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1.

Bedeutung der Gemeinde Hohenkirchen und stédtebauliches
Entwicklungskonzept

Bedeutung der Gemeinde Hohenkirchen

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt im Norden der Region Westmeck-
lenburg und wird vom Amt Klutzer Winkel verwaltet. Sie hat eine Ge-
samtgréRe von 4.097 ha. In der Gemeinde Hohenkirchen leben 1.281
Einwohner (Stand: 31. Dezember 2012), davon innerhalb der Ortslage
Wohlenhagen 44 Einwohner (Stand: Juni 2005).

Die Gemeinde Hohenkirchen ist landlich gepragt. Bis 1990 war die
Landwirtschaft der dominierende Wirtschaftsfaktor. Obwohl die Land-
wirtschaft auch heute noch eine wichtige Rolle spielt, erlangt in zu-
nehmendem Male die touristische Entwicklung an Bedeutung.

Eine besondere Bedeutung kommt der Gemeinde durch die unmittel-
bare Lage an der Wismarbucht und an der Wohlenberger Wiek zu. Im
Bereich des Ortsteiles Niendorf hat sich ein Schwerpunktraum fur Er-
holungssuchende herausgebildet. Besonders fur Tagestouristen aus
dem westmecklenburgischen Raum ist der hier noch recht naturnah
verbliebene Strandabschnitt der Wohlenberger Wiek beliebtes Aus-
flugsziel. Es ist deshalb auch Ziel der Gemeinde, den Fremdenverkehr
als strukturbestimmenden Wirtschaftszweig zu entwickeln. Die Ge-
meinde strebt dabei einen umweltvertraglichen und landschaftsbezo-
genen Tourismus an.

Im Raumnutzungskonzept Westmecklenburgische Ostseekiste, das
sich entsprechend des Planungsstandes von Januar 2002 auf die
ehemaligen Gemeinden bezieht, wird die ehemalige Gemeinde GroR
Walmstorf im touristischen Marktgebiet als einer der ruhigeren Gegen-
pole im Fremdenverkehrsschwerpunktraum 2 beschrieben. Die Ge-
meinde profitiert von der Nzhe des Nachfragepotentials von
Boltenhagen. Die Angebote der im Gebiet der ehemaligen Gemeinde
GroR Walmstorf sind gepragt durch naturnahen Tourismus unter Nut-
zung der naturrdumlichen Potentiale an der Wohlenberger Wiek. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Gemeindegebietes der ehemaligen Ge-
meinde Grof3 Walmstorf.

Die stadtebauliche Struktur des Ortes hangt mafRgeblich mit der Ge-
schichte des ehemaligen Gutes Wohlenhagen zusammen. Fir den ge-
samten Ortsbereich ist auch heute der noch vorhandene Teil des Gu-
tes pragend. Bedeutende Einschnitte in die Entwicklung des Dorfes
war die nach dem 2. Weltkrieg unter Besatzungsrecht durchgefiihrte
Enteignung des Landbesitzes Uber 100 ha. Im Dorf verdnderte sich
das Ortsbild nach der Aufteilung durch den Bau von kieinen Neubau-
erngehéften und den Abbruch von Wirtschaftsgebduden.

Nunmehr wird das stédtebauliche Erscheinungsbild durch Teile des
noch erhaltenswerten Gutsbereiches, Siedlungsbebauung, die nach
dem Krieg errichtet wurde und erganzende Bebauung der 90er Jahre
gepragt. Letztere Bebauung ist ausschiieBlich straRenbegleitend in 1.
und 2. Reihe vorhanden. Dariiber hinaus ist im westlichen Teil des
Planbereiches eine Bebauung vorhanden, die urspriinglich landwirt-
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schaftlichen Zwecken diente und Uiber den Gutshofbereich erreicht
werden kann.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Gemeinde Hohenkirchen beabsichtigt die Verbesserung der Mog-
lichkeiten fur das Ferienwohnen, die Beherbergungsmdéglichkeiten und
der Wohnstruktur im Bereich der Wohlenberger Wiek.

Innerhalb der Ortslage Wohlenhagen soll im Planbereich die Errichtung
von Gebéuden fur Wohnnutzung, Ferienwohnnutzung, zur Beherber-
gung und fur nicht storendes Gewerbe planungsrechtlich vorbereitet
werden.

Das Planungsziel bestand u.a. im bisherigen Planverfahren in der Zu-
lassigkeit von Dauerwohnen und Ferienwohnen innerhalb eines Bau-
gebietes an der Seestrale.

‘ Die Festsetzung eines "sonstigen Sondergebietes fiir Dauerwohnen

- und Ferienwohnen" gemaR § 11 BauNVO schien bislang eine Méglich-

keit fir das Erreichen dieses Planungszieles zu bieten. Wahrend des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes sowie der zugehdrigen
Anderung des Flachennutzungsplanes ist durch das Bundesverwal-
tungsgericht ein Urteil gefallt worden, dem zu entnehmen ist, dass es
sich bei der Wohnnutzung und einer Nutzung zu Erholungszwecken
(Ferienhduser/ -wohnungen und Wochenendh&user) um Nutzungsfor-
men handelt, die nicht innerhalb eines sonstigen Sondergebietes nach
§ 11 BauNVO kombiniert werden sollen (Urteil des BVerwG vom
11.07.2013 - 4CN 7.12). Zugelassen hat das BVerwG lediglich be-
standssichernde Festsetzungen.
Vor diesem rechtlichen Hintergrund wurde der Antrag auf Genehmi-
gung fur die im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 13 aufge-
stellite 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes der Gemeinde
Hohenkirchen fur den Bereich der ehemaligen Gemeinde Grof3
Walmstorf versagt.
Das Planverfahren soll nun mit gednderten Planungszielen fiir das

® Baugebiet an der SeestraBe weitergefilhrt werden.

Die erganzende stralenbegleitende Bebauung soll sich in die vorhan-
dene StraRendorfstruktur einfigen. Eine Ergédnzung der vorhandenen
Bebauungsstruktur ist Planungsziel. Eine straRenbegleitende Bebau-
ung wére nach vorliegender ,Satzung Uber die Festlegung und Abrun-
dung eines Teils des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Wohlenhagen®, hier ohne Betrachtung der Art der Nutzung, denkbar.
Zur Sicherung der Art der Nutzung in Richtung Wohnen und Dauer-
wohnen ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes firr diesen Be-
reich erforderlich.

Ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen - abseits von der Strale
gelegen - sollen durch eine Neubebauung eine Nutzung erfahren.
Leerstehende z.T. baufilige Gebaude sollen zuriickgebaut werden
bzw. wurden bereits wahrend des Aufstellungsverfahrens zuriickge-
baut. Mit der Bereitstellung von Flachen fur Beherbergung und nicht
stérendes Gewerbe kann das Angebot innerhalb des Gemeindegebie-
tes erweitert werden.

Planungsstand: 09. Dezember 2014 - Satzung 4




Begriindung zur 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes der Gemeinde Hohenkirchen,
Ortsteil Wohlenhagen flr den Bereich der ehemaligen Gemeinde GroR Walmstorf

21

Bei Realisierung samtlicher Vorhaben gemafR stadtebaulichem Kon-
zept werden sich Ortsstrukturen bezuglich Bevdlkerungszahlen und
Bebauungsdichte &ndern.

Durch das Architekturlnstitut Wismar wurde eine Entwicklungskonzep-
tion, Gemeindeverbund ,Wohlenberger Wiek", Mai - Juli 1999, erarbei-
tet. Untersucht wurden die Méglichkeiten zur Verbesserung der touris-
tischen Infrastruktur an der Wohlenberger Wiek.

Im Entwicklungskonzept ist fur den Bereich um das Gutshaus eine
Neuordnung durch einen Bebauungsplan vorgesehen. Die Realisie-
rung der im Entwicklungskonzept dargestellten Neuordnung wird im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 6 — Teil 1 und dem Be-
bauungsplanes Nr. 13 in der Ortslage Wohlenhagen planungsrechtlich
verbindlich vorbereitet. Die Bebauungspléne berlcksichtigen die vor-
handene stadtebauliche Struktur und haben einen direkten vorhaben-
bezogenen Anlass.

Erfordernis der Planaufstellung

Aligemeines

Die Gemeinde Gro3 Walmstorf und die Gemeinde Gramkow sind zur
Gemeinde Hohenkirchen fusioniert. Fur die Fldchen der ehemaligen
Gemeinde Grol Walmstorf besteht ein genehmigter Flachennutzungs-
plan. Nach Fusion der Gemeinden wird der wirksame Flache-
nnutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Gro? Walmstorf als Teilfla-
chennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen fortgefihrt.

Die ehemalige Gemeinde GroR Walmstorf hatte den Bescheid zur Ge-
nehmigung am 24.09.1997 erhalten (AZ: VIII 231 d — 512 —111 -
58.043). Zur Erfullung der MaRgaben und Auflagen in Verbindung mit
der Genehmigung hatte die ehemalige Gemeinde Gro® Walmstorf den
Beitrittsbeschluss am 1. April 1998 gefasst. Auf der Grundlage des Bei-
trittsbeschlusses erfolgte am 17.09.1998 die Bestétigung liber die Er-
fullung der MaRgaben und Auflagen. Die Bekanntmachung der Ertei-
lung der Genehmigung des Flachennutzungsplanes ist mit Verd&ffentli-
chung in der Ostsee-Zeitung am 15.10.1998 erfolgt.

Auf Grund von Entwicklungen in der Gemeinde ergeben sich Pla-
nungsziele fur die Zulassigkeit fur die Errichtung von Gebéuden fir
Wohnnutzung und Ferienwohnnutzung im Ortsteil Wohlenhagen. Somit
ist die Gebietsfestsetzung im Teilflaichennutzungsplan entsprechend zu
andern (hierzu auch Pkt. 1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept die-
ser Begriindung).

Ebenso wird parallel im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
(Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 13) u.a. eine Bebauung mit Ge-
bauden, die eine Wohnnutzung im Rahmen eines allgemeinen Wohn-
gebietes und eine Ferienwohnnutzung im Rahmen eines Sondergebie-
tes - Ferienhausgebiet zulassen, planungsrechtlich vorbereitet.

Um Ubereinstimmung zwischen den Zielen der verbindlichen und der
vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen, wird der Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geéandert. Der Auf-
stellungsbeschluss zur 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes der
Gemeinde Hohenkirchen, Ortsteil Wohlenhagen fur den Bereich der
ehemaligen Gemeinde Gro3 Walmstorf, wurde durch die Gemeinde-
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2.3

24

vertretung gefasst.

Damit beriicksichtigt die Gemeinde im Ortsteil Wohlenhagen die Frem-
denverkehrsfunktion. In seiner Stellungnahme regt der Landkreis
Nordwestmecklenburg an, dass sich die Gemeinde mit der gesamten
Entwicklung der Ortslage nochmals auseinandersetzten sollte. Dies er-
folgt jedoch in einem gesonderten Verfahren, da es sich hier - wie
oben aufgefiihrt - um eine Aufstellung im Parallelverfahren gleichzeitig
mit dem Bebauungsplan Nr. 13 handelt und nur die Flachen in die vor-
liegende Flachennutzungsplandnderung inbegriffen sind, die im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 13 zu sehen sind.

Abgrenzung des Geltungsbereiches der 3. Anderung

Der Geltungsbereich fur die 3. Anderung des Teilflachennutzungspla-
nes befindet sich innerhalb der Ortslage Wohlenhagen, im nordwestli-
chen Teil des Gemeindegebietes von Hohenkirchen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch Freiflachen an der SeestralRe im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 — Teil 1 bzw. den Bereich der 2.
Anderung des Teilflachennutzungsplanes,

- im Osten durch die Wohngrundstiicke entlang der Dorfstralle,

- im Westen durch den Bereich des ehemaligen Gutshauses,

- im Stden durch Waldflachen.

Kartengrundlage

Als Kartengrundiage fur die 3. Anderung des Teilflichennutzungspla-
nes der Gemeinde Hohenkirchen dient die Fassung des wirksamen
Teilflachennutzungsplanes auf der Grundlage der Topographischen
Karte im Maf3stab M 1 : 5.000.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes liegen
folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509).

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geéndert
durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

= Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509).
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=  Kommunalverfassung fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(KV M-V) in der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI M-V S.
777).

Die Gemeinde Hohenkirchen hat das Planverfahren vor Inkrafitreten
des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) férmlich eingeleitet und fuhrt das Ver-
fahren gemal § 233 Abs. 1 BauGB nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften zu Ende.

Die Uberleitungsvorschrift des § 25 d der BauNVO regelt, dass wenn
der Entwurf des Bauleitplanes vor dem 20. September 2013 nach
§ 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt worden ist, die BauNVO in der bis zum
20. September 2013 geltenden Fassung anzuwenden ist.

Dies ist in dem Verfahren der Fall. Der Entwurf des Bauleitplanes lag in
der Zeit vom 19.05.2006 bis zum 19.06.2006 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
aus; die erneute 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 24.07.2012
bis 24.08.2012 statt, eine weitere erneute &ffentliche Auslegung vom
26. Juni 2014 bis 29. Juli 2014.

Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begriindung zur 3. Anderung des Teilflache-
nnutzungsplanes der Gemeinde Hohenkirchen liegen zugrunde:

» Landesentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern, 2005.
Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 2011

= Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region West-
mecklenburg, 1998.

= Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen fir den Be-
reich der ehemaligen Gemeinde GroR Walmstorf, Stand: 1. und
2. Anderung.

» Entwicklungskonzeption Gemeindeverbund ,Wohlenberger Wiek",
Mai — Juli 1999.

» Raumnutzungskonzept zur nachhaltigen Wirtschafts- und Sied-
lungsentwicklung im Bereich der westmecklenburgischen Ostsee-
kiste, Januar 2002.

= Anleitung fur Biotopkartierungen im Geldnde, Landesamt fur Um-
welt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (Hrsg.), 1998 / Heft 1.

» Geologische Karte von Mecklenburg- Vorpommern, Herausgege-
ben vom Geologischen Landesamt Mecklenburg- Vorpommern,
1995.

* Hinweise zur Regelung der Eingriffsregelung in M-V, Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg- Vorpom-
mern, Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie, Heft 3 1999.

» LINFOS -Daten des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie Gustrow, 2004.
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3.

Planerische Zielsetzungen

Umwandlung einer Gemischten Baufliche in ein allgemeines
Wohngebiet WA und in eine Sondergebiet - Ferienhausgebiet und
in eine Griinflache

Die ehemalige Gemeinde GroR Walmstorf hatte fur den Ortsteil
Wohlenhagen seinerzeit bei der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes unter Bericksichtigung des baulichen Bestandes Gemischte Bau-
flachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) in der Ortslage ausgewiesen.

Als Ziel wurde dargestellt, dass sich in Wohlenhagen vor allem die
Fremdenverkehrsfunktion neben dem Wohnen entwickeln soll. Es wur-
de eingeschatzt, dass innerhalb der Ortslage hinreichende Mdglichkei-
ten fur die beabsichtigte Entwicklung bestehen. Wohlenhagen bietet
mit den attraktiven Gebauden des ehemaligen Gutshofes und den
noch bestehenden Baullicken innerhalb des Ortes ginstige Vorausset-
zungen filr den Aufbau vielfaltiger und ganzjahrig nutzbarer Freizeitan-
gebote, Beherbergungsstatten und Versorgungseinrichtungen.

Die fur die 3. Anderung vorgesehene Flache befindet sich innerhalb
der Ortslage Wohlenhagen westlich der Seestrale (ehemals Dorfstra-
Re). Im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung in Wohlenhagen
besteht nun die Absicht eine erganzende strallenbegleitende Bebau-
ung in zwei Reihen fur Wohnnutzung und Ferienwohnnutzung zu er-
richten. Im sudlichen Bereich der Flache fur die 3. Anderung ist die Si-
cherung der Freiflaichen zum Erhalt der Sichtbeziehungen zum Guts-
haus beabsichtigt.

Der Bereich der 3. Anderung ist im wirksamen Teilflachennutzungsplan
als Gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dargestellt. Eine
Bebauung der Flachen ist somit grundséatzliches Ziel der stédtebauli-
chen Entwicklung. Jedoch unter Beriicksichtigung der Absicht, Wohn-
gebsude und Ferienhduser zu entwickeln, ist eine Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes erforderlich. Im Planverfahren bestand die Ab-
sicht, die planungsrechtlichen Voraussetzunge fir Wohn- und Ferien-
hauser in einem Baugebiet zu schaffen. Davon nimmt die Gemeinde
jedoch Abstand. Grinde liegen in der Rechtsprechung (Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes); es wird auf die Darlegungen unter Pkt. 1,
Abschnitt Stadtebauliches Entwicklungskonzept verwiesen.

Nunmehr besteht die Absicht, anstelle des Sonstigen Sondergebietes
fur Ferienwohnen und Dauerwohnen ein allgemeines Wohngebiet WA
und ein Sondergebiet-Ferienhausgebiet zu berlicksichtigen.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Errichtung und die Nutzung von Gebéau-
den fur Dauerwohnen und Ferienwohnen und der Festsetzung der
Grinfliche durch die Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungs-
plan Nr. 13 geschaffen. Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Teil-
flachennutzungsplanes bezieht sich auf einen Teil des Bereiches der
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 fur Flachen an der Seestra-
Re.

Der Teilflichennutzungsplan in der Fassung der 3. Anderung tragt den
Erfordernissen an die geplante stadtebauliche Entwicklung entspre-
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chend Rechnung. Die im wirksamen Teilflichennutzungsplan darge-
stellte Gemischte Baufliche wird zu Gunsten eines allgemeinen
Wohngebietes WA und eines Sondergebietes-Ferienhausgebiet und
einer Griunflache geandert. Die Flache betragt etwa 0,87 ha insgesamt.
Aufgrund der Lage der Flache innerhalb der Ortslage und den darge-
steliten Entwicklungszielen fur die Ortslage ist diese Flache aus
gemeindlicher Sicht fur die Errichtung von Wohn- und Ferienhdusern
geeignet.

Positive Wirkung auf die stadtebauliche Situation hat die Errichtung der
Gebaude auch insofern, dass sie sich in die vorhandene stadtebauli-
che Struktur einpassen. Die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 6
in Wohlenhagen wird derzeit nicht weiter verfolgt.

Es werden durch die Darstellung der vorliegenden Anderung des Teil-
flachennutzungsplanes Freiflichen gesichert, um Sichtbeziehungen
zum historischen Gutsbereich zu erhalten. Die Kubatur der Geb&ude
wird an die dorfliche Struktur angepasst. Es sollen orts- und land-
schaftstypische Gebaude errichtet. Entsprechende Festsetzungen
werden im Bebauungsplan Nr. 13 getroffen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes
hat eine Gesamtgréfe von 0,87 ha.

Wirksame Fassung 3. Anderung
Gemischte Bauflache 0,87 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,23 ha
Sondergebiet-Ferienhausgebiet 0,23 ha
Grunflache 0,41 ha

Einordnung in iibergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern

Nach den Darstellungen des Landesraumentwicklungsprogramms
(LEP) Mecklenburg-Vorpommern liegt das Gebiet der Gemeinde
Hohenkirchen
= in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus,
= in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft,
= im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf
Gewsssern und im FFH-Gebiet — Bereiche der an die Gemein-
de angrenzende Wohlenberger Wiek,
= im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser.

Die LandesstraRe L 03 von Grevesmihlen nach Klitz, die sémtliche
Orte auf der Linie Boltenhagen — Schwerin miteinander verbindet, ist
als Gberregionales StraRennetz dargestellt.
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4.2

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP
WM) vom 31. August 2011 ersetzt das Regionale Raumordnungspro-
gramm Westmecklenburg (RROP WM) von 1996. Zu Beginn dieses
Planverfahrens galt dementsprechend noch das RROP WM.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg wer-
den den Gemeinden entsprechend ihrer Entwicklungsvoraussetzungen
Funktionen zugewiesen. Diese gliedern sich nach dem zentralértlichen
System der Raumordnung und der Betrachtung des Infrastrukturange-
botes in den Gemeinden. GemaR der Landesverordnung Uber das Re-
gionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg hat
Hohenkirchen keine zentralértliche Bedeutung, die Gemeinde liegt im
Mittelbereich Wismar zwischen den Mittelzentren Wismar und
Grevesmiihlen.

Die allgemeinen (bergeordneten Aussagen fur den Bereich der Ge-
meinde Hohenkirchen werden durch das RREP WM wie folgt beurteilt:
Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich im Norden der Planungsre-
gion Westmecklenburg und wird vom Amt Klutzer Winkel verwaltet.
GemaR RREP liegt das Gemeindegebiet im l&ndlichen Raum mit glins-
tiger Wirtschaftsbasis. Bis zum 30.06.2010 konnten in der Gemeinde
Hohenkirchen 1.457 Einwohner registriert werden.

Siedlungsentwicklung

Allgememe Ziele der Siedlungsentwicklung nach RREP WM sind:
Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten
Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie
Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsflaichen abzudecken.
AuBerhalb der bebauten Ortslage sind Bauflichen nur dann aus-
zuweisen, wenn nachweislich insbesondere die innerértlichen Bau-
landreserven ausgeschopft sind oder besondere Standortanforde-
rungen dies rechtfertigen.

= Die Siedlungsentwickiung soll sich unter Berlcksichtigung sparsa-
mer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Ein
flichensparendes Bauen soll angestrebt, eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden und die Siedlungstatigkeit auf die Hauptorte
der Gemeinden gelenkt werden. Der Entstehung neuer Splittersied-
lungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen soll
entgegengewirkt werden.

Verkehr

» Das regionale StraRennetz mit der Landesstrae 1 und die bedeut-
same flachenerschlieBende Landesstrale 2 erschlieBen die Ge-
meinde.

Tourismus

Das Gemeindegebiet befindet sich innerhalb eines Tourismusschwer-
punktraumes ,Westmecklenburgische Ostseekliste®. In den Touris-
musschwerpunktraumen soll der Tourismus in besonderem Male als
Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen Angebote sollen,
abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht
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erweitert und qualitativ verbessert werden. Diese Rdume zeichnen sich

durch folgende Eigenschaften nach RREP WM (2011) aus:

= durch eine Uberdurchschnittlich hohe touristische Nachfrage und
ein Uberdurchschnittlich hohes touristisches Angebot

» dass kinftig keine Uberlastungserscheinungen zugelassen wer-
den

= dass durch saisonverlangernde MaRnahmen eine bessere Auslas-
tung der vorhandenen Kapazitdten erreicht wird

= dass ein vielfaltiges, zeitgeméaRes und aufeinander abgestimmtes
Angebot an Beherbergungs- und Freizeitangeboten und eine hohe
Dienstleistungsqualitédt gegeben sind

= durch dauerhafte und kundenorientierte Qualitats- und Serviceop-
timierung
fur ein qualitatives Wachstum

= dass Qualitditsmanagement-Systeme als Bestanteil der Qualitats-
offensive verstarkt angewendet werden

= speziell im Bereich der Wohlenberger Wiek soll der Badestrand

. weiterhin von Familien mit Kindern in Anspruch genommen wer-

den

= durch den nérdlichen Bereich des Gemeindegebietes verlauft ein
regional bedeutsamer Radweg

Landschaft

» Gemal Auszug aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
Westmecklenburg (GLRP WM) =zahlt die Ostseekliste mit
Dassower See, Liubecker Bucht, Wohlenberger Wiek, Wismar-
bucht zu den besonders attraktiven Landschaftsraumen, die eine
,herausragende Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erho-
lung“ besitzen.

Landwirtschaft

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt in einem Vorbehaltsgebiet fur Land-

wirtschaft.

Nach dem RREP WM sollen Landwirtschaft und Erndhrungsgewerbe

als regionstypische, wettbewerbsfahige und vielseitig strukturierte Wirt-

‘ schaftszweige, unter Beachtung des Verbraucher-, Umwelt und Tier-

schutzes, gesichert und weiterentwickelt werden. Sie sollen dazu bei-

tragen

= gesunde Lebensmittel, nachwachsende Rohstoffe und Grundstof-
fe fur die Wirtschaft zu erzeugen,

= die Landlichen Ridume als Arbeits-, Lebens- und Erholungsraum
zu stabilisieren und zu entwickeln,

= die Kulturlandschaft durch Nutzung zu bewahren, zu pflegen und
zu gestalten,
Arbeitsplatze zu sichern und zu schaffen.

In Tourismusschwerpunktraumen sollen extensive Formen der Tierhal-

tung bevorzugt werden.

Ressourcenschutz Trinkwasser

Der Bereich der Gemeinde zwischen Hohenkirchen und Gramkow liegt
in einem Vorranggebiet fur Trinkwasser. Hier missen alle raumbedeut-
samen Planungen, Vorhaben und MaRnahmen mit dem Trinkwasser-
schutz vereinbar sein. Die Qualitat und die Neubildung des Grundwas-
sers beeintrachtigende Nutzungen sind auszuschlieen.
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4.3

Zudem ist die Gemeinde als Vorbehaltsgebiet Trinkwasser ausgewie-
sen. Hier soll dem Trinkwasserschutz ein besonderes Gewicht beige-
messen werden. Alle raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und
MafRnahmen sollen so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer
besonderen Bedeutung fur den Trinkwasserschutz méglichst nicht be-
eintrachtigt werden.

Die beabsichtigte Planung zur Regelung des Bestandes und Arrondie-
rung steht somit in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

Raumordnerische Bewertung

Eine landesplanerische Stellungnahme zu den Planungsabsichten liegt
vor, mit Schreiben des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg vom 17. August 2012 und vom 02. Juli 2014. Die 3.
Anderung des Teilflichennutzungsplanes Ortsteil Wohlenhagen fir
den Bereich ehemaligen Gemeinde GroR Walmstorf der Gemeinde
Hohenkirchen ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung WM verweist bezlglich
der landesplanerischen Beurteilung auf seine Stellungnahme vom 17.
August 2012 zur 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes, welche
fur den vorgelegten Planungsstand (05/2014) weiterhin Guiltigkeit be-
sitzt. Die raumordnerische Bewertung wurde wie folgt vorgenommen:
"Die 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes steht im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13. Die Gemeinde
Hohenkirchen beabsichtigt die innerértliche Fléche nahe dem Guts-
haus in Wohlenhagen stéddtebaulich zu ordnen und eine Neubebauung
des Standortes zu erméglichen. Dies entspricht dem Ziel der Raum-
ordnung und Landesplanung der Innenentwicklung Vorrang vor der
AuBenentwicklung zu geben und somit zundchst mit erschlossenen
Standortreserven den Siedlungsfidchenbedarf abzudecken (vgl. Pkt.
4.1 (2) RREP WM). Die Umsetzung der Planung kann die Aftraktivitat
der Ortslage Wohlenhagen erhéhen und das Wohnumfeld verbessern
(vgl. Pkt. 4.2 (1) RREP WM). Weiterhin beriicksichtigt die Planung die
Lage der Gemeinde Hohenkirchen im Tourismusschwerpunktraum und
ermdglicht die Erweiterung des Beherbergungsangebotes (vgl. Pkt.
3.1.3 (2) RREP WM).

Raumordnerische Belange stehen der 3. Anderung des Teilfliche-
nnutzungsplanes nicht entgegen.”

Erster Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region
Westmeckienburg

Aufgabe Gutachtlicher Landschaftsrahmenpléne ist es, die Erforder-
nisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
einschlieBlich der Vorsorge fur die Erholung des Menschen in Natur
und Landschaft flichendeckend zu erarbeiten, darzustellen und zu be-
grinden.

Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP
WM) von 2008 werden fur die Gemeinde Hohenkirchen folgende Aus-
sagen getroffen:
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Naturschutz

» Das Gemeindegebiet grenzt an das européische Vogelschutzge-
biet ,Wismarbucht und Salzhaff* und an das FFH-Gebiet ,Wis-
marbucht®.

= Ein groRer Teil der Gemeinde ist fur die Sicherung der Rastplatz-
funktion fur ausgewahlte Vogelarten vorgesehen.

* Ein umfangreiches Gebiet der Gemeinde Hohenkirchen entlang
der Kuste, ist als Bereich mit besonderer Bedeutung fur die Siche-
rung 6kologischer Funktionen ausgewiesen.

Landschaft

» Als landschaftlicher Freiraum wird dem Gemeindegebiet eine ge-
ringe bis mittlere Schutzwirdigkeit beigemessen.

= Das Landschaftsbild wird an der Kuiste der Wohlenberger Wiek mit
hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit bewertet.

= Der Kiistenbereich der Wohlenberger Wiek ist von herausragen-

. der Bedeutung fir die Sicherung der Erholungsfunktion der Land-

schaft. Die restlichen Gemeindeteile sind von hoher Bedeutung.

= Die Gemeinde Hohenkirchen weist einen durchschnittlichen Wert
an Landschaftselemente im Sinne von § 5 Abs. 3 Bundesnatur-
schutzgesetz auf.

Wasser

» Fur den Kustenwasserkdrper der Ostsee gilt, dass nach EU-
Wasserrahmenrichtlinie bis 2015 wahrscheinlich kein guter ékolo-
gischer Zustand erreicht wird.

» Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflichenwassers wird
entlang der Wohlenberger Wiek im Norden und bis Hohenkirchen
im Stden als hoch bis sehr hoch eingeschatzt. Der sudliche Ge-
meindeteil weist eine geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit auf.

* Fur den Uberwiegenden Teil der Gemeinde wird die potentielle
Wassererosionsgefahrdung im Offenland als gering bewertet. Im
Bereich des GroRen Quellbruchs westlich von Gramkow wird sie
als hoch bis sehr hoch eingestuft.

Boden
Die Schutzwirdigkeit des Bodens wird in der Gemeinde Hohenkirchen

als mittel bis hoch eingestuft.

Da es zu einer Verdichtung innerhalb der Ortslage und zu einer Nach-
nutzung bereits anthropogen vorgepragter Flachen kommt, entspricht
die Planung den Gibergeordneten Zielen.

4.4  Schutzgebiete

Das geplante Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Naturkiiste Nord-
westmecklenburg" befindet sich benachbart zum Plangebiet. Die un-
tere Naturschutzbehdrde teilt in ihrer Stellungnahme vom 27. August
2012 mit, dass der Bereich der vorliegenden Planung volisténdig aus
dem geplanten Schutzgebiet ausgegrenzt wird (im Entwurf zum 2.
Rechtsetzungsverfahren). Die nachrichtliche Ubernahme wurde ent-
sprechend wahrend des Planverfahrens korrigiert.
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6.1

Das Kustengebiet der Wohlenberger Wiek, auerhalb des Plangebie-
tes, gehdrt zum FFH-Gebiet "Wismarbucht” (DE 1934-302) und zum
EU-Vogelschutzgebiet “Wismarbucht und Salzhaff (DE 1934-401).

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Teilfliche-
nnutzungsplanes berthrt keine Trinkwasserschutzzone.

Weitere Ausfihrungen zu Schutzgebieten im Zusammenhang mit der
vorliegenden Planung sind unter Punkt 6 "Umweltbericht" enthalten.

Lage des Plangebietes und vorhandene Bestandsstrukturen

Naturrdumliche Einordnung

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich an der Wohlenberger Wiek
innerhalb der Landschaftszone des Ostseekiistengebietes. Sie gehdrt
zur Landschaftseinheit Wismarbucht mit Insel Poel in der GrofRland-
schaft Nordwestliches Hiigelland Wismarbucht.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Wohlenhagen. Eine aus-
fuhrliche Bestandsbeschreibung ist unter Punkt 6. "Umweltbericht" ent-
halten.

Umweltbericht
Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Hohenkirchen beabsichtigt den Bestand in
Wohlenhagen stadtebaulich zu ordnen und Flachen fir Neubebauung
zu regeln. Innerhalb des Plangeltungsbereiches der 3. Anderung ist die
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes und eines Sondergebie-
tes-Ferienhausgebiet vorgesehen.

Gemal § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bauleitplan als geson-
derten Teil ein Umweltbericht beizuftigen. Innerhalb des Umweltberich-
tes ist eine Priifung der Umweltbelange durchzufiihren.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, Satzung Uber den Be-
bauungsplan Nr. 13 wurde ein Umweltbericht erarbeitet. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 bezieht sich auf eine gréRere
Flache als im Rahmen der 3. Anderung betrachtet werden muss. Der
erarbeitete Umweltbericht wird an dieser Stelle vollstédndig, entspre-
chend des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 13 {iber-
nommen. Damit werden auch die Belange des Bereiches der 3. Ande-
rung hinreichend bericksichtigt.

Als das Planverfahren 2006 begann, waren die Gebaude noch vor-
handen. Dieser Zustand wird im Rahmen des Umweltberichtes be-
ricksichtigt.

Anlass ist die Anderung des Teilflichennutzungsplanes in Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 innerhalb der
Ortslage Wohlenhagen. Ziel des Bebauungsplanes ist u.a. die pla-
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6.2

6.3

nungsrechtliche Vorbereitung fur die Errichtung von Wohnh&usern und
Ferienhdusern. Darlber hinaus sollen Freiflachen innerhalb der Orts-
lage als Grunflache gesichert werden.

Wesentlicher Inhalt fir die Anderung des Teilflaichennutzungsplanes ist
die Anderung der Darstellung von einer Gemischten Baufléche in ein
allgemeines Wohngebiet, eine Sondergebiet-Ferienhausgebiet und ei-
ne Granflache.

Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens

Die Uberplanten Flachen befinden sich innerhalb der Ortslage
Wohlenhagen und umfassen ca. 1,85 ha. Die Baufldchen umfassen
rund 0,97 ha. Das Plangebiet kennzeichnen Lagerflichen einer ehe-
maligen landwirtschaftlichen Nutzung. Als das Planverfahren 2006 be-
gann, waren die Gebdude noch vorhanden. Dieser Zustand wird im
Rahmen des Umweltberichtes beriicksichtigt. Inzwischen sind die Ge-
baude nicht mehr vorhanden. Bedingt durch die Nutzungsaufgabe
ruderalisierte der Gesamtbereich zunehmend. Die unversiegelten Be-
reiche entwickelten sich als dorfliche Brachflache. Gehdélzstrukturen
sind in Randbereichen und auf den Ruderalfiichen teilweise vorhan-
den. An der ErschlieBungsstrafle sind mehrere éltere Einzelbdume,
Linden und Eschen vorhanden, die groRtenteils gesetzlich geschitzt
sind (vgl. Planzeichnung zum Bebauungsplan). Die restlichen
Gehblzbereiche werden von Holunder, Gemeiner Esche, Hasel und
Strauchweiden dominiert. Der Gesamtbereich ist durch Ablagerungen
und Abfall gepragt. Nordwestlich, westlich und sudlich erfolgt der
Ubergang in den freien Landschaftsraum.

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachpldne

Der Umweltbericht erfordert gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und §2a
BauGB die Darstellung der fir den Bebauungsplan relevanten Um-
weltziele der Fachgesetze und Fachpline. Ubergeordnete Ziele der
Schutzgiter wurden u.a. bei der Ausweisung der Baufldchen beachtet,
Ziele fur Schutzgiter des Naturhaushaltes flossen in deren Bewertung
ein. Die Aussagen (bergeordneter Planungen sind im Rahmen der Be-
stimmung umweltrelevanter Faktoren zu beachten. Darlegungen zum
Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan sind bereits in der Begriindung
unter 4.3 enthalten.

Im Teilflichennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen (fir den
Bereich der ehemaligen Gemeinde Grof3 Walmstorf) ist der &stliche
Bereich des Vorhabenstandort als Gemischte Bauflache ausgewiesen.
Eine Bebauung der Flachen ist somit Ziel der stdtebaulichen Entwick-
lung. Die Fliache innerhalb des Plangebietes des festgesetzten Allge-
meinen Wohngebietes WA (gemaf § 4 BauNVO), des Sondergebietes
Ferienhausgebiet SO-F (gemaR § 10 Abs. 4 BauNVO) sowie der Griin-
flache ist im wirksamen Teilflachennutzungsplan als Gemischte Bau-
flache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dargestellt. Eine Bebauung der Fla-
chen ist somit grundsétzliches Ziel der stadtebaulichen Entwicklung.
Jedoch ist unter Beriicksichtigung der Absicht, Wohnbebauung und
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Ferienwohnnutzung zu entwickeln, eine Anderung des Teilflache-
nnutzungsplanes erforderlich.

Das Planungsziel bestand u.a. im bisherigen Planverfahren in der Zu-
lassigkeit von Dauerwohnen und Ferienwohnen innerhalb eines Bau-
gebietes an der Seestrale. Die Festsetzung eines "sonstigen Sonder-
gebietes fur Dauerwohnen und Ferienwohnen" gema3 § 11 BauNvVO
schien bislang eine Mdéglichkeit fur das Erreichen dieses Planungszie-
les zu bieten. Wahrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungs-
planes sowie der zugehérigen Anderung des Flachennutzungsplanes
ist durch das Bundesverwaltungsgericht ein Urteil gefallt worden, dem
zu entnehmen ist, dass es sich bei der Wohnnutzung und einer Nut-
zung zu Erholungszwecken (Ferienhduser/ -wohnungen und Wochen-
endhduser) um Nutzungsformen handelt, die nicht innerhalb eines
sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO kombiniert werden sol-
len (Urteil des BVerwG vom 11.07.2013 - 4CN 7.12). Zugelassen hat
das BVerwG lediglich bestandssichernde Festsetzungen. Das Planver-
fahren soll nun mit gednderten Planungszielen fir das Baugebiet an
der Seestralle weitergefiihrt werden.

Im erneuten Entwurf 2014 wurde anstelle des vorgesehenen sonstigen
Sondergebietes fur Dauerwohnen und Ferienwohnen gemaR § 11
BauNVO entlang der Seestralle ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
und im rickwértigen Bereich entlang der Privatstrae ein Sondergebiet
-Ferienhausgebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf bereits
anthropogen erheblich beeintrachtigten Flachen einer ehemaligen
Stallanlage und einer Grinflache — Parkanlage anstelle der in der
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes ausgewiesenen Ge-
mischten Bauflache.

Die Zielsetzung der Festsetzung eines Mischgebietes im westlichen
Plangebiet stimmt mit den Zielen des wirksamen Teilflachennutzungs-
planes Uberein. Fur diesen Bereich sind gemischte Bauflachen darge-
stellt.

Ein Landschaftsplan liegt fir die Gemeinde Hohenkirchen nicht vor.
Aufgrund dessen, dass die Uberwiegenden Flachen ohnehin schon als
Baufldchen im Teilflaichennutzungsplan bertcksichtigt sind, wird auf
die Aufstellung eines Landschaftsplanes abgesehen. Es werden keine
bisher ungenutzten Flachen neu oder zusétzlich fur bauliche Entwick-
lungen im Teilflachennutzungsplan vorgesehen.

Der Geltungsbereich grenzt im Nordwesten an das geplante Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) "Naturkiiste Nordwestmecklenburg”,
welches sich als Entwurf im Rechtsetzungsverfahren befindet. Die
Ortslage Wohlenhagen ist prinzipiell nicht dem geplanten LSG zugeh6-
rig, dies gilt auch fur das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
(gemaB Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg, UNB,
vom 24.08.2012 zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Hohenkirchen).

Die an das oben genannte LSG angrenzenden Flachen im nordwestli-
chen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gehéren zu den
ehemaligen ,Hofflaichen“ der Stallanlage und stellen ruderalisierte
dérfliche Brachflichen dar. Nach der Nutzungsaufgabe entwickelten
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6.4

6.4.1

sich entlang des Gebaudes zum Teil Gehédlze. Bei Umsetzung der Be-
bauung bzw. Versiegelung sind einige geschitzte Bdume von Rodung
oder Beeintrachtigungen im Wurzelbereichen betroffen (vgl. Eingriffs-/
Ausgleichsermittiung). Die Zielstellungen und Schutzzwecke des ge-
planten LSG werden durch die geplante Bebauung und Nutzung je-
doch nicht beriihrt, da es sich prinzipiell um Siedlungsfldchen handelt.
Im Rechtsetzungsverfahren zum geplanten LSG ,Naturkiste Nord-
westmecklenburg® wurde die geplante Grenze des LSG entsprechend
der Grenze des Plangebietes angepasst (vgl. Entwurf zum 2. Recht-
setzungsverfahren).

Die Bucht Wohlenberger Wiek gehért zum FFH- Gebiet "Wismar-
bucht" (DE1934-302) und zum EU-Vogelschutzgebiet "Wismar-
bucht und Salzhaff" (DE 1934-401). Das Plangebiet liegt in Uber 800
m Entfernung zu diesen beiden Schutzgebieten. Das heilt im Plange-
biet selbst und in dessen ndherer Umgebung sind keine gemaR Fauna-
Flora- Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie, = Richtlinie 92/43/EWG) ge-
schitzten Lebensraumtypen oder Arten vorhanden.

Durch das Vorhaben, welches innerhalb der bebauten Ortslage durch-
gefihrt wird, sind weder Schutzzweck noch Zielarten der Natura-2000-
Gebiete direkt berihrt. Durch die Umsetzung des vorliegenden Be-
bauungsplanes ist mit einer Erhéhung der touristischen Aktivitat zu
rechnen. Mégliche indirekte Auswirkungen auf die nahe gelegenen Na-
tura 2000-Gebiete sind deshalb zu betrachten. Auf Grund der geringen
GroRe des Plangebietes, verbunden mit der Entwicklung aus einem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan heraus, ist jedoch im konkreten
Fall nicht mit einer Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele
der Natura-2000-Gebiete zu rechnen. Die untere Naturschutzbehdrde
des Landkreises Nordwestmecklenburg foigt dieser Auffassung fach-
lich (sh. Stellungnahme vom 24.08.2012). Die untere Naturschutzbe-
hérde weist jedoch weiterhin darauf hin, dass die zusatzlichen Géaste
und Einwohnerkapazititen jedoch kinftig in die Zahlen fur Vorbelas-
tungen hinsichtlich der Vertraglichkeit weiterer Planungen und Projekte
fur den Bereich der Wohlenberger Wiek mit anzusetzen sind.

Gemal § 20 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg- Vorpom-
mern (NatSchAG M-V) geschitzte Biotope sind aktuell im Vorhaben-
gebiet nicht mehr vorhanden. Es besteht keine Betroffenheit. Ge-
schiitzte Einzelbdume werden gesondert betrachtet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Art und GréRe des Bebauungsplangebietes erfordern die Beschrei-
bung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgu-
ter der Umwelt in einem Umweltbericht. Folgende Umweltgiter sind im
allgemeinen Bestandteil der Bestandserfassung:

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

- Menschliche Gesundheit,

- Kulturgiter und sonstige Sachguter sowie
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6.4.2

- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten.

Die gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB zu bericksichti-
genden Belange werden im Rahmen der Betrachtung der 0.g. Belange
einbezogen.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollsténdigen
und umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich.
Detaillierte Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen
nur bei den Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden. Die Belange geméal § 1 Abs. 6 Nr. 7,
Buchstabe e-i BauGB werden im Zusammenhang mit der Betrachtung
der Schutzgiter Mensch, Klima/ Luft bzw. Wasser und Boden beruck-
sichtigt und daher nicht gesondert aufgefiihrt. Fachplanungen und
Rechtsvorschriften werden beriicksichtigt.

Grundlage firr die Bestandsermittiung und Bewertung bilden die Be-
grindung zum Teilflaichennutzungsplan, LINFOS-Daten des Lande-
samtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sowie 6rtliche Be-
standserfassungen. Auf die Kartierung von Artengruppen wurde ver-
zichtet, da durch das Vorhaben keine erhebliche Beeintréchtigung be-
sonders geschitzten Arten zu erwarten ist.

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmafstaben, die auf die Bedeu-
tung (Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgi-
ter fur den Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter
dem Begriff Leistungsfahigkeit ist die Qualitét jedes einzelnen Schutz-
gutes im aktuellen Zustand am konkreten Standort gemeint. Die Be-
wertung richtet sich nach der Naturlichkeit/ UnberUhrtheit bzw. dem
Grad der Gestortheit oder Verdnderung am Schutzgut bezogen auf die
jeweilige Funktion im Naturhaushalt. Unter dem Begriff Empfindlichkeit
eines Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw. sein gegenwartig beste-
hendes Puffervermégen gegeniiber Eingriffen und Stérungen zu ver-
stehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst wird. Die
Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen
der Bewertung beriicksichtigt. Ebenso werden vorgesehene Minimie-
rungsmaBnahmen im Rahmen der Bewertung des Eingriffes einbezo-
gen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlich-
keit der Schutzgiter gegenuiber den Eingriffen erfolgt mittels einer vier-
stufigen Bewertungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:

sehr hoch = Stufe 4
hoch = Stufe 3
mittel = Stufe 2
gering = Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pau-
schal fur alle Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss
deshalb eine Einzelbewertung der Schutzguter hinsichtlich ihrer Leis-
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6.4.3

tungsfahigkeit im Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegenuber
Beeintrachtigungen oder Veranderungen vorgenommen werden.

Schutzgut Mensch

Zur Beurteilung der Bedeutung der Fléchen fur den Menschen sind
vor allem Erholungs-, Produktions- und Wohnfunktionen einzuschét-
zen. Der Erholungswert eines Gebietes wird im Wesentlichen vom
Landschaftsbild, von der Erreichbarkeit und der erholungsspezifischen
Infrastruktur bestimmt.

Bestand und Bewertung
Nennenswerte Larmvorbelastungen bestehen nicht. Die Seestralle

wird kaum frequentiert. Allerdings ist davon auszugehen, dass in den
Sommermonaten eine stirkere touristische Nutzung durch Kfz-und
Fahrradverkehr stattfindet. Das Ortsbild wurde z.T. von den damaligen
ruindsen Gebauden gepragt. Der hohe Durchgriinungsanteil und die
relativ abgeschiedene Lage von Wohlenhagen stellen ein hohes Re-
generationspotential fur die Anwohner dar.

Auswirkungen und Bewertung
Fur die Bewohner der Ortslage sind Beeintrachtigungen vornehmlich

baubedingt und damit zeitlich beschrankt. Die mit der kiinftigen Nut-
zung verbundene, stérkere verkehrliche und touristische Frequentie-
rung wird nicht als erhebliche Beeintrachtigung eingeschétzt.

Mit der weiteren baulichen Entwicklung unter Beachtung ortstblicher
Bauweisen und Materialien sind bezlglich des Ortsbildes in
Wohlenhagen keine Verschlechterungen zu erwarten. Mit dem Ruck-
bau ruindser Bausubstanz und den geplanten Ersatzpflanzungen am
Privatweg zum Gutshaus werden eher Verbesserungen des stadte-
und grinordnerischen Gesamtbildes des Ortes bewirkt.

Bei Einhaltung des ordnungsgeméfen Umganges mit Betriebsmitteln
kénnen baubedingte Risiken fir den Menschen wie Grundwasserver-
unreinigungen etc. ausgeschlossen werden. Dazu gehéren u.a. Vor-
kehrungen zum Schutz vor Grundwasserverunreinigungen in der Bau-
zeit. Relevante Emissionen sind durch das Vorhaben nicht zu erwar-
ten, da in allen Baugebieten nur Nutzungen zuléssig sind, welche das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Mischgebiet etwa sind die nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO fir Mischgebiete ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen unzulassig.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und entsprechende Festsetzun-
gen im Teil B des Bebauungsplanes zur Ver- und Entsorgung abgesi-
chert.

Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie sowie ggf. die Nut-
zung regenerativer Energie wird geman relevanter gesetzlicher Rege-
lungen und dem neuesten Stand der Technik auf der Ebene der Bau-
ausfuhrung geregeilt.
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6.4.4

quantitative Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen unter
Beruicksichtigung der Vorbelastungen und der Minderungsmafnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen
Planung
Mensch/ Wohnum- | Qualitat | Empfindlich- | Qualitat | Empfindlich-
feld keit keit
2 2 1-2 2

Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes der Landschaft
und der Wohnfunktion werden nicht erwartet. Die Wertstufen bleiben
nahezu unverandert.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfait

Bestand und Bewertung
Eine kurze Beschreibung der (iberplanten Flachen wurde bereits unter

7.2 vorgenommen. Eine Ubersicht der aufgenommenen Biotoptypen ist
in der Bestandskarte unter Kapitel 7.4.11 dargestellt. Detaillierte Be-
wertungen der vorhandenen Biotoptypen erfolgen in der Eingriffs-
Ausgleichsregelung ebenfalls unter 7.4.11.

Im Plangebiet waren bereits umfangreiche Flachen bebaut und versie-
gelt. Dieser Zustand zu Beginn des Planverfahrens wird weiterhin be-
riicksichtigt. Die bestehenden Biotoptypen sind durch die Siedlungsla-
ge zu einem grofen Anteil bereits anthropogen Uberformt. Nahrstoff-
eintrage- vor allem im Bereich der ehemaligen Stallanlage- fihrten zur
Forderung stickstoffliebender Flora der dérflichen Brachflichen. Da-
raus ergeben sich ebenfalls Beeintrachtigungen des faunistischen Be-
standes. Das Artenspektrum wird durch die Nahe der Siedlungsflachen
gepragt, so dass innerhalb des Plangebietes vor allem synanthrope Ar-
ten charakteristisch sind. Der Fachgutachter Herr Bauer wies im Ge-
ldnde Ringelnatter, Waldeidechse und Blindschleiche nach:, Alle Arten
reproduzieren sich im Untersuchungsgebiet. [...] Das Untersuchungs-
gebiet stellt einen Teillebensraum fir die festgestellten Arten
dar“(Bauer AFB, 2011).

Auswirkungen und Bewertung
Durch das geplante Bauvorhaben gehen ehemalige intensiv genutzte,

aktuell dorfliche Brachflachen, Siedlungsgehélze und einige Einzel-
bdume verloren. Gehélzbestande an der nordéstlichen Grenze des
Planungsraumes bleiben erhalten und sind bei Abgang zu ersetzen.
Entlang der Privatstrale sind die vorhandenen Einzelbdume zu erhal-
ten sowie ergdnzende stralenbegleitende Bepflanzungen vorzuneh-
men. Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes wird durch die
Uberbauung zerstért. Neben diesem Verlust floristischer Lebensraume
wird es auch zum Verlust faunistischer Lebensrdume kommen. Auf-
grund der angrenzenden weiterhin bestehenden Brachflichen und
Gehélzbestande ist davon auszugehen, dass Arten die bisher die
Uberplanten Flachen im Plangebiet besiedelten, auf diese angrenzen-
den Bereiche zumindest zum Teil ausweichen kdnnen. ,Bei Umset-
zung der Planungen kommt es zu einem Teilverlust der Habitate der
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festgestellten Reptilien. Die Habitatfunktion wird aber durch die vor-
handenen Strukturen im Umfeld weiter erfillt. Es kommt zu einem Ver-
lust an potenziellen Winterquartieren. Der Verlust dieser
Habitatfunktion sollte im Rahmen von Vorsorgemafnahmen, die auch
fur die Amphibien anzuraten sind, kompensiert werden.“ (Bauer AFB,
2011)

Auf den geplanten unversiegelten Grundstiicksbereichen werden sich
Grunflachen entwickeln, welche ebenfalls einen bestimmten &kologi-
schen Wert einnehmen. Die bisherige naturschutzfachliche Wertigkeit
der dorflichen Brachflichen kann jedoch auf den kinftig genutzten
Baugrundstiicken Gberwiegend nicht erreicht werden.

quantitative Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen unter
Beriicksichtigung der Vorbelastungen und der Minderungsmaf3nahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen
. Planung
Qualitat | Empfindlich- | Qualitét | Empfindlichkeit
keit
Pflanzen 2 2 1-2 1-2
Tiere 2-3 2-3 1 1-2

Biologische Vielfalt des Plangeltungsbereiches
Unter Beriicksichtigung der Bewertung der Biotopstrukturen fur Pflan-

zen und Tiere sowie den anthropogenen Vorbelastungen durch Nahr-
stoffeintrage, angrenzender Wohnbebauung etc. wird die Biologische
Vielfalt des Planungsraumes insgesamt als mittel (2) eingeschétzt. Die
Biologische Vielfalt wird sich auf den Uberplanten Flachen weiter ver-
ringern, Uberwiegend auf die Wertstufe 1- gering.

Eine quantitative Ermittlung der Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes und der erforderlich werdenden AusgleichsmaBnahmen wird im
Rahmen der Eingriffsermittiung vorgenommen.

. 6.4.4.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) wurde durch das Gutach-
terburo Martin Bauer erarbeitet. Der AFB wird der Begriindung beige-
fugt: ,Bebauungsplan Nr. 13 fur einen Teilbereich der Ortslage
Wohlenhagen in Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 6, Bearbeitung
der Artengruppen Brutvégel, Amphibien und Reptilien und Verfassung
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AfB) als Zuarbeit zum
Umweltbericht, Gutachterbiiro Martin Bauer, Theodor-Kérner-StralRe
21, 23936 Grevesmihlen, 15.Dezember 2011.

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung des AFB bestanden die Planungsziele
in der Ausweisung eines Mischgebietes und eines Wohngebietes. Die
Gebaude waren zu diesem Zeitpunkt im Plangebiet bereits nicht mehr
vorhanden. Die sechs Grundstiicke sollten auf vier reduziert werden
und sind im AFB noch durchgestrichen dargestellt. In Abstimmung mit
der Gemeinde wurden 2012 die Planungsziele prazisiert. Neben dem
Wohnen soll nun auch Ferienwohnen ermdéglicht werden. Daher war
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zunichst die Ausweisung eines Sondergebietes fur Dauerwohnen und
Ferienwohnen vorgesehen (Erneuter Entwurf 2012), spéterhin jedoch
ein allgemeines Wohngebiet und eine Sondergebiet - Ferienhausgebiet
festgesetzt. Diese Anderung hat keine Auswirkungen auf die arten-
schutzrechtlichen Belange. Die Ergebnisse des AFB von Herrn Bauer
werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt und zum Teil zitiert.

Brutvégel
,Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2011 insgesamt 20 Brutvo-

gelarten nachgewiesen werden. Es handelt sich um ein durchschnittli-
ches Artenspektrum des Siedlungsraumes bzw. der Ubergangszone
zur freien Landschaft. Es konnten keine gefdhrdeten Brutvogelarten
festgestellt werden. Echte Wertarten fehlen. Alle festgestellten Vogelar-
ten sind gemaR Vogelschutzrichtline (VogelSchRL) im Artikel 1 aufge-
fuhrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der Bundesarten-
schutzverordnung als ,Besonders geschitzt’ eingestuft. ...Das festge-

, stellte Arteninventar weist keine Wertarten auf. Es handelt sich um das

. Artenspektrum eines Siedlungsbereiches bzw. einer Siedlungsbrache.
Alle festgesteliten Brutvogelarten sind wenig stérungsempfindlich. Nist-
statten von Arten mit mehrjahriger Brutplatzbindung kommen im Vor-
habengebiet nicht vor. Die Funktion fur die festgesteliten Brutvogelar-
ten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt. Es kommt im
Zuge der Umsetzung des Vorhabens zu keinen Auswirkungen auf die
lokalen bzw. regionalen Bestinde der festgesteliten Arten.
Entsprechend besteht fur die Artengruppe der Brutvigel keine arten-
schutzrechtliche Betroffenheit.

Zielarten des SPA-Gebietes
In einer Entfernung von 800 m vom Plangebiet befindet sich das SPA
2034-401 Kustenlandschaft Wismarbucht’. ,Westlich an das Vor-
habengebiet angrenzende Ackerflichen besitzen eine untergeordnete
Bedeutung als Nahrungsflachen fir Zielarten des SPA. Der Vorhaben-
bereich besitzt keine potenzielle Bedeutung als Rast- und Nahrungs-
flache. Auch ist das Vorhaben nicht dazu geeignet Scheuchwirkungen
auf rastende Tiere auszuliben. Direkte Auswirkungen des Vorhabens
. auf die Schutz- und Erhaltungsziele des SPA kdnnen ausgeschlossen
werden. Ebenso kénnen aufgrund der geringen GréRe des Vorhaben-
bereiches indirekte Auswirkungen wie erhohte Frequentierung der
Wohlenberger Wiek durch die hoheren Einwohner- bzw. Gastezahlen
ausgeschlossen werden.*

Reptilien

,Bei den Kontrollen im Gelénde wurden Ringelnatter, Waldeidechse
und Blindschleiche nachgewiesen. Alle Arten reproduzieren sich im
Untersuchungsgebiet. Die Zauneidechse konnte im Untersuchungsge-
biet nicht nachgewiesen werden. Offenbar stellt das Untersuchungs-
gebiet keinen optimalen Lebensraum fiur die Zauneidechse dar. Ein
Vorkommen der Zauneidechse ist infolge der Insellage des Untersu-
chungsgebietes fernab von gréBeren Metapopulationen auszuschlie-
Ren. Das Untersuchungsgebiet stellt einen Teillebensraum fiir die fest-
gestellten Arten dar.“ Eine artenschutzrechtliche Relevanz besteht fur
diese Arten nicht.
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Amphibien
,Im eigentlichen Vorhabengebiet befinden sich keine Gewasser, die
aktuell bzw. potenziell als Laichgewasser geeignet wéren. Die nichst-
gelegenen Gewisser befinden sich stidlich angrenzend am Waldrand
sowie in den Ackerflachen nordéstlich, als auch sudwestlich und in der
Niederung des Niendorfer Torfmoores. Im Jahr 2011 konnten im Unter-
suchungsgebiet und in dessen Umfeld sieben Amphibienarten nach-
gewiesen werden. Die nachgewiesenen Arten (Erdkréte, Européischer
Laubfrosch, Teichfrosch, Moorfrosch, Grasfrosch, Teichmolch und
Kammmolch) nutzen das Untersuchungsgebiet iberwiegend als Win-
terquartier bzw. Migrationskorridor.“ Artenschutzrechtlich relevant sind
Europaischer Laubfrosch, Moorfrosch, Grasfrosch, Teichmolch, Teich-
frosch (Mischform Wasserfrosch) und Kammmolch. ,Bei Umsetzung
der Planungen kommt es zu einem Teilverlust der Habitate der festge-
stellten Arten. Es handelt sich aber Uberwiegend um die Funktion als
Migrationskorridor oder Winterquartier. Die Habitatfunktion fir die ar-
tenschutzrechtlich relevanten Arten wird aber durch die vorhandenen
. Strukturen im Umfeld weiter erfullt. Lediglich fur den Kammmolch be-
steht eine geringe artenschutzrechtliche Betroffenheit, da die Art auch
in Siedlungsnahe und auf Brachflachen Uberwintert. Dieser minimale
Funktionsverlust sollte im Rahmen von VorsorgemaBnahmen, die
auch fur alle anderen nicht artenschutzrechtlich relevanten Arten der
Amphibien und der Reptilien zu empfehlen sind, kompensiert werden.”

Herr Bauer empfiehlt:

,Durch die Anlage von zuséatzlichen Winterquartieren in den Rand-
strukturen lasst sich die Funktion von der eigentlichen Vorhabenflache
in die Randstrukturen verlagern. Als MaBnahme soliten drei Lese-
steinhaufen am nérdlichen und westlichen Rand des Vorhaben-
gebietes an der Grenze zum Acker angelegt werden, die einen Anteil
von etwa 30% unbelastetem Totholz haben sollten. Die Steinhaufen
(etwa 2 Kubikmeter je Haufen) sind mit einer 15 cm starken Erdschicht
zu (berdecken. Die KorngroRe der Steine sollte méglichst vielfaltig
sein. Die Hohlrdume zwischen den Steinen sollten so klein sein, dass
Pradatoren wie Marder nicht die Uberwinternden Tiere schadigen kon-

® nen.”

Die Anlage von Winterquartieren wird als MaBnahme in den Teil B Text
des Bebauungsplanes aufgenommen. Unter Beriicksichtigung dieser
MaRnahme als CEF- MaRnahme kénnen erhebliche Beeintrdchtigun-
gen der Art vermieden werden.

Entsprechend der Vorgaben des Abs.5 §44 BNatSchG wird die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang somit
weiterhin erfullt.

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

Die Auspragung natlrlicher Bodenfunktionen durch die im Bebauungs-
plangebiet anstehenden Bodentypen ist Grundlage der Beurteilung flr
das Schutzgut Boden. Einschrénkungen dieser Funktionen kdénnen
sich aus stofflichen Belastungen (Altlasten) sowie aufgrund von Abgra-
bungen/ Aufschiittungen sowie Versiegelungen ergeben. Forderungen
des § 1 Abs. 5 BauGB hinsichtlich der Gewahrleistung gesunder Ar-
beits- und Wohnverhiéltnisse und der Sicherheit der Bevolkerung im
Zusammenhang mit Bodenbelastungen sind zu beriicksichtigen.

Der Boden nimmt aufgrund seiner zentralen Stellung im Okosystem ei-
ne Vielzahl von Funktionen wahr. Zur Bewertung der Leistungsfahig-
keit der Béden werden daher mehrere Kriterien bzw. Funktionen her-
angezogen:

- Filter- und Puffereigenschaften,
() - nattirliche Ertragsfahigkeit und Standortfaktor und
- Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Bestand und Bewertung
Der Planungsraum wurde in der letzten Eiszeit geprégt und besteht

Uberwiegend aus Grundmoranen des Pommerschen Stadiums der letz-
ten Weichseleiszeit. Das Relief ist abwechslungsreich und leicht
kuppig. Gemal Geologischer Karte von Mecklenburg- Vorpommern
stehen Uberwiegend Lehm- /Tieflehm- Parabraunerden und Staugleye
als Béden der Grundmorane mit starkem Stauwasser- und oder maRi-
gen Grundwassereinfluss an. Oberflachig Gberwiegen Geschiebelehm
und Geschiebemergel. Stellenweise kdnnen auch Sande und Kiessan-
de auftreten. (vgl. GEOLOGISCHE KARTE M-V) Geschiebemergel ist
frostempfindlich und neigt in der zu Geschiebelehm verwitterten Hang-
endzone zu Staunassebildung. Die Béden mit hohem Geschiebelehm-
und Tonanteil weisen i.d.R. eine gute natlrliche Ertragsfahigkeit auf.
Lehmbdden besitzen hervorragende Puffer- und Speichereigenschaf-
ten. Sie kénnen das eindringende Niederschlagswasser und zugefilhrte

. Nahrstoffe Uber lange Zeit speichern. Etwas nachteilig wirkt sich fur die
Landwirtschaft die Neigung des Bodens zur Staundsse an der Oberfla-
che aus.

Aufgrund der Lage im Siedlungsraum, der ehemaligen Bebauung und
Versiegelung und der damit verbundenen anthropogenen Vorbelas-
tungen kénnen die Béden des Planungsraumes zusammenfassend als
Siedlungsbéden eingestuft werden.

Auswirkungen und Bewertung
Beeintrachtigungen fir den Boden ergeben sich v. a. aus Art und In-

tensitat der geplanten Nutzung. Als Indikator fir die Beurteilung wird
die Flacheninanspruchnahme herangezogen, wobei die Vorbelastung
versiegelter Flache im Bestand beriicksichtigt und der Neuversiege-
lung gegeniibergestellt wird. Bei einer Grundflachenzahl von 0,2 kén-
nen inklusive zuldssiger Uberschreitungen kiinftig maximal 30 % der
Grundstiicksflichen Uberbaut werden. Auf den zusatzlich versiegelten
Flachen gehen jegliche Bodenfunktionen (Pufferfahigkeit, Filtereigen-
schaften, Lebensraum) verloren. Jedoch findet der Eingriff auf Fldchen
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6.4.6

statt, die bereits versiegelt waren. Zusétzlich zu Ver- und Entsiegelun-
gen finden wahrend der Bauphase im begrenzten Maf3e Bodenmodel-
lierungen, Verdichtungen und Umschichtungen statt. In der Realisie-
rungsphase ist sicherzustellen, dass Bodenauf- und -abtrag so gering
wie mdglich ausfallen. Der aufgrund der erforderlichen Bodenmodellie-
rungen anfallende Boden soll moglichst vor Ort wieder eingebaut wer-
den.

Der Umfang der Flachenversiegelung/-inanspruchnahme sowie der
Ausgleich werden im Rahmen der Kompensationsermittlung darge-
stellt. Aufgrund der Vorbelastungen des Standortes wird der zusatzlich
Eingriff auf das Schutzgut aber als unerheblich eingeschétzt.

quantitative Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen unter
Beriicksichtigung der Vorbelastungen und der Minderungsmaf3nahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen des Vor-
haben fiihren zu
Boden Qualitat | Empfind- Qualitat | Empfindlichkeit
lich-keit
1-2 1-2 1 1-2
Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung
Innerhalb des Planungsraumes befinden sich keine Oberflachenge-

wasser. Der oberste Grundwasserleiter wird von Geschiebelehm ber-
deckt. Daher kann von einer guten Geschitztheit des Grundwassers
gegenilber flichenhaftem Stoffeintrag ausgegangen werden (Quelle:
LINFOS M-V/ LUNG M-V). Der Flurabstand des oberen zusammen-
hangenden Grundwassers betrdgt nach der Hydrogeologischen Karte
(HK 50) > 10 m. Saisonbedingt kann oberflachennah Schicht-, Sicker-
bzw. Stauwasser auftreten. Die Grundwasserneubildung nimmt ent-
sprechend der Bodenverhaltnisse eine nur maRige Bedeutung ein.

Auswirkungen und Bewertung
Mit der Versiegelung sind Beeintrachtigungen der Grundwasserneubil-

dungsrate verbunden. Potenzielle, baubedingte Beeintrachtigungen
sind durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und dem umsichti-
gen Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen zu vermeiden. Durch
Flachenversiegelungen wird die Oberflachenversickerung herabge-
setzt. Die Wasserhaltungs- und Pufferfunktion des Bodens verringert
sich. Der oberirdische Wasserabfluss wird beschleunigt. Eine Vermin-
derung dieser Beeintrachtigungen erfolgt durch anteilige Versickerung
des Oberflaichenwassers auf den Grundsticken. Detaillierte Aussagen
trifft die Begrindung im stadtebaulichen Abschnitt 8.9. Erhebliche, zu-
sétzliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind auf-
grund der vorhandenen Flachenversiegelung nicht zu erwarten.
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quantitative Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen unter
Beriicksichtigung der Vorbelastungen und der Minderungsmafnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen des
Vorhaben fiihren zu
Grundwasser Qualitat | Empfind- Qualitat | Empfindlichkeit
lich-keit
Grundwasserflurab- | 1-2 1-2 1-2 1-2
stand mehr als als
10m

6.4.7 Schutzgut Klima/Luft

Bestand und Bewertung
Die Beurteilung der Luftsituation im Plangebiet setzt die Kenntnis loka-
ler Luftbelastung voraus, zu der aktuelle keine Untersuchungen vorlie-
gen. Es lassen sich aber durch die bestehenden und geplanten Nut-
. zungsstrukturen der Flachen Ruckschliisse ziehen und allgemeine

Aussagen treffen. Die Bewertung der Empfindlichkeit der
mesoklimatischen Funktion der Biotoptypen gegentiber Neubelastun-
gen /Eingriffen wird auf der Grundlage folgender Kriterien ermittelt:

- Behinderung des horizontalen Luftaustausches;

- Veranderung der Strahlungsbilanz und Oberfldchentemperatur;

- Erhéhung der Schadstoffemissionen.
Klimatisch wird Wohlenhagen durch das typisch atlantische Kistenkli-
ma mit maRig warmen Sommern und relativ milden Wintern gepréagt.
Mit einer mittleren Niederschlagssumme von 550 mm kann der Be-
reich als relativ regenarm eingeschatzt werden. Mit durchschnittlich
8,5° C und einer Mittleren Jahresschwankung von 17° C weist der Be-
reich im Vergleich zum Mecklenburger Seen- und Hugelland geringe
Jahresschwankungen auf. Charakteristisch fur das Ostseekusteklima
sind weiterhin starke Luftbewegungen. Vor allem wéhrend den Mona-
ten Oktober bis April. Hauptwindrichtung ist Stdwest. (Deutscher Wet-
terdienst 1991a, b: Klimadaten der Stationen Boltenhagen und Trave-

miinde).
®

Mit der Abnahme des Vegetationsdeckungsgrades sinken sowohl die
Leistungsfahigkeit als auch die Empfindlichkeit der Biotoptypenkom-
plexe gegenuiber Schadstoffimmissionen und anderen Eingriffen. Auf-
grund der geringen Flachengréle und der bereits vorhandenen Fla-
chenversiegelung kann dem Planungsraum kaum eine kleinklimatische
Wirkung zugeteilt werden. Unerhebliche Vorbelastungen bestehen
aufgrund der Auswirkungen des StraRenverkehrs der LO2.

Auswirkungen und Bewertung
Durch die zuséatzliche Versiegelung verliert der Landschaftsbereich

mehr von seinem Offenlandcharakter. Die kiinftig versiegelten Flachen
werden sich stérker erwdrmen und verringern die bodennahe Luftzirku-
lation. In der Bauphase ist zudem eine zuséatzliche, jedoch temporére
Staubbelastung méglich. Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch
das Vorhaben nicht zu erwarten. Die Wertstufe 1-2 bleibt unverandert.
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6.4.8

6.4.9

quantitative Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen unter
Berlcksichtigung der Vorbelastungen und der MinderungsmaRnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen des
Vorhaben fiihren zu
Klima/Luft Qualitat | Empfind- | Qualitét | Empfindlichkeit
lichkeit
Bereiche mit 1-2 1-2 1-2 1-2
Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung
Den Landschaftsraum pragen das abwechslungsreiche Relief sowie

ein bewaldeter Héhenzug stdlich der Ortslage. Bezugnehmend auf
das Ortsbild im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirkt sich die
derzeitige stadtebauliche Situation optisch eher negativ aus.

Auswirkungen und Bewertung
Die Bebauung findet prinzipiell innerhalb der bereits bebauten Ortslage

Wohlenhagen statt. Eine zusatzliche Zersiedelung der Landschaft
durch das Vorhaben ist daher nicht zu erwarten. Vielmehr werden be-
reits anthropogen vorbelastete Flachen anstelle landschaftlicher Frei-
flachen Uberplant. Die erganzende Bebauung fur Wohnen und Ferien-
nutzungen soll sich in die vorhandene Stralendorfstruktur einfigen.
Diesbeziglich werden Festsetzungen zur Gestaltung und zur Héhe der
geplanten Bebauung im Bebauungsplan getroffen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die Wertstu-
fe 2 bleibt unverandert.

quantitative Bewertung des Bestandes und der Auswirkungen unter
Beriicksichtiqung der Vorbelastungen und der MinderungsmaRnahmen

Schutzgut Bestand Auswirkungen des
Vorhaben fiihren zu
Landschaft Qualitat | Empfind- Qualitat | Empfindlichkeit
lichkeit
2 2 2 2

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter kénnen durch anlage- und betriebsbedingte
Wirkungen betroffen sein. Im Fall der Bodendenkmale ergeben sich
Beeintrachtigungen in der Regel durch Uberbauung. In Anlehnung an
die Aussagen des Teilflichennutzungsplanes sind bisher keine Bo-
dendenkmale innerhalb des Planungsbereiches bekannt. Die gesetzli-
chen Vorschriften im Umgang mit Bodendenkmalen werden in den
Text Teil B der Begriindung aufgenommen. Eine weiterfihrende Be-
trachtung des Schutzgutes wird nicht fur erforderlich gehalten, da Be-
eintrachtigungen von Bodendenkmalen nicht erkennbar sind.
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6.4.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Gesamtein-
schitzung

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Ge-
samteinschatzung. Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern bedingen Auswirkungen des Vorhabens einander. So
stehen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden in einem engen Zu-
sammenhang mit denen auf die Schutzgiter Wasser, Klima, Pflanzen
und Tiere. Die Bodenversiegelungen bedingen u.a. Beeintrachtigungen
der Grundwasserneubildung und der Oberflaichenwasserversickerung.
Mit dem Verlust von Boden und anderen Biotopen sind gleichzeitig
Verluste von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere verbunden. Die
Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fur Pflanzen und Tiere &n-
dert sich, weil bisher vorhandene Freiraume verloren gehen. Soge-
nannte Allerweltsarten, welche insbesondere die Brachflachen mit den
Obstgehdlzen besiedelten, werden in angrenzende Bereiche auswei-
chen. Nachfolgend wird die Betroffenheit der Umweltbelange zusam-

‘ menfassend dargestellt. Die unter 7.4.1 aufgefuihrten Belange geméaR §
1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB wurden dabei nicht gesondert
erfasst, sondern im Zusammenhang mit den Schutzgitern Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft-Klima, Landschaftsbild und Kultur- und
Sachglter behandelt.

Betroffenheit: X erheblich betroffen
x unerheblich betroffen
0 nicht betroffen

Betroffen-

Nr. Belang heit

Auswirkung auf

a) Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Boden,

Wasser,

Luft, Klima

Landschaftsbild

. Kultur- und Sachgiter und
Wechselwirkungen zwischen ihnen

X OX X X X X

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von
b) |gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai- X
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
c) |und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung ins- | x
gesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter
d) |und sonstige Sachguter 0
Vermeidung von Emission sowie der sachgerechte
e) |Umgang mit Abféallen und Abwéssern X
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsa-
f) | me und effiziente Nutzung von Energie 0
Die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von
g |sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Ab- |0
fall- und Immissionsschutzrechts
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6.4.11

6.4.12

6.5

Betroffen-
Nr. Belang heit

Die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitét in
h | Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung 0
zur Erfullung von bindenden Beschliussen der Eu-
ropaischen Gemeinschaften festgelegte Immissi-
onsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
i |Belangen des X
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢, und d

Der 6kologische Wert des Planungsraumes verringert sich fir den Na-
turhaushalt. Allerdings sind aufgrund der Vorbelastrungen keine erheb-
lichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Eingriffen bleibt
aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen fast unveréndert.

Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, im Bebauungsplan Nr. 13
der Gemeinde Hohenkirchen, wird die Eingriffs- und Ausgleichs-
ermittlung erarbeitet. Entsprechende Festsetzungen werden in der
verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des
Eingriffes auf die Umwelt im Bebauungsplan Nr. 13

Die vorgesehenen MaRnahmen sind Bestandteil des Teil B - Text des
Bebauungsplanes Nr. 13.

Alle MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes und zum Ausgleich wirken multifunktional positiv auf alle
Schutzgiter.

Als Ma3nahmen im Plangebiet sind:

- private Parkanlagen,

- Waldentwicklung,

- und Baumpflanzungen vorgesehen.

Fur alle Anpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubge-
hélze zu verwenden.

Zur Minderung méglicher Beeintréchtigungen von Amphibien und Rep-
tilien insbesondere dem Kammmolch werden als vorgezogene Mal-
nahmen die Anlage von Lesesteinhaufen festgesetzt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 die Entwicklung des

Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu prognostizie-
ren.
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6.6

6.7

6.7.1

6.7.2

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist nicht davon auszugehen, dass
sich der Zustand der Flachen- dndern wird. Eine Nichtdurchfihrung
der Planung wirde lediglich bedeuten, dass nur strallenbegleitend ei-
ne Bebauung erfolgen dirfte, wie sie durch die Abrundungssatzung fur
den Ortsteil Wohlenhagen gesichert ist.

Prognose anderer Planungsmadglichkeiten

Im Umweltbericht sind gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in
Betracht kommende andere Planungsmadglichkeiten zu beriicksichti-
gen: Der Planungsraum nimmt aufgrund seiner kiistennahen Lage eine
hohe Bedeutung fir die Erholung ein.

Aufgrund der beabsichtigten touristischen Weiterentwicklung als Pla-
nungsziel der Gemeinde ist davon auszugehen, dass bei Nichtbebau-
ung dieses Standortes ggf. andere Flachen aullerhalb des besiedelten
Raumes fur eine Entwicklung in Anspruch genommen werden wirden.
Auf Flachen aulerhalb des besiedelten Raumes im AuRenbereich wa-
ren die Auswirkungen auf die Umwelt wahrscheinlich umfangreicher
als auf den ausgewiesenen Flachen.

Aufgrund der Siedlungslage des Vorhabens kénnen Beeintrachtigun-
gen der Umwelt daher minimiert werden.

Zusétzliche Angaben
Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine
Schwierigkeiten aufgetreten. Fir die Schutzglter Boden, Grundwasser
und Luft lagen keine konkreten értlichen Erfassungen vor. Diese wer-
den jedoch als nicht erforderlich angesehen. In Auswertung der Stand-
ortbedingungen im B-Plangebiet und der zu erwartenden Auswirkun-
gen des Vorhabens auf diese Schutzglter, wirden auch durch genaue
Erfassungen keine deutlich verdnderten Ergebnisse prognostiziert
werden.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Im Umweltbericht sind gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
auch geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen zu er-
lautern:

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften erfolgen. Im Bereich der zu erhaltenden Ge-
holze soliten die Einhaltung allgemeingultiger Forderungen des
Gehélzschutzes z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflichen sowie der RAS- LP 4 Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaRRnahmen re-
gelmaRig kontrolliert werden.

Die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensati-
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6.7.3

onsmafnahmen wird bis zur Erreichung des angestrebten Vegetati-
onszustandes durchgefiihrt. Dies umfasst eine Abnahme und Protokol-
lierung des Erfolges 3 Jahre nach Durchfuhrung der Kompensations-
maRnahmen. Gegebenenfalls notwendige Nachbesserungen werden
bis zum angestrebten Zustand weiterhin kontrolliert.

Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde geprift, ob von dem Vor-
haben (Bebauungsplan Nr. 13, in Teilflachen vom Geltungsbereich der
3. Anderung des Teilflaichennutzungsplanes betroffen) aufgrund der
beschriebenen Auswirkungen mdglicherweise erhebliche, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Die Wirkfaktoren des Vorhabens fuhren fir einige Bereich zu erhebli-
chen nachteiligen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Flora, Fauna,
und Boden. Die betroffenen Flachen nehmen insgesamt einen nur mitt-
leren Biotopwert ein. Vorbelastungen bestehen aufgrund der Sied-
lungslage und der damit verbundenen anthropogenen Beeintrachti-
gungen der verschiedenen Schutzgiter.

Durch das Vorhaben finden Bodenversiegelungen statt, die nicht ver-
mieden werden kénnen und kompensiert werden missen. Die Boden-
und Grundwasserverhiltnisse werden beeintrachtigt. Zur Kompensati-
on der geplanten Versiegelung und des Verlustes an floristischen und
faunistischen Lebensrdumen werden keine zuséatzlichen Ersatzmal3-
nahmen auflerhalb des Planungsraumes erforderlich.

Auf Schutzzwecke/ Erhaltungsziele, Lebensrdume oder Zielarten der
Natura 2000 - Gebiete hat das Vorhaben voraussichtlich keinen Ein-
fluss.

Die geplante Bebauung wird im Bereich des ehemaligen Stallkom-
plexes im Randbereich des geplanten LSG Naturkiste Nordwestmeck-
lenburg vorgenommen. Im Rechtsetzungsverfahren zum LSG ,Natur-
kiuste Nordwestmecklenburg” ist die geplante Grenze des Schutzge-
bietes entsprechend der Grenze des Plangebietes anzupassen.

Fur die Schutzguter Mensch, Klima und Landschaft kommt es zu kei-
nen erheblichen Auswirkungen. Stralenbegleitende Baumpflanzungen
und Erhaltungsgebote férdern die Einbindung der geplanten Gebaude
in den doérflich geprégten Bereich.

GroRraumige, irreversible und schwere Auswirkungen sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten. Die Belastung fur die angrenzenden Bio-
tope ist von untergeordneter Bedeutung, da aufgrund der Siedlungsla-
ge bereits Stérungen vorliegen. Alle erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt kdnnen durch geeignete Mafinahmen kompensiert werden.
Der Erfolg der Kompensationsmafnahmen wird durch Uberwachung
erfasst und sichergestellt.
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7.

8.1

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber eine Stra-
Renanbindung an die Seestrale (ehemals Dorfstralle). Die Erschlie-
Rungsstrale innerhalb des Plangebietes wird als Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung als Privatstrale festgesetzt. Zur Anbin-
dung des sidlich gelegenen Grundstiickes werden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Anlieger festgesetzt.

Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick vorzusehen. Die
ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den Grundstiicken ist im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Die Anbindung der Ortslage an den OPNV ist gegeben. Es existieren
Busverbindungen nach Wismar und nach Grevesmuihlen.

Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des von der 3. Anderung betroffenen Gebie-
tes ist grundsatzlich méglich. In der verbindlichen Bauleitplanung wird
der Nachweis einer ausreichenden Ver- und Entsorgung erbracht.

Alle Grundstiicke im Plangebiet unterliegen dem Anschluss- und Be-
nutzerzwang geméaR der glltigen Satzungen des Zweckverbandes
Grevesmilhlen und sind entsprechend der Beitragssatzung beitrags-
pflichtig.

Wasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser flir die Bevélke-
rung und fir die gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht fur
den Zweckverband Grevesmuhlen.

Die Ortslage Wohlenhagen wird Uber das zentrale 6ffentliche Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbandes fir Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung Grevesmilhlen mit Trinkwasser versorgt.

Die Wasserversorgung fur das geplante Vorhaben muss mit dem
Zweckverband abgestimmt werden. Durch den Anschluss an das vor-
handene Netz Uber neue Leitungen kann die Versorgung mit Trink-
wasser gesichert werden.

Zu inneren ErschlieBung des Gebietes sind Trinkwasseranlagen zu er-
richten. Die erforderlichen Leistungen sind Gber einen ErschlieBungs-
vertrag zwischen Zweckverband und ErschlieBungstrager zu regeln, in
dem die Ubernahme samtlicher Kosten durch den ErschlieBungstrager
festgelegt wird.

Leitungen werden auch in der Privatstrafe untergebracht.

Der Zweckverband erteilt auf Grundlage der glitigen Satzungen die
grundsatzliche Zustimmung zur vorgelegten Planung mit den Stellung-
nahmen vom 20. August 2012 und vom 24. Juli 2014.

Die sich aus der ErschlieBung des Gebietes ergebenen notwendigen
Umverlegungen und Neuverlegungen von Leitungen bzw. Anlagen des
ZVG sowie die durch Bodenabtrag erforderlichen Tieferlegungen o.a.
sind durch den ErschlieRungstrager zu finanzieren. Dazu ist vor den
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Planungs- und Realisierungsarbeiten eine Abstimmung mit dem
Zweckverband erforderlich.

Eine Bepflanzung der Trassen des ZVG ist unzuldssig. Ausnahmen
bedirfen der Zustimmung des ZVG unter Anwendung des Arbeitsblat-
tes GW 125.

Die Konkretisierung erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Hohenkirchen) und dari-
ber hinaus im Rahmen der technischen Planung.

Der Bereich von Wohlenhagen beriihrt keine Trinkwasserschutzzone.
Versorgung mit elektrischer Energie

Die Elektroenergieversorgung ist durch die E.DIS AG in allen Ortsteilen
gesichert. Fur die Neuverlegung von Leitungen und somit der Er-
schlieBung der geplanten Grundstiicke sind Abstimmungen mit dem
Versorgungsunternehmen zu fihren. Gegen die 3. Anderung des Teil-
flichennutzungsplanes bestehen aus Sicht der E.DIS AG keine Be-
denken.

Fur den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dafur wird vom Versorgungstra-
ger 6ffentlicher Bauraum benétigt, der zur Verfugung zu stellen ist.

Rechtzeitig vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genaue Kabellage
mdglicher Versorgungsleitungen mit dem Versorgungsunternehmen
abzustimmen. Das Versorgungsunternehmen ist rechtzeitig vor Beginn
der ErschlieRungs- und Bauarbeiten zu unterrichten.

Auf die Einhaltung der vorgeschriebenen Schutzabsténde zu Freilei-
tungen und Kabeln wird hingewiesen; ebenso auf die Freihaltung der
Leitungstrassen von Baumbepflanzungen. Dies ist in der weiterfihren-
den Planung und Durchfihrung der BaumafR3nahmen zu bericksichti-
gen.

Telekommunikation

Der Ortsteil Wohlenhagen ist an das Telefonnetz der Deutschen Tele-
kom AG angeschlossen. Fur den Planbereich ist das vorhandene Netz
entsprechend den Erfordernissen auszubauen.

Eine rechtzeitige Abstimmung mit der Telekom (mind. 6 Monate vor
Baubeginn) hinsichtlich méglicher vorhandener Leitungen mit einer ge-
nauen Einweisung sind notwendig, um Schéden am Eigentum der
Deutschen Telekom zu vermeiden. Sind Umverlegungen von Anlagen
der Telekom notwendig, sind der Deutschen Telekom die durch Ersatz
oder Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 150 Abs.
1 BauGB zu erstatten.
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Abwasserbeseitigung - Schmutzwasser

Nach § 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den
Gemeinden. Die Gemeinde Hohenkirchen hat diese Pflicht an den
Zweckverband Grevesmihlen (ZVG) Ubertragen. Fir die Ortslage
Wohlenhagen ist der ZVG der Abwasserbeseitigungspflichtige. Alle
Grundstiicke unterliegen dem Anschluss- und Benutzerzwang gemag
der giltigen Satzung des ZVG und sind entsprechend beitragspflichtig.

Aufgrund des bestatigten Abwasserkonzeptes des Zweckverbandes
Grevesmihlen wurde fur das gesamte Gemeindegebiet eine zentrale
Abwasserentsorgung hergestellt. Das Abwasser der Orislage
Wohlenhagen wird in die Kldranlage Wismar tbergeleitet.

Das anfallende Abwasser ist den offentlichen Anlagen zuzufuhren.
Nach Abstimmung mit dem Zweckverband fur Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Grevesmihlen sind die Anschlussbedingungen
zu bestimmen. Fur die geplanten Grundstiicke miissen entsprechende
Anschlussméglichkeiten an das vorhandene 6ffentliche Netz geschaf-
fen werden. Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch die Anla-
gen des Zweckverbandes gewéhrleistet. Der Zweckverband erteilt auf
Grundlage der giltigen Satzungen die grundséatzliche Zustimmung zur
vorgelegten Planung mit den Stellungnahmen vom 20. August 2012
und vom 24. Juli 2014.

Zu inneren ErschlieBung des Gebietes sind Abwasseranlagen zu er-
richten. Die erforderlichen Leistungen sind Uber einen ErschlieBungs-
vertrag zwischen Zweckverband und ErschlieBungstrager zu regeln, in
dem die Ubernahme samtlicher Kosten durch den ErschlieBungstrager
festgelegt wird.

Die sich aus den Arbeiten mdglicherweise ergebenen notwendigen
Umverlegungen von Leitungen bzw. Anlagen des ZVG sowie die durch
Bodenabtrag erforderlichen Tieferlegungen und dergleichen sind durch
den Vorhabentrdger zu tragen.

Eine Bepflanzung der Trassen des ZVG ist unzuldssig. Ausnahmen
bedurfen der Zustimmung des ZVG unter Anwendung des Arbeitsblat-
tes GW 125.

Die Konkretisierung erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Hohenkirchen) und dari-
ber hinaus im Rahmen der technischen Planung.

Abwasserentsorgung - Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der Versickerungssatzung des Zweck-
verbandes Grevesmuhlen. Hiernach ist das anfallende unbelastete und
gering verschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstlicken 6rt-
lich zu versickern. Zur Entsorgung miissen entsprechende technische
Lésungen zur Regenwasserableitung vorgesehen werden. Die Anlagen
zur Regenwasserversickerung sind nach den giltigen Regeln der
Technik herzustellen.
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Da bereits im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 13 nach-
weislich keine Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des
Plangebietes der vorliegenden Anderung des Teilflachennutzungspla-
nes moglich ist, wird die Ableitung des Niederschlagswassers in den
Regenwasserkanal der Seestral’e vorgenommen.

Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers ist Gber die Ablei-
tung eines neu zu schaffenden Regenwasserkanals in den vorhande-
nen sudlichen Strang des Regenwasserkanals der Seestralle
Wohlenhagen vorgesehen. Von dort mindet die Vorflut in das Gewas-
ser 23/3 des Wasser- und Bodenverbandes Wallensteingraben-Kuste.
Mit der Nutzung des Regenwasserkanals zur Ableitung des Oberfla-
chenwassers aus dem Sondergebiet werden zusétzliche Regenwas-
sermengen in den Vorfluter eingeleitet. Die Niederschlagsmenge er-
hoht sich von gegenwartig Qrps = 13,7 Liter/Sekunde auf Qgrpk =
58,34 Liter/Sekunde. Im Zuge der Erarbeitung der Genehmigungspla-
nung sind diese Einleitmengen bei den zusténdigen Behérden des
Landkreises Nordwestmecklenburg und dem Wasser- und Bodenver-
band ,Wallensteingraben-Kuste" im Rahmen einer Einleitgenehmigung
zu beantragen.

Konkrete Festsetzungen bzw. Aussagen zur Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung und im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu treffen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser oder die Ver-
sickerung in das Grundwasser Uber gréRere Anlagen, die mehreren
Grundstiucken dienen oder die éffentliche sind, bedurfen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch die Wasserbehérde, die mit den entspre-
chenden Unterlagen zu beantragen ist. Das Vorhaben ist mit dem
Zweckverband Grevesmilhlen abzustimmen.

Der Versiegelungsgrad der Flachen ist auf ein MindestmaR zu begren-
zen. Bei der Versickerung des Niederschlagswassers auf dem eigenen
Grundstuick ist darauf zu achten, dass Belange des Nachbarschutzes
nicht beeintréachtigt werden. Von einer Beeintrachtigung ist besonders
dann auszugehen, wenn das Niederschlagswasser oberirdisch oder
unterirdisch auf ein Nachbargrundstiick abflieen kann.

Der Bau und die Benutzung einer Eigenwassergewinnungsaniage (z.B.
Regenwassernutzung) ist auf Grundiage des § 3 Abs. 2 der AVA
WasserV gesondert beim ZVG zu beantragen und bedarf der Geneh-
migung.

Feuerschutzeinrichtungen

Die Zustandigkeit zur Bereitstellung von Léschwasser liegt bei der
Gemeinde. Die Feuerléschversorgung wird durch die Freiwillige Feu-
erwehr sichergestellt. Nach gultigem Regelwerk ist Léschwasser in
ausreichendem Umfang bereitzustellen.

Zwischen dem Zweckverband und der Gemeinde Hohenkirchen be-
steht eine Vereinbarung zur Bereitstellung von Trinkwasser fiir Lésch-
wasserzwecke. In Wohlenhagen gibt es zwei Hydrantenstandorte. Ent-
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sprechend seiner technischen Méglichkeiten kénnte der Zweckverband
Grevesmuihlen Trinkwasser zu Ldschwasserzwecken bereit stellen.
Der Zweckverband Grevesmuihlen teilt in seiner Stellungnahme vom
20. August 2012 mit, dass beide Hydranten nicht vertraglich in der
Sondervereinbarung zwischen der Gemeinde Hohenkirchen und dem
Zweckverband gebunden sind, so dass hier eine Erweiterung/ Ande-
rung der Vereinbarung notwendig ist.

Die Uberprifung der Sicherung des Grundschutzes unter Beachtung
der Planziele wird durch die Gemeinde vorgenommen. Der Nachweis
wird im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
13 gefihrt.

Daruber hinaus soll Léschwasser aus naturlichen Wasserfassungen
herangezogen werden. Sudlich des Gutshauses befindet sich ein
Teich.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Abfalls erfolgt aufgrund der Abfallsat-
zung des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Soliten bei Bauarbeiten verunreinigter Boden oder alte Ablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) ausgehoben werden,
so sind diese Abfille vom Grundsticksbesitzer einer ordnungsgema-
Ren Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle durfen nicht zur erneuten
Bodenverfullung genutzt werden.

Alle BaumafRnahmen sind so vorzubereiten, dass von der Baustelle als
auch von dem fertiggesteliten Objekt eine vollstédndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Abfille (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet
werden kénnen, sind entsprechend § 28 Kr'WG durch einen zugelas-
senen Beférderer einer genehmigten Anlage zur Abfallbeseitigung zu-
zufilhren.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich an der Ortsdurchfahrtsstralle (Seestralle)
von Wohlenhagen. Es ist daher mit StraBenverkehrsldrm zu rechnen.
Bei dem innerhalb der Ortslage und auch innerhalb des Plangebietes
auftretenden Verkehr handelt es sich Gberwiegend um Anliegerver-
kehr. Durch die festgesetzte Zahl an zuldssigen Wohnungen ist nicht
mit einer erheblichen Zunahme des Verkehrs innerhalb des Ortes zu
rechnen. Larmauswirkungen des Anliegerverkehrs innerhalb des Plan-
gebietes sind hinzunehmen. Aus Erfahrungswerten fihren sie nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der vorhandenen und angestrebten
Nutzung.

Die Gemeinde betrachtet im Rahmen der weitergehenden verbindli-
chen Bauleitplanung den Schallschutzanspruch entsprechend.

Das Plangebiet liegt in einer dérflich gepragten Ortslage. Kleinviehhal-
tung ist in einem GOberschaubaren Rahmen vorhanden. In dérflich ge-
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pragter Umgebung ist mit Geruchsimmissionen zu rechnen. Diese ist
durch die Bewohner und Feriengéste hinzunehmen.

Anlagen und Betriebe, die nach dem BImSchG durch das Staatliche
Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU WM) zu
genehmigen oder dem StALU WM anzuzeigen sind, sind im Plangel-
tungsbereich und seiner Umgebung nicht vorhanden.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbun-
gen entdeckt werden, ist gemaR § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pfle-
ge der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmal-
schutzgesetz - DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
6. Januar 1998 (GVOBI. S. 12/GS M-V GI. Nr. 224.2, ber. in GVOBI. S.
247) geand. durch Art. 4 LNatG M-V u. z. And. and. Rechtsvorschr. v.
21.07.1998 (GVOBI. S. 647) die zustandige untere Denkmalschutzbe-
hérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege
oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
eigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige,
kann jedoch durch die untere Denkmalschutzbehdrde zur Sicherung
einer fachgerechten Untersuchung und Bergung im Rahmen des Zu-
mutbaren verlangert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V). Wird in ein
Denkmal eingegriffen, so hat der Verursacher die Kosten des Eingriffes
zu tragen, die fiir die Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Ber-
gung und Dokumentation des Denkmals anfallen.

Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde
und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wo-
chen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahr-
leisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdénnen und
eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG Mecklenburg-
Vorpommern unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch wer-
den Verzégerungen der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3
DSchG M-V).

Altlasten/ altlastenverdichtige Flichen/ Verhaltensweise bei un-
natiirlichen Verfirbungen bzw. bei Geriichen des Bodens

Erkenntnisse Uber Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen liegen
fur den Bereich der vorliegenden Anderung des Teilflachennutzungs-
planes nicht vor. Damit wird jedoch keine Gewahr auf die Freiheit des
Plangebietes von Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen Uber-
nommen.
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Sollten wihrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Ver-
farbungen bzw. Gerliche des Bodens oder Vorkommen von Abféllen,
Flussigkeiten u.a. auftreten, ist die Landrdtin des Landkreises Nord-
westmecklenburg als zustandige untere Abfallbehdrde unverziglich
nach Bekannt werden zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als Ab-
fallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Boden-
aushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig
der Anzeigepflicht.

Munitionsfunde

Werden bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden, ohne dass der Muniti-
onsbergungsdienst eingeschaltet war, ist aus Sicherheitsgrinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort ein-
zustellen und die értliche Ordnungsbehdérde oder die zusténdige Poli-
zeidienststelle und der Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-
Vorpommern zu benachrichtigen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) auf den Flachen sind gebiihrenpflich-
tig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale Auf-
gaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Meck-
lenburg-Vorpommern zu erhalten.

Bundesbodenschutzgesetz

Die Gemeinde hat bei Prufung der Unterlagen keine schéadlichen Bo-
denverinderungen oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) festgestellt. Deshalb ist die Abstimmung von
Mafinahmen nach § 13 BBodSchG nicht erforderlich. Belange. Fir je-
de MaBnahme, die auf den Boden einwirkt, ist Vorsorge zu tragen,
dass schéadliche Bodenverédnderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das
im Rahmen der Baumaf3nahmen verhéltnismaRig ist. Bei der Siche-
rung von schédlichen Bodenveranderungen ist zu gewéhrleisten, dass
durch die verbleibenden Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder er-
hebliche, nachteilige Belastung fiir den Einzelnen oder fur die Allge-
meinheit entsteht. Im Fall einer Sanierung ist Sorge zu tragen, dass die
Vorbelastung des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass
die fur den jeweiligen Standort zulassige Nutzungsmdglichkeit wieder
hergestellt wird.

Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen, erkennbar an
unnatiirlichen Verfarbungen oder Geriichen oder Vorkommen von Ab-
fallen, Flissigkeiten u. &, sind unverzlglich der Landrétin des Land-
kreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde
mitzuteilen. Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachli-
chen Gewalt Giber ein Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und
6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind hierzu
verpflichtet. Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersu-
chungen o. &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Unter-
grund zusétzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfiihrung dieser Tétigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
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Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers

Im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplanes Nr. 13 ist nachweislich
keine Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plange-
bietes der vorliegenden Anderung des Teilflachennutzungsplanes még-
lich, so dass die Ableitung des Niederschlagswassers in den Regen-
wasserkanal der DorfstraRe vorgenommen wird.

Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers ist ber die Ablei-
tung eines neu zu schaffenden Regenwasserkanals in den vorhande-
nen sudlichen Strang des Regenwasserkanals der DorfstralRe
Wohlenhagen vorgesehen. Von dort mundet die Vorflut in das Gewas-
ser 23/3 des Wasser- und Bodenverbandes Wallensteingraben-Kuste.
Mit der Nutzung des Regenwasserkanals zur Ableitung des Oberfla-
chenwassers aus dem Sondergebiet werden zusétzliche Regenwas-
sermengen in den Vorfluter eingeleitet. Die Niederschlagsmenge er-
héht sich von gegenwartig Qrps = 13,7 Liter/Sekunde auf Qrpk =
58,34 Liter/Sekunde. Im Zuge der Erarbeitung der Genehmigungspla-
nung sind diese Einleitmengen bei den zusténdigen Behérden des
Landkreises Nordwestmecklenburg und dem Wasser- und Bodenver-
band ,Wallensteingraben-Kuste“ im Rahmen einer Einleitgenehmigung
zu beantragen.

Gewasserschutz

Bei der Umsetzung der Planung sind vorhandene Drainleitungen und
unterirdische Gewasser sowie Leitungen anderer Versorgungstréger in
ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

Die Herstellung. Beseitigung oder wesentliche Umgestaltung von Ge-
wassern und ihrer Ufer bedirfen der Durchfilhrung eines Planfeststel-
lungsverfahrens bzw. einer Plangenehmigung (§ 68 WHG).
Erdaufschliisse, die bis ins Grundwasser reichen, sind geméaR § 33
Abs. 1 LWaG MV bei der unteren Wasserbehodrde anzeigepflichtig.
Sollte bei geplanten Bauvorhaben eine offene oder geschlossene
Wasserhaltung erforderlich sein, ist diese bei der unteren Wasserbe-
hérde anzuzeigen.

Herstellung der Privatstrale

Die Modalititen zur Herstellung der Privatstrae sind im Erschlie-
Rungsvertrag zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde geregelt. Die-
ser ist Bestandteil der Verfahrensakte.

Festpunkte der amtlichen geoditischen Grundlagennetze des
Landes M-V

Das Landesamt fiir innere Verwaltung M-V (Amt fur Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen) teilte in seinen Stellungnahmen
vom 08. August 2012 und vom 27. Juni 2014 mit, dass innerhalb des
Plangeltungsbereiches keine Festpunkte der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze des Landes M-V vorhanden sind.
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1.

12.

Sidlich angrenzend an den Geltungsbereich der vorliegenden 3. Ande-
rung des Teilflachennutzungsplanes befindet sich Wald i.S. des
LWaldG M-V. Eine Darstellung des Waldabstandes auf Ebene des Fla-
chennutzungsplanes wird verzichtet. Jedoch wird gemaR § 9 Abs. 6
BauGB der Waldabstand gema § 20 LWaldG M-V in den Be-
bauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Hohenkirchen nachrichtlich Gber-
nommen (sh. Planzeichnung - Teil A).

Das Forstamt Grevesmuhlen stimmt der 3. Anderung des Teilfliche-
nnutzungsplanes zu.

Billigung der Begriindung

Die Begriindung Uber die 3. Anderung des Teilflachennutzungsplanes
der Gemeinde Hohenkirchen wurde gebilligt auf der Sitzung der Ge-
meindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen am 09. Dezember
2014.

Die Begriindung uber die 3. Anderung des Teilflachennutzungsplanes
gilt nur im Zusammenhang mit dem Erlduterungsbericht zum Teilfla-
chennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Bereich der
ehemaligen Gemeinde GroR Walmstorf.

Hohenkirchgn, den 26. MAI 2015

Arbeitsvermerke

Die 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes der Gemeinde
Hohenkirchen wurde in Zusammenarbeit mit dem Amt Klutzer Winkel
und der Gemeinde Hohenkirchen aufgestellt durch das:

Planungsbiro Mahnel

Rudolf - Breitscheid - Str. 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 03881 /71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

Planungsstand: 09. Dezember 2014 - Satzung 40
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3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes
der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Bereich der ehemaligen Gemeinde GroB
Walmstorf im Ortsteil Wohlenhagen

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB

1. Vorbemerkung

GemaR § 6 Abs. 5 BauGB ist der Anderung des Teilflichennutzungsplanes eine zu-
sammenfassende Erkldrung beizufugen. In der zusammenfassenden Erklédrung ist die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung in dem jeweiligem Bauleitplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde, darzulegen.

2. Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Die Gemeinde Hohenkirchen beabsichtigt die Verbesserung der Méglichkeiten fur das
Ferienwohnen, die Beherbergungsmdglichkeiten und der Wohnstruktur im Bereich der
Wohlenberger Wiek.

Die ehemalige Gemeinde Groft Walmstorf, jetzt Teil der Gemeinde Hohenkirchen, hat-
te fur den Ortsteil Wohlenhagen seinerzeit bei der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes unter Beriicksichtigung des baulichen Bestandes Gemischte Bauflachen (§ 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) in der Ortslage ausgewiesen.

Es besteht die Zielsetzung der Gemeinde Hohenkirchen, dass sich in Wohlenhagen
vor allem die Fremdenverkehrsfunktion neben dem Wohnen entwickeln soll.

Der Bereich der 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes befindet sich innerhalb
der Ortslage Wohlenhagen westlich der Seestrale (ehemals DorfstraRe). Im Zusam-
menhang mit der weiteren Entwicklung in Wohlenhagen besteht nun die Absicht eine
erganzende stralRenbegleitende Bebauung in zwei Reihen fir Wohnnutzung und Feri-
enwohnnutzung zu errichten. Im suidlichen Bereich der Flache fur die 3. Anderung ist
die Sicherung der Freiflichen zum Erhalt der Sichtbeziehungen zum Gutshaus beab-
sichtigt.

Unter Beriicksichtigung der Absicht, Wohngebaude und Ferienhduser zu entwickeln, ist
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Im Planverfahren bestand urspriinglich die Absicht, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir Wohn- und Ferienh&user in einem Baugebiet zu schaffen. Davon nahm
die Gemeinde jedoch Abstand. Griinde liegen in der Rechtsprechung (Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes).

Anstelle des zunichst vorgesehenen Sonstigen Sondergebietes fiir Ferienwohnen und
Dauerwohnen wurde nun ein allgemeines Wohngebiet WA und ein Sondergebiet-
Ferienhausgebiet in der 3. Anderung des Teilflachennutzungsplanes dargestellt.
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3. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
am

Frihzeitige Beh&rdenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB

Beschluss Uber den Entwurf/ Auslegungsbeschluss
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom
bis
Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs.2 BauGB
Abwagungsbeschiuss
. Beschluss tber den erneuten Entwurf/ Auslegungsbeschluss
Erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB
vom
bis
Erneute Beteiligung der Behérden gemif § 4a Abs. 3
und § 4 Abs.2 BauGB
Abwégungsbeschluss
endgliltiger Beschluss

Antrag auf Genehmigung versagt
mit Verfllgung vom

Aufhebung des endgiltigen Beschlusses vom 19.12.2012
Beschluss Uber den erneuten Entwurf/ Auslegungsbeschluss

Erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB
vom

® bis
Erneute Beteiligung der Behdrden geméaR § 4a Abs. 3
und § 4 Abs.2 BauGB
Abwé&gungsbeschluss
endgiltiger Beschluss

Genehmigung vom

4, Bericksichtiqgung der Umweltbelange

weltbelange durchgefihrt.

bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

31.01.2006

01.11.2005
18.01.2006
31.01.2006
19.05.2006
19.06.2006
19.05.2006
11.10.2006
09.05.2012

24.07.2012
24.08.2012

20.07.2012
19.12.2012

19.12.2012

02.12.2013
06.05.2014
06.05.2014

26.06.2014
29.07.2014

24.06.2014
09.12.2014
09.12.2014

04.06.2015

Gemal § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bauleitplan als gesonderter Teil ein Um-
weltbericht beizufugen. Innerhalb des Umweltberichtes wurde eine Prifung der Um-

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht
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Folgende umweltrelevante Informationen sind verfigbar und wurden mit ausgelegt
(erneuter Entwurf 2014).

(1) Umweltbericht als Teil der Begriindung mit Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen; erstellt vom Planungsbtro Mahnel, Grevesmiihlen,

(2) "Gemeinde Hohenkirchen, Bebauungsplan Nr. 13: Bearbeitung der Artengrup-
pen Brutvégel, Amphibien und Reptilien und Verfassung eines artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages (AFB) als Zuarbeit zum Umweltbericht"; erstellt vom
Gutachterbiiro M. Bauer, Grevesmiihlen,

(3) bereits vorliegende umweltrelevante Stellungnahmen von Behérden und sonsti-
gen Tragern &ffentlicher Belange aus dem Beteiligungsverfahren vom 19. Mai
2006 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf der 3. Anderung des Teilflache-
nnutzungsplanes,

(4) bereits vorliegende umweltrelevante Stellungnahmen von Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange aus dem erneuten Beteiligungsverfahren vom
20. Juli 2012 gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zum erneu-
ten Entwurf der 3. Anderung des Teilflachennutzungsplanes.

Die Unterlagen (1) und (2) wurden im Beteiligungsverfahren fir die Behérden und Tra-
. ger offentlicher Belange genutzt.

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde der artenschutzrecht-
liche Fachbeitrag des Gutachterbiiros M. Bauer, Grevesmuhlen erstellt (2). Es wurde
eine artenschutzrechtliche Beurteilung des Standortes hinsichtlich der Auswirkungen
des Vorhabens vorgenommen (auf Brutvigel, Amphibien und Reptilien).

Aufgrund der Erfordernisse des Artenschutzrechtes sind artenschutzrechtlich be-
grindete Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bzw. CEF-Mafinahmen nicht erfor-
derlich. Trotzdem sollten die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gesamtdkologisch
sinnvoll sein und etwaige Beeintrachtigungen der Habitatfunktion fur Tierarten,
auch wenn diese unter den artenschutzrechtlich relevanten Schwellen liegen, kom-
pensieren. Eine Festsetzung von MaBnahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung.

Im Umweltbericht wurde die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
auf die Schutzgiiter Mensch, Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Kli-
ma, Luft, Kultur- und Sachgiiter, Landschaftsbild, Schutzgebiete und Schutzobjekte
und der Wechselwirkungen zwischen den Belangen der einzeinen Schutzgiter vorge-

. nommen. Fur die Schutzgiter Mensch, Klima und Landschaft kommt es zu keinen er-
heblichen Auswirkungen.

In der Begriindung wurden Aussagen zum Immissionsschutz (Larm, Geruch) getroffen.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, im Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde
Hohenkirchen, wird die Eingriffs- und_Ausgleichsermittlung erarbeitet. Entsprechende
Festsetzungen werden in der verbindlichen Bauleitplanung getroffen. Ebenso wird die
Sicherung der Durchfilhrung der MaRnahmen parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes vorgenommen. Darauf wird in der Begriindung hingewiesen.

Auf Schutzzwecke/ Erhaltungsziele, Lebensraume oder Zielarten der Natura 2000 -
Gebiete hat das Vorhaben voraussichtlich keinen Einfluss.

Im Randbereich des geplanten Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Naturkiste Nord-
westmecklenburg" wird geplante Bebauung im Bereich des ehemaligen Stallkomplexes
(gemischte Baufliche auRerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Teilfl&-
chennutzungsplanes) vorgenommen. Im Rechtsetzungsverfahren zum LSG ,Naturkis-
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te Nordwestmecklenburg® ist die geplante Grenze des Schutzgebietes entsprechend
der Grenze des Plangebietes anzupassen.

GroRraumige, irreversible und schwere Auswirkungen sind durch das Vorhaben nicht
zu erwarten. Die Belastung fur die angrenzenden Biotope ist von untergeordneter Be-
deutung, da aufgrund der Siedlungslage bereits Stérungen vorliegen.

5. Berlicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeit und der Behérden

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt die 3. Anderung des Teilflaichnennutzungsplanes
nach den Vorgaben des BauGB im zweistufigen Verfahren auf.

Entsprechend wurde die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach den gesetzlichen Vorgaben vorgenommen.

Der Verfahrensablauf ist den vorhergehenden Ausfuhrungen zu entnehmen.

5.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen mit den erneuten Entwiirfen der 3. Ande-
rung des Teilflachennutzungsplanes 2012 und 2014 wurden keine Stellungnahmen der
Offentlichkeit abgegeben.

5.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden mehrfach Stellungnahmen abgegeben,
zuletzt im Rahmen der erneuten Beteiligung 2012 und 2014.

Als Kernpunkte der Stellungnahmen 2014 sind zu benennen:

- Die untere Naturschutzbehérde weist auf den Einzelbaumschutz gemaf § 18 Abs.
1 NatSchAG M-V hin. Eine weitergehende Betrachtung erfolgt auf Ebene des Be-
bauungsplanes.

- Der Fachdienst Offentlicher Gesundheitsdienst des Landkreises weist darauf hin,
dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche oder Gerliche ent-
stehen dirfen, welche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft herbeifiihren. Die Auseinandersetzung der Gemeinde
erfolgte im Rahmen der Abw&gung. In der Begriindung wurden entsprechende Dar-
legungen vorgenommen. Erhebliche Beeintrachtigungen werden nicht erwartet.

- Unter Beriicksichtigung des Urteils des BVerwG vom 11. Juli 2013 (4 CN 7.12) hat
die Gemeinde die Planung Uberarbeitet und préazisiert.

- Die landesplanerische Stellungnahme verweist auf die weitere Gultigkeit der lan-
desplanerischen Stellungnahme vom 18. August 2012, wonach die Planung mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. Die Gemeinde be-
riicksichtigt dies und stellt dies in der Begrindung dar.

- Der Zweckverband Grevesmiihlen weist darauf hin, dass die erforderliche Erschlie-
Rung des Gebietes Gber einen ErschlieBungsvertrag zu regein ist. Die Gemeinde
wird dies im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung beachten.

- Ansonsten verweist der Zweckverband auf seine Stellungnahme vom 20. August
2012, mit welcher der Zweckverband seine grundséatzliche Zustimmung aulRerte.
Die konkreten Anregungen und Hinweise sind im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung zu behandeln (Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung sind
grundsatzlich gewahrleistet. Nachweis Niederschlagswasserableitung und Heraus-
nahme eines entsprechenden Bereiches aus der Versickerungssatzung. Regelung
der Hydrantenstandorte).

- Die E.DIS AG teilt mit, dass die Stromversorgungsanlagen zu erweitern sind. Dies
ist bei der weiterfuhrenden Planung und Durchfiihrung der BaumaBnahmen zu be-
ricksichtigen.
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- Weiterhin teilte die E.DIS AG Hinweise zu Abstédnden zu Leitungstrassen mit. Dies
ist bei der weiterfuhrenden Planung und Durchfiihrung der Baumafnahmen zu be-
ricksichtigen.

- Das Hauptzollamt weist darauf hin, dass sich das Plangebiet im grenznahen Raum
befindet. Daraus resultierende Anforderungen sind auRerhalb der Bauleitplanung
zu beachten.

- Das Forstamt Grevesmihlen stimmt der vorgelegten Planung zu. Die Waldfldche
befindet sich auRerhalb der 3. Anderung des Teilflichennutzungsplanes. Die Bau-
gebietsflichen (SO, WA) liegen auBerhalb des Waldabstandes von 30 m gemai
Landeswaldgesetz M-V.

Soweit noch nicht aufgefuhrt, sind aus dem Stellungnahmeverfahren 2012 folgende

Kernpunkte zu benennen:

- Die untere Wasserbehérde gibt Hinweise, insbesondere zur Vorgehensweise zur
Ableitung des Niederschlagswassers. Trinkwasserschutzzone ist nicht berthrt. Dies
ist zu beriicksichtigen. Die Darlegungen in der Begriindung werden angepasst.

- Die untere Abfallbehorde teilt mit, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Alt-
lasten oder Altlastenverdachtsflachen vorhanden sind. Dies wird in den Darlegun-
gen der Begrindung beachtet.

- Die Uberschneidung des Plangebietes mit dem geplanten Landschaftsschutzgebiet
"Naturkiiste Nordwestmecklenburg" wird dahingehend geéndert, dass sowohl die 3.
Anderung des Teilflaichennutzungsplanes als auch der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 13 vollstandig aus dem geplanten Landschaftsschutzgebiet
ausgegrenzt werden. Die nachrichtliche Ubernahme des geplanten Landschaft-
sschutzgebietes wird in den Planunterlagen entsprechend angepasst.

- Die E.ON edis AG teilt aktuelle Planunterlagen mit eingetragenem Leitungs- und
Anlagenbestand mit und gibt Hinweise zu Abstdnden und Freihaltebereichen zu
Leitungen.

Fur das Planverfahren sind die Stellungnahmen ab 2012, nach Wiederaufnahme des
Planverfahrens, hinsichtlich der Beurteilung der Auswirkungen verbindlich.

6. Prifung anderer Planungsmdglichkeiten

Der Planungsraum nimmt aufgrund seiner kiistennahen Lage eine hohe Bedeutung fur
die Erholung ein.

Aufgrund der beabsichtigten touristischen Weiterentwicklung als Planungsziel der Ge-
meinde ist davon auszugehen, dass bei Nichtbebauung dieses Standortes ggf. andere
Flachen auRerhalb des besiedelten Raumes fiir eine Entwicklung in Anspruch genom-
men werden wirden. Auf Flachen auRerhalb des besiedelten Raumes im Aufienbe-
reich wiren die Auswirkungen auf die Umwelt wahrscheinlich umfangreicher als auf
den ausgewiesenen Flachen.

Aufgrund der Siedlungslage des Vorhabens kénnen Beeintrachtigungen der Umwelt
daher minimiert werden.
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Hohenkirchen, den ,- 95 Aﬁ@ gﬁlé

Jan van Leeuwen
BlUrgermeister
der Gemeinde Hohgnkirchen

Im Auftrag
Planungsbiro Mahnel
fur die Gemeinde Hohenkirchen
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