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Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt im Norden der Region Westmecklenburg und
wird vom Amt Klitzer Winkel, mit Sitz in der Stadt Klutz, verwaltet. Sie hat eine
GesamtgréRe von 4.097 ha. In der Gemeinde Hohenkirchen konnten 1.390
Einwohner (31.12.2015) registriert werden.

Die Gemeinde Hohenkirchen ist durch Fusion der urspringlich eigenstandigen
Gemeinden Grof8 Walmstorf und Gramkow entstanden. Zur Gemeinde
Hohenkirchen gehdren die Ortsteile Alt Jassewitz, Beckerwitz, Gramkow, Grof3
Walmstorf, Hohenkirchen, Hohen Wieschendorf, Manderow, Neu Jassewitz,
Niendorf, Wahrstorf und Wohlenhagen.

Die Gemeinde Hohenkirchen ist landlich gepragt. Bis 1990 war die
Landwirtschaft der dominierende Wirtschaftsfaktor. Obwohl die Landwirtschaft
auch heute noch eine wichtige Rolle spielt, erlangt in zunehmendem Mal3e die
touristische Entwicklung und die Wohnnutzung an Bedeutung. Die touristische
Entwicklung im Ortsteil Hohen Wieschendorf soll durch die Lagegunst an der
Wismarbucht gestarkt und verbessert werden.

DarlUber hinaus gibt es mit dem Golfplatz eine gut strukturierte sportive und
Freizeitinfrastruktur, die durch die Gemeinde weiter gestarkt und verbessert
werden soll. Dies soll im Einklang mit der touristischen Entwicklung im Ortsteil
Hohen Wieschendorf erfolgen. Die Gemeinde beabsichtigt hier ihre touristischen
Potenziale und ihre Potenziale der Sport- und Freizeitnutzung zu festigen und
weiter auszubauen.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung
von Vorhaben am Anleger in Hohen Wieschendorf im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 27 sollen die Voraussetzungen fiir eine positive
Entwicklung im strandnahen Bereich erfolgen. Zur Ausgestaltung eines
attraktiven Fremdenverkehrsortes gilt es, die stadtebauliche Substanz in der
Ortslage zu ordnen und es ist die Absicht, diese zu arrondieren. Hierfur wird der
Bebauungsplan Nr. 28 fur die Dorfmitte aufgestellt.

2. Grinde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 28 hat das Ziel, die innere Ortslage zu ordnen und
zusatzliche Bebauung in 6stlicher Ergdnzung der Ortslage gemaR Zielsetzung
des wirksamen Flachennutzungsplanes  vorzubereiten. In  diesem
Zusammenhang ist es die Absicht, bereits bestehende Ferienkapazitaten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Hohenkirchen im
Ortsteil Hohen Wieschendorf zurlickzunehmen. Voraussetzung fir die
gesamtheitliche Entwicklung der Ortslage Hohen Wieschendorf in Richtung
Wohnen und Fremdenverkehr ist die Aufwertung des Bereiches am Anleger. Die
planungsrechtlichen Uberprifungen wurden durch die Gemeinde im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 getatigt. Zur Entwicklung des Bereiches
am Anleger gehdrt die Optimierung und abschlieende Fertigstellung der
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Ferienhausanlage unter der Mal3gabe, die zu schaffenden Ferienwohnungen den
modernen Anspriichen und Bedirfnissen beziglich Wellness, Fitness und
Wohlbefinden anzupassen. Die bereits auf dem Anleger errichteten Geb&ude
sollen das Angebot durch Restaurationen, Veranstaltungsméglichkeiten,
Verwaltung, Sanitdranlagen und Seglerunterkiinften unter der MalRgabe einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung komplettieren.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat zur planerischen Vorbereitung ihrer
fremdenverkehrlichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der Anforderungen an
die Wohnfunktion in den Orten der Gemeinde den kommunalen
Entwicklungsplan fir den Bereich Hohen Wieschendorf aufgestellt. Innerhalb des
kommunalen Entwicklungsplanes werden die Entwicklungsabsichten am Anleger
und in der Ortslage selbst betrachtet. Fir den Anleger werden die
planungsrechtlichen Vorbereitungen auf der Grundlage umfangreicher
Untersuchungen und  Gutachten aus  artenschutzrechtlicher  und
umweltrechtlicher Sicht gefihrt. Fir die Ortslage Hohen Wieschendorf soll dies
ebenso erfolgen. Es ergeben sich Auswirkungen, die im Bauleitplanverfahren mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 geprift werden sollen.

Dabei werden sowohl die neuen und zusatzlichen Auswirkungen durch die
fremdenverkehrliche Entwicklung im Bebauungsplan Nr. 27 betrachtet, sowie die
stadtebauliche Neuordnung innerhalb der Ortslage Hohen Wieschendorf. Durch
die Auswirkungen des Verkehrs zