5 Ec
S |¢g| E|B. 8 |88k
B~ 1 85| = |E8E 23N
2E E'E E |EEBE - -
mowee | e | 25| 3 By Fi%
o s_ E B @gi
s |58 £ [BEDT i
Y 3 = |18 ¢ |5fg
Siedlungsgebiisch aus
heimischen Gehblzarten 205 1 -0,4 0,75 92
Artenarmer Zierrasen 310 0.4 0,4 0,75 0
Ferienhausgebiet
unversiegelt 1.503 0.4 -0.4 0,76 0
Brachfifiche dbrflicher
Siedlungsgebiste 1.841 1 0.4 0,75 738
Gesamt 3.658 Ggsamt Biotopverlust: 831

Die unversiegelten Grundsticksbereiche werden intensiv beansprucht und sich
gleichartig zu dsn unversiegelten Flachen des kartierten Ferienhausgebietes
entwickeln. Es blelben wertvolle Funktionen der Ursprungsbiotoptypen erhalten.
Zur  Berlicksichtigung der verbleibenden  Funktionen wird der
Kompensationswert um 0,4 minimiert.

Biotopbeeintréchtigung
& =l =
S bg g| 2% 2
_E N g ] e 2z E
= E = O 3 &y
S o 3 £ E| B8
+ g8 o g&| Te3
5 E g =| Ex=
o S & = & =L
Biotoptyp T i &
Strauchhacke 40 5 0,05 10
Gesamt
Gesamt 40 Biotopbeeintrachtigung: 10

Mit der Bsbauung vorher unbebauter Bereiche und der anschlisRenden
Nutzung durch den Menschen erfolgen Beeintréchtigungen der innerhalb des
Wirkbereiches liegenden Bictoptypen. GeméR Hinweisen zur Eingriffsregelung
werden diese Besintrachtigungen nur fir Biotoptypen mit einer Wertstufen von
>= 2 beriicksichtigt. Diese Beeintréchtigungen werden mit einem Wirkfaktor
von 0,2 in der Wirkzone 1 und von 0,05 in der Wirkzone 2 berlicksichtigt.
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Innerhalb der Wirkzonen 1 befinden sich keine Bictoptypen mit einer Wertstufe
von >= 2. Demzufolge ergibt sich kein zusatzlicher Kompensationsbedarf
aufgrund der Biotopbeeintréchtigung.

In der Wirkzone 2 befindet sich an der SiraBe nach Wohlenhagen eine
Strauchhecke. Aufgrund der geringen Lange von 25 m unterliegt diese Hecke
keinem gesetzlichen Schutz. Es werden jedoch die Besintrachtigungen auf
diesen Lebensraum bewertet.

Berlicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen

Entféllt aufgrund der siedlungsnahen Lage und der Lage im Anschluss an
Obsrregionalen Verkehrsfléichen.

Berlcksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Innerhalb des Plangebietes ist das Vorkommen geschiiizter Tierarten, hier

. insbssondere die Avifauna, zu verzeichnen. Unter Berlicksichtigung der
Aussagen im Punki 4.3 des Umweltberichtes besishi kein zusétzlicher
Kompensationshedarf.

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Ein zusétzlicher  Kompensationsbedarf hinsichtlich abiotischer
Sonderfunktionen wird aufgrund der Ausprigung des Vorhabens und des
Vorhabenstandortes nicht ausgewiesen.

Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Das Planungsgebliet liegt am westlichen Rand der Ortslage von Niendorf. Durch
die vorhandenen, teliweise verfallene Bsbauung, eine Frelleltung und die
Nutzungsaufiassung der Freiflichen sind Vorbelastungen hinsichtlich des
Landschaftsbildes gegeben. Die Planungsabsichten berlicksichtigen die
ortlichen Gegebenheiten. Mit der geplanten Ferienhausbebauung erfolgt eine
dem Leandschaftsraum entsprechende Bebauung, die sich positiv in das
Orisbild einflgt. Durch den Erhalt der Grlnstrukturen im Westen des

. Plangebietes bleibt der gewachsene Ortsrand von Niendorf in diesem Bereich
erhalten, Weitere griinordnerische MaRnahmen verbessern die Integration des
Plangebietes in Bezug zum Landschafts- sowie auch zum Stedlungsraum. Mit
der Wiederaufnahme der Nutzung des Gebietes, der Beseitigung der
Bauruinen und der Neubebauung wird ein erheblicher stédtebaulicher
Missstand am Ortseingang von Niendoif beseitigt.

Zusammenfassend wird das Landschaftsbild mit Umsetzung der Planungszisle
positiv beeinflusst. Ein gesondsrier Kompensationsbedarf besteht nicht.

TABELLE 7- Zusammenstellung Eingriff

Versiegelung 1.466
Blotopverlust 831
Biotopbeeintréchtigung 40
Gesamt 2,337
. Der resultierende Gesamteingriffswert betrdgt 2.337 m? bzw. 0,23 ha
Kompensationefiichen&quivalent,
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Geschiitzte Bdume goeméf § 18 NatSchAG M-V

Mit der Uberplanung des Gebietes ergeben sich auch Auswirkungen auf den
vorhandensn Baumbestand. Nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzter
Baumbestand ist unmittelbar an der Strafie Wohlenhagener Weg in Form einer
zweistdmmigen H#nge-Birke (Betula pendula, Stammumfang 100 cm)
vorhanden. Dieser Baum wird zum dauerhaften Erhalt fesigesetzt. Negative
Auswirkungen auf diesen Baum werden nicht erwartet. Im Vergleich zur
Bestandssituation wird der versiegelte Anteill des Wurzelraumes reduziert, so
dass sich fiir den Baum eine positivere Situation ergibt.

Geschiitzte Bdume geméR drtlicher Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind 3 Hénge-Birken (Beiula pendula,
Stammumfang 63 cm) und eine Wainuss (Juglans regia, Stammumfang 83 cm})
gemdal orilicher Baumschutzsatzung geschlitzt. Von diesen Bdumen ist der
Erhalt der Walnuss vorgesehen und wird durch den Bsbauungsplan Nr. 20
entsprechend festgesetzt. Magliche Beeintrichtigungen des Wurzelbersiches
werden durch 1 Ersatzbaumpflanzung kompensiert.

Far die 3 Hénge-Birken wird von einer Rodung ausgegangen. Ein dauerhafter
Erhalt der Baums ist unter Bericksichtigung der geplanten ErschiieRung und
der vorgesshenen Bebauung nicht mdglich. Als Ersatz far die Rodungen wird
far jeden gerodeten Einzelbaum eine Ersatzpfianzung durchgefiihrt.
Zusammenfassend sind deshalb 3 Einzelbdume ais Ersatz fiir die Rodung
gemaB Baumschutzsatzung geschitzter B#ume vorzunehmen. Die
Ersatzpflanzungen werden durch Festsetzung im  Bebauungsplan
planungsrechtiich gesichert.

Weiterer Baumbsestand

Der weitere Baumbestand des Gebletes besteht aus Obstb&umen und
Nadelgehélzen oder unterliegt, bedingt durch den geringen Stammumfang,
keinem Schutzerfordernis. Fir diese Baume ist eine gesonderte
Erhalfungsfestsetzung nicht vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass
derartige Gehélze innerhalb der unversiegelten Freifldchen auf Grund der
Gestaliung der Flichen regelméBig angepflanzt werden. Dadurch erfolgt ein
gleichwertiger Ausgleich.

Geplante Manahmen fiir die Kompensation
KompensationsmaBnahmen
1. Manahme M 1

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden 11 Baumpflanzungen als
Ausglsichs- und Ersatzpflanzungen festgesetzt. Von den 11 Baumpflanzungen
erfolgen 4 als Ersatzpflanzungen flr die Rodung von geschitzten
Einzelb&umen und 7 als Ausgleich des Eingriffs auf die Biotoptypen.

Neben einer gestalterischen Aufwertung des Bersiches werden mit den
Baumpflanzungen Eingriffe auf den Einzelbaumbestand kompensiert. F(r die
MaBnahme wird gem#&B Anlage 11 Punkt 1.4 der Hinweise zur Eingriffsregelung
eine Werltstufe von 2 und einem Kompensationswert von 2 verwendet.
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Anthropogene Besintrdchtigungen werden durch die Lage im Siedlungsbereich
erwartet. Aus diesem Grund wird ein Leistungsfaktor von 0,7 verwendet.

2. MaBnahme M 2

Die fesigesetzte Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschait ist als Gehdlzbereich zu entwickeln.
Innerhalb der Sondergebietsflichen sind deshalb die vorhandenen
Gehblzstrukturen zu erhaiten bzw. durch Anpfianzungen zu ergénzen. Auf den
innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flichen des Flurstlicks 15 ist der
Gehélzbereich durch eine sukzessive Entwickiung der Flachen umzusetzen.
Unter Beachtung der vorhandenen Uberlandleitung ist ein periodischer
rlickschnitt der Gehblze im |eitungsbereich zuldssig.

Fir die Manahme wird gem&R® Anlage 11 Punkt [.4 der Hinweise zur
Eingriffsregelung eine Wertstufe von 1 und sinem Kompensationswert von 1
beweriet. Anthropogene Beeintrachtigungen werden durch die Lage am Rend
des Siedlungsraumes erwartet. Aus diesem Grund wird ein Leistungsfaktor von
0,7 verwendet. Flr die Berechnung des Kompensationswertes werden nur die
derzeit zur Verfligung stehenden Flachen im Bereich des Sondergebietes
verwendet.

3. Externe MaRnahme EM 1

Auf den Flurstlicken 110/2 und teilwsise auf den Flurstlicken 105/2, 106/2 und
107/3 der Flur 1 in der Gemarkung Niendorf wird auf 880 m? eine dreireihige
Heckenanpflanzung mit beidseitigen Saumbereichen hergestellt. For die
Heckenanpflanzung sind ausschlieRliche heimische und standortgerechte
Gehbize in den Qualitdten Heister mit einer Héhe von 175 bis 200 cm oder
Stréaucher mit siner Hohe von 125 bis 150 ¢m zu verwenden. Die Gehblze sind
in Reihenabsténden von 1,5 m und Pflanzabstanden von 1,0 anzupflanzen.

Diess Kompensationsmalnahme wird gemaR Hinweise zur Eingriffsregelung,
in Anlshnung an Anlage 11 Punki IV bewertet. Mit den MaRnahmen sollen die
durch den Eingriff beeintréchtigten Funktionen wiederhergestellt werden. Es
erfolgt welterhin eine Aufwertung des Oris- und Landschaftsbildet.’

Durch die Lage am Siedlungsrand wird fir die MaBnahme eine Wertstufe von 2
und eine Kompensationswert von 2 zum Ansatz gebracht. Auf 100 m? erfoigt
zusétzlich eine Entsiegelung. Flir diese Flache wird der Kompensationswert um
0,5 erhdht. Durch die Lage der MaBnahme sind anthropogens
Beeintréchtigungen zu erwarten und werden mit sinem Leistungsfaktor von 0,7

berticksichtigt.

4. Externe Ma3nahme EM 2

Auf den Flurstlicken 1 und 2/2 der Flur 2 in der Gemarkung Niendorf sind sine
400 m? groBle mehrrethige Heckenpflanzung und eine Baumrelhe aus 10
Béumen herzustellen. Flir die Anpflanzungen sind ausschlieilich heimische
und standortgerechte Gehdizarten zu verwenden. Flr die Herstellung der
Baumrelhe ist auch die Verwendung von mittelkronigen Sorten einheimischer
Laubb&ume zuléssig.

Diese = Kompensationsmafnahmen werden gem&B  Hinweise =zur
Eingriffsregelung, in Anlehnung an Anlage 11 Punkt IV und V bewertet. Mit den
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Mafinahmen sollen die durch den Eingriff beeintrdchtigten Funktionen
wiederhergestellt werden. Es erfolgt welterhin eine Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildet.

Die Grundflichen werden im Bestand als Zierrasen gepflegt. Fir die
Heckenanpflanzung wird deshalb eine Werlstufe von 1 und eine
Kompensationswert von 1 zum Ansatz gebracht. FUr dis Anpflanzung der
Bdume wird eine Wertsiufe von 2 mit einem Kompensationswert von 2
verwendet. Je Baumpflanzung wird eih Flachenéquivalent von 25 m?
angenommen. Die MaRnahmen liegen innerhalb des dérflichen
Siedlungsbereiches. Aus diesem Grund werden  anthropogene
Bseintrachtigungen mit einem Leistungsfaktor von 0,8 berlicksichtigt.

TABELLE 8- Zusammenstellung Kompensationsmanahmen

&
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KompensationsmaBnahme b 8| ¢ E 2 ¥

= £ E“ @ £ E 2

= % 8 g5

(TR " 3 g oy

X

MaBnahmen M 1
4 Baumpflanzungen
7 Baumpflanzungen 001751 2 | 2 | 07 | 00246
MaBnahmen M 2
MaBnahmenfifiche im Bereich
Sondergebiet: 0,016 | 1 1 0,7 0,0112
160 m?
Externe MaBnahime EM1
Heckenanpflanzung 0,079 | 2 2 0,8 0,1106
Hecke mit Entslegelung 0,010 | 2 2,5 0,8 0,0175
Externe Mafnahme EM2
Heckenanpflanzung 0,04 1 1 0.8 0,0320
Baumreihe (10 Sfiick) 0,025 | 2 2 0,8 0,0400

Gesamt: 0,23568 ha

Durch die Kompensationsmanahmen kann ein Kompensationswert von
0,2358 ha erreicht werden.
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4.5

Bilanzierung
Bedarf (=Bestand) Planung
Kompensationsfléchenéquivalant Kompensationsfidchendquivalent der
bestehend aus: geplanten Kompansations-
maBnahme bestehend aus:

- Sockelbetrag fur multifunktionale - Manahmen der

Kompensation; Biotopneuschaffung,

- Eingriff auf geschltzte Einzelbdume. |- Anpflanzung von Einzelb&umen,

Gesamibllanz
Fl&chenéquivalent (Bedarf) Fléchen&qguivalent Planung
0,2337 ha 0,2358 ha
+ +
4 Baumpfianzungen 4 Baumpflanzungen

Bemerkungen/Erlduterungen

Die Flachengquivalenie der geplanten KompensationsmaRnahmen sind um
21 m? groBer als dis des betroffenen Bestandes. Mit Herstellung der
Kompensationsmalnahmen ist der Eingriff vollsténdig kompensiert. Weitere
Entsiegelungen erfolgen auf den Fiurstiicken 105/2, 106/2 und teilweise 107/3
der Flur 1 in der Gemarkung Niendorf, werden an dieser Sielle jedoch nicht
angerechnet.

Geplante BiaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgieich
des Eingriffes auf die Umwelt

Die vorgesshenen MaRknahmen sind Bestandteil des Tell B Text.

Alle MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes
und zum Ausgleich wirken multifunktional positiv auf alle Schutzgliter.

Fir alie Anpflanzungen sind standorigerechte einhsimische Laubgehblze zu
verwenden.

Prognose bel Nichtdurchflihrung des Vcrhabens

Der derzeitige, desolate Zustand der Flédchen wiirde voraussichtlich bestehen
bleiben.

Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Alternativen fir eine Bebauung wiirdsn lediglich auBerhalb der bebauten
Orischaft besiehen. Um einer Landschaftszerschneidung enigegenzuwirken
und das Orisbild aufzuwerten weist der Vorhabenstandort gegentber
unbebauten Fidchen wesentliche Vortelle auf. Daher wird auf eine
Alternativenpriifung verzichtet.
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7. Zusétzliche Angaben
71 Hinweise auf Kenntnisiiicken

Bei der Zusammenstelling der Unterlagen sind weitgehend keine
Schwierigkeiten aufgetreten. Far die Schutzgliter Luft und Wasser lagen keine
konkreten Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des LUNG unter

www.umweltkarten.mv-regierung.de genutzt. In Auswerfung

Standortbedingungen  wirden auch durch zusatzliche Erfassungen
voraussichtlich keine deutlich veréinderten Ergebnisse prognostiziert werden

kénnen.

