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Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 25
der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich siidwestlich der Ortslage GroR
Schwansee nordlich des Weges zum Strand

Zusammenfassende Erklarung der Gemeinde Kalkhorst
gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

1. Vorbemerkung

GemaR § 10 Abs. 4 des Baugesetzbuches ist dem Bebauungsplan eine zusammen-
fassende Erkldrung beizufiigen. In der zusammenfassenden Erklérung ist die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung in dem jeweiligem Bauleitplan bertcksichtigt wurden und aus
welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde, darzulegen.

2. Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Die Gemeinde Kalkhorst hat das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan
Nr. 25 durchgefiihrt, um die planungsrechtliche Basis fir die Errichtung einer Hotel-
anlage mit zugehoriger Infrastruktur inklusive gartenbaulich genutzter Flachen im
Wesentlichen zur Selbstversorgung des Hotels zu schaffen. Es besteht die Absicht
seitens eines Vorhabentragers in GroRR Schwansee eine Hotelanlage in Form eines
Gebaude-Ensembles zu errichten und damit in Verbindung Flachen fur Spiel und
Sport sowie fir die gartenbauliche Erzeugung zu nutzen und darlber hinaus in eine
parkartige Situation einzubetten. Fur die Schaffung der planungsrechtlichen Grund-
lagen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit der Ande-
rung des wirksamen Teilflichennutzungsplanes der Gemeinde vorzunehmen.

Das Plangebiet der 8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes geht tber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 mit der Gstlichen Gebietsabgrenzung
hinaus. Mit der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes werden bereits beste-
hende Nutzungen, wie die Wohnbauflachen und die privaten Hausgarten, entspre-
chend berlcksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst erfolgte in ei-
nem zweistufigen Regelverfahren nach den Vorgaben des Baugesetzbuches unter
Berlicksichtigung der Erstellung eines Umweltberichtes und der Eingriffs- und Aus-
gleichsregelung.

3. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) 26.05.2016
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
vom 14.07.2016
bis 16.08.2016
Fruhzeitige Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB 21.07.2016
Beschluss Uber den Entwurf und die ¢ffentliche Auslegung 11.12.2018
Offentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
vom 08.01.2019
bis 19.02.2019
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Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs.2 BauGB 03.01.2019
Beschluss Uber die Stellungnahmen/ Anregungen 16.05.2019
Satzungsbeschluss 16.05.2019

4. Berlicksichtigung der Umweltbelange

GemalR § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan als gesonderter Teil
ein Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes wurde eine Prifung
der Umweltbelange durchgefihrt.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt bildet gemalk § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Be-
bauungsplan.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzglter
Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild, Schutzgebiete und Schutzobjekte, Kultur- und Sachglter, und der
Wechselwirkungen zwischen den Belangen der einzelnen Schutzgliter wurde vor-
genommen,

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzguter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kén-
nen durch geeignete MaRnahmen gemindert oder kompensiert werden.

Der Erfolg der Schutz- und Kompensationsmafnahmen wird durch entsprechende
Uberwachung erfasst und sichergestellt.

Die artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen wurden von Bauer im Rahmen ei-
nes Gutachtens betrachtet. Das Gutachten liegt mit Stand vom September 2018 vor.
Darin erfolgte die Erfassung der durch das Vorhaben potentiell betroffenen Arten-
gruppen Brutvégel, Reptilien und Amphibien. Weitere Artengruppen sind innerhalb
des Plangebietes nicht relevant.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es sind
keine maRgeblichen Habitate geschutzter Arten durch den Bebauungsplan Nr. 25
der Ortslage Gro} Schwansee betroffen.

Fur die betrachteten Artengruppen sind keine CEF-Mafinahmen erforderlich, eben-
so sind keine Vorsorgemaflnahmen erforderlich.

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen fanden Eingang in die textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes unter Punkt IV./ 5. (Hinweise/ Nachrichtliche
Ubernahmen).

Schutzgebiete/ Schutzobjekte
In der Umgebung des Plangebietes befinden sich_Natura-2000-Gebiete:
- FFH-Gebiet Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave® (DE
2031-301): mehr als 850m Abstand zum Plangebiet,
- FFH-Gebiet ,Lenorenwald" (DE 2032-301): mehr als 4 km vom Plangebiet ent-
fernt,
-  SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff" (DE1934-401): nordéstlich vom
Plangebiet in mehr als 5,5 km vom Plangebiet entfernt,
- SPA-Gebiet "Feldmark und Uferzone an Untertrave und Dassower See" (DE
2031-471): mehr als 5 km sldwestlich entfernt.
Aufgrund der Entfernung des Vorhabenstandortes zu den Natura 2000-Gebieten
sind keine baubedingen oder anlagenbedingten Auswirkungen zu erwarten. Auf-
grund betriebsbedingter Auswirkungen durch Strandbesucher besteht eine potentiel-
le Beeintrachtigung des FFH-Gebietes ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dasso-
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wer See und Trave“ (DE 2031-301)‘. Durch eine gezielte Besucherlenkung an
Strandabschnitten auBerhalb des FFH-Gebietes ergeben sich keine zusatzlichen
Auswirkungen.

Der Nachweis der Vertraglichkeit mit dem FFH-Gebiet wurde erbracht.

In der weiteren Umgebung des Plangebietes befindet sich nationale Schutzgebiete:
- NSG ,Brooker Wald‘: mehr als ca. 1,7 km nordéstlich vom Plangebiet ent-
fernt,
- NSG '"Kustenlandschaft zwischen Priwall und Barendorf mit Harken-
bakniederung": mehr als ca. 1 km nordwestlich vom Plangebiet entfernt,
- LSG ,Lenorenwald“: sudlich von Kalkhorst, mehr als 3 km stdlich vom
Plangebiet entfernt.
Auswirkungen des Vorhabens auf die nationalen Schutzgebiete sind nicht zu erwar-
ten.

Von dem Vorhaben ist ein gemaR § 20 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V ge-
schitztes Biotop betroffen:
- naturnahe Feldhecke, Biotopname: Hecke (NWM 04808).

Fir die ErschlieBung der Hotelanlage wird die vorhandene Hecke fur 2 Ein-/ Aus-
fahrten in einer maximalen Breite von je 6,50 m durchbrochen. Daftr wird ein be-
reits vorhandener Durchbruch genutzt und erweitert. Der westliche Durchbruch wird
neu angelegt. Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in die gemaf
§ 20 NatSchAG M-V geschiitzte Feldhecke ist am sudwestlichen Rand innerhalb
des Plangebietes in nérdlicher Richtung im Anschluss an die vorhandene Feldhecke
auf einer Flache von ca. 272 m? Hecke anzulegen. Die Feldhecke wird planungs-
rechtlich — bis auf die zwei Durchbriiche fiir die Ein-/ Ausfahrten — durch die Fest-
setzung eines Erhaltungsgebotes dauerhaft gesichert.

Rastgebiet
Der Plangeltungsbereich ist gemaR dem Umweltkartenportal des LUNG M-V als

Rastgebiet der Stufe 2 — regelmaRig genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete von
Rastgebieten verschiedener Klassen - Bedeutung mittel bis hoch — eingestuft. Durch
den vorliegenden Bebauungsplan verringert sich die Flache des Rastgebietes ge-
ringfuigig. Auswirkungen werden als unerheblich eingeschétzt. Nur an einer Stelle
gibt es den Ubergang in die offene Landschaft. An den anderen 3 Seiten sind ent-
weder Gehélze oder Bebauung als Begrenzung vorhanden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsermittiung wurde vorgenommen. Der aufgrund des
Vorhabens ermittelte Eingriffsumfang wird durch die Umsetzung der externen Kom-
pensationsmaBnahmen (€KM 1 — Anlage einer Streuobstwiese, eKM 2 — Anlage ei-
ner extensiven Mahwiese) sowie der internen Kompensationsmafinahme (Aus-
gleichsflache 3 — Anlage einer Feldhecke) komplett kompensiert. Ein zusatzlicher
Eingriffsumfang durch die Erweiterung einer StraBenverkehrsflache im sudlichen
Plangeltungsbereich wird durch 9 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangel-
tungsbereiches ausgeglichen. Die Flachen, auf denen die Kompensationsmaflnah-
men stattfinden, befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Die Sicherung der
internen und ebenso der externen KompensationsmaRnahmen erfolgt tber einen
stadtebaulichen Vertrag sowie dariiber hinaus durch z.B. Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit oder Baulast auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens.

AuRerhalb des Plangebietes zwischen den externen Kompensationsmalnahmen-
flachen 1 (eKM 1) und 2 (eKM 2) sind teilversiegelte (wassergebundene) Wander-
wege geplant, die das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalk-
horst und den Ahornweg mit dem vorhandenen Weg im Norden (Verlangerung des
Seeweges) verbinden werden. Die Herstellung der Wanderwege stellt im Au3enbe-
reich nach § 12 Abs. 1 Nr. 11 NatSchAG M-V einen Eingriff in Natur und Landschaft
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5.1

dar und bedarf einer Fachgenehmigung. Die Sicherung der Flachen fur den Aus-
gleich der Wege (6ffentliche und private) erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

Immissionsschutz - Schallschutz

Eine Erhohung von Verkehrsstromen und Larmemissionen durch den Betrieb der
Hotelanlage wird erwartet, deren Auswirkungen jedoch aufgrund der Verkehrsfuh-
rung auf schutzbedurftige Nutzungen in der Ortslage Grok Schwansee als unerheb-
lich zu bewerten ist. Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum Emissions-
schutz sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der Schallschutz wurde untersucht und den Planunterlagen beigefugt. Hier wurden
die Auswirkungen der Betriebs-/ Nutzungsaktivitaten auf dem Hotelgeléande sowie
die Auswirkungen des anlagenbezogenen Verkehrs auf den o&ffentlichen Straflen
betrachtet. Die vom Grundstiick der Hotelanlage ausgehenden Larmimmissionen
und die anlagenbezogene Verkehrszunahme auf &ffentlichen Strallen I6sen keine
Konflikte bezuglich der Larmimmissionsanforderungen der jeweiligen Regelwerke
aus. Festsetzungen im Bebauungsplan oder sonstige Regelungen diesbezuglich
sind entsprechend der Schallimmissionsprognose nicht zu treffen.

Immissionsschutz - Geruchsimmissionen

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen
der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der benachbarten Flachen hinzunehmen
sind.

Wasser

Fur das Plangebiet wurde ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung erarbei-
tet und den Planunterlagen beigefiigt. Es wurde der Nachweis gefiihrt, dass das an-
fallende Niederschlagswasser komplett auf dem Grundstick letztlich Gber eine Mul-
denrigole innerhalb der Grunflachen versickert werden kann. Aufgrund der Berech-
nungen des Konzeptes kann davon abgesehen werden, das (iberschissige Nieder-
schlagswasser in eine geeignete Vorflut abzuleiten. Die grundsétzliche Zustimmung
der unteren Wasserbehérde liegt mit Schreiben vom 20. August 2019 vor.

Landschaftsbild

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Grundlage fur die bauliche Inan-
spruchnahme bisher unbebauter Flachen geschaffen. Durch die Lage am direkten
Rand der Ortslage wird eine Zerschneidung und Zersiedlung der Landschaft entge-
gengewirkt. Durch die vorhandene Feldhecke am Rande des Plangebietes wird die
Beeintrachtigung gemindert. Mit den vorgesehenen Griinflachen ,Sport und Spiel”
sowie ,gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage® wird die geplante Bebauung in
die Landschaft integriert.

Bodendenkmale

Es sind Hinweise auf Bodendenkmale bekannt. Die Veranderung oder Beseitigung
der Bodendenkmale kann nach § 7 DSchG MV genehmigt werden, sofern vor Be-
ginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sicherge-
stellt ist.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behér-
den

Im Rahmen der durchgefiihrten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
wurden von 6 Einwendern Stellungnahmen abgegeben. Die Gemeinde hat sich mit
den Anregungen und Hinweisen im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes ausei-
nandergesetzt und in die Planunterlagen gemaR der Abwégung eingearbeitet.
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5.2

5.3

5.4

5.5

56

5.7

5.8

5.9

Im Rahmen der durchgefiihrten Offgntlichkeitsbetei[igung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
wurden keine Stellungnahmen der Offentlichkeit abgegeben.

Die zum Vorentwurf eingegangen Anregungen und Hinweise der Behérden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (gemal § 4 Abs. 1 BauGB) wurden im Zuge
der Erarbeitung des Entwurfes gepruft und in die Planunterlagen gemal der Abwa-
gung eingearbeitet.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB am Planverfahren beteiligt.

Der Landkreis, Bauleitplanung, hat Anregungen zu einzelnen planerischen Festset-
zungen hervorgebracht. Die Anregungen wurden gepruft. Die Berticksichtigung er-
folgte geman der Darlegung in der Abwagung.

Der Landkreis, untere Naturschutzbehorde, wies auf die rechtliche Sicherung der
Ausgleichsmalnahmen hin. Die Sicherung erfolgt durch einen stadtebaulichen Ver-
trag.

Der Landkreis, untere Naturschutzbehérde, gab Anregungen zur Eingriffs-
Ausgleichsbilanz. Die Anregungen wurden weitestgehend berlicksichtigt. Die textli-
chen Festsetzungen und die Begriindung wurden entsprechend den Darlegungen
der Abwagung Uberarbeitet.

Der Landkreis, untere Wasserbehoérde, wies auf die Einholung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde zur Einleitung von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser hin. Die Versickerung auf dem eigenen Grundstick ist
vorgesehen, so dass eine Einleitung in die Anlagen des Zweckverbandes nicht er-
forderlich wird. Die Anforderungen an die Ableitung des anfallenden Oberflachen-
wassers sind vor Satzungsbeschluss zu regeln. Die wasserrechtliche Genehmigung
ist einzuholen; wenigstens die in Aussichtstellung. Die grundsatzliche Zustimmung
der unteren Wasserbehorde liegt mit Schreiben vom 20. August 2019 vor.

Der Landkreis, Abfallwirtschaftsbetrieb, wies darauf hin, dass — sofern kein Behal-
terstellplatz auRerhalb bzw. am Rande des Plangebietes vorgesehen wird — die in-
nere ErschlieRung so zu gestalten ist, dass die Straen durch die derzeit eingesetz-
ten Entsorgungsfahrzeuge befahren werden kénnen. Die Festsetzungen der Bau-
leitplanung stehen der Realisierung der angegebenen Belange des Abfallwirt-
schaftsbetriebes nicht entgegen.

5.10 Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU WM) wies auf den Erhalt

der Funktionsfahigkeit der Drénagen in den landwirtschaftlichen Flachen hin. Die
Aufrechterhaltung der Leistungsféhigkeit des Drainagesystems ist vorgesehen und
erforderlich. Der Hinweis ist im Rahmen der weiterfihrenden Planung und Ausfih-
rung der Baumafinahmen zu beachten.

5.11 Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg teilt mit, dass die

vorliegende Bauleitplanung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist.

5.12Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V verwies auf seine Stel-

lungnahme zum Vorentwurf. Hier wurde die Durchflihrung einer Schallimmissions-
prognose beziglich der Gerauschimmissionen auf die benachbarte, schutzenswerte
Bebauung gefordert. Die Schallimmissionsprognose wurde erstellt. Die Auswirkun-
gen der Betriebs-/ Nutzungsaktivitdten auf dem Hotelgelande sowie die Auswirkun-
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gen des anlagenbezogenen Verkehrs auf den offentlichen StraBen wurden betrach-
tet. Festsetzungen im Bebauungsplan oder sonstige Regelungen sind entsprechend
der Schallimmissionsprognose nicht zu treffen.

5.13Der Zweckverband gibt Anregungen und Hinweise zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes. Diese sind zu beachten.

5.14 Der Wasser- und Bodenverband "Wallensteingraben-Kuste" stimmt der Planung zu.
Anlagen des Verbandes sind nicht betroffen. Eine Einleitung von Niederschlags-
wasser in ein Gewasser |l. Ordnung ist nicht vorgesehen.

5.15Der BUND M-V e.V. lehnt die Ausweisung neuer Baugebiete ab. In der Abwagung
wird die Inanspruchnahme der Flache fur das geplante Vorhaben von der Gemein-
de entsprechend begriindet: Die Gemeinde berucksichtigt die Anregung nicht.

Seitens des BUND wird aufgefuhrt, dass die vorgelegte Planung dem Land-
schaftsplan widerspricht: Der Landschaftsplan wird von der Gemeinde fortgeschrie-
ben und die Auswirkungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung werden im Land-
schaftsplan mit dargestellt.

Der BUND fuhrt auf, dass die Vertraglichkeit der Planung mit den Schutzzielen
der Natura 2000-Gebiete nachzuweisen ist und zweifelt die Vertraglichkeit an: Die
FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wurde durchgefuhrt und kommt zu dem Ergeb-
nis, dass es aufgrund des geplanten Vorhabens zu keinen erheblichen Beeintrach-
tigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes kommt.

Der BUND hat Anregungen in Bezug auf die Bedeutung des Planungsraumes
fur Amphibien gegeben. Die Gemeinde hat sich im Rahmen der Abwagung damit
auseinandergesetzt und gelangte zu dem Ergebnis, dass die Anregungen nicht zu
beriicksichtigen sind.

Der BUND gab Anregungen in Bezug auf den Ausgleich fur die Durchbriiche
in der Feldhecke. Der Kompensationsbedarf und die Ermittlung des Ausgleichs
wurden in der Abwagung klargestellt, so dass die Anregungen nicht zu berlicksich-
tigen waren.

Der BUND gab Anregungen zur weiteren Ausgleichsmalinahmen. Diese wur-
den im Rahmen der Abwagung gepriift und sind nicht zu beriicksichtigen.

6. Prufung anderer Planungsmdéglichkeiten

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirrde die Flache fur die Landwirtschaft im Be-
trachtungsbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 bestehen
bleiben. In gleichem Zuge wirde die aus fremdenverkehrlicher Sicht gewiinschte
Infrastruktur in der Ortslage GroR Schwansee nicht entstehen. Das gesamtheitliche
Konzept lasst sich auf anderen Flachen innerhalb der Ortslage nicht realisieren. Zur
Standortfindung wurde eine Variantenuntersuchung durchgefihrt. Insofern scheiden
die anderen in der Variantenuntersuchung betrachteten Bereiche aus, so dass nur
der fur die Planung zugrunde gelegte Planbereich herangezogen wurde.
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Dietrich Neick
Blrgermeister
der Gemeinde Kalkhorst

Im Auftrag fur die Gemeinde Kalkhorst:
Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
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