7.2  Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur'Ubemachung
der planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

GemaR § 4c BauGB Uberwachen die Stadte und Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchftihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachiellige Auswirkungen
frihzeitly zu ermitteln und in der Lage zu sein, gesignete Malnahmen zur

Abhilfe zu ergreifen,

Ferner sind die Informationen der Behdrden, insbesondere der Fachbehdrden

zu vorhandenen Monltoring - instrumenten im  Rahmen

Behbrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB auf Eignung zu priifen und ggf. zu

nutzen.

Nach den Hinweisen zum EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern sind
Auswirkungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art undfoder Intensitat nicht

bereits Gegenstand der Abw#gung waren,

Im Rabmen der Bauausflihrung soliflen Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz

von Natur und Landschaft erfolgen.

Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in der Bauleifplanung for die
Gemeinden, Planer und Behirden sowie die Offentlichkeit, Stand 2005,
herausgegeben vom Umwsitministerium und dem Ministerium fir Arbeit, Bau
und Landesentwicklung Mecklenburg ~Vorpommern wird empfohlen, die
Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
Ersatzmanahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu
tbernehmen. Die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der
KompensationsmaBBnahmen wird bis zur Erreichung des angestrebten
Vegetationszustandes durchgefthrt. Dies umfasst eine Abnahme und
Protokollierung des Erfolges 3 Jahre nach Durchfihrung der

Kompensationsmalnahmen.

Gegebenenfalls notwendige Nachbesserungen werden darliber hinaus bis zum

angestrebten Zustand weiterhin konirolliert.

Kann durch entsprechende CEF- MaRnahmen (vorgezogene MaRnahmen) eine
Beeintrachtigung besonders geschiitzter Arfen vermieden werden, ist keine

Ausnahmegenshmigung erforderlich.
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In einem Monitoring ist nachzuweisen, dass die MaRnahmen wirksam sind.
Dazu sind drei Jahre lang im Fruhjahr nach Beginn der Brutzelt der
Rauchschwalben die Belegung der Nisthifen und die Annahme der
Spaltenquartiere durch Flederméuse durch einen Fachgutachter zu priifen. Die
Ergebnisse sind dem LUNG mitzuteilen. Werden die Nisthilfen Gberwiegend
angenommen, kann das Monltoring eingestelit werden. Erweisen sich die CEF-
MaBnahmen als unwirksam, ist nachtrdglich ein Ausnahmeanirag zu stellen.

Zus#tzliche Mafinahmen wlirden erforderlich werden.

Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde geprﬁﬁ ob von der Satzung tiber
den Bebauungsplan Nr. 20 der Gemeinde Hohenkirchen mégliche erhebliche,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Im Ergebnis der
Prifung der Umweltbelange kdnnen als Entscheidungsgrundlage fir die

gemeindiiche Prifung folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitét und Regenerationsféhigkeit der einzelnen Schutzgiter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich. Mit der Umsetzung des Vorhabens sind
Besintréchtigungen des Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiers, Boden, Wasser efc.)
zu erwarten. Diese geplanten Eingriffe sind durch geeignete Ausgleichs- bzw.
ErsatzmafRhahmen zu kompensieren und durch MinimisrungsmaRnahmen zu
mindern. Erhaltungs- und Pflanzgebote férdern die Einbindung der geplanten

Bebauung in den Sledlungs- und Landschaftsraum.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Besintrachtigungen von Natura

2000 Gebisten zu erwarten.

Die Gebéude des Vorhabenstandortes nehmen eine Bedeutung fir
Rauchschwalben und eine potentielle Bedeutung flir Flederm&use ein. Um die
Verbote des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes einzuhaiten, wird es
erforderlich CEF MaRnahmen durchzuflihren. Diese sind Bestandteil im Text

Teil B:

Alle erhsblichen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen voraussichtlich durch
geeignete Mafinahmen gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der
Schutz-, Minderungs- und KompsensationsmaBnahmen wird durch

Uberwachung erfasst und sichergestelit.
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Teil 3 Arbeitsvermerke
1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde
Hohenkirchen fir einen Bereich nérdlich der Orislage Niendorf wurde gebilligt
in der Sitzung der Gemeindevertretung am 0. 03 20/

/_/\ E B '&i.':.ﬁ.f.;\\

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit dem Amt Klitzer Winkel und
der Gemeinde Hohenkirchen durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmilhlen
Telefon03881/71056-0
Telefax 0 38 81/7105-50
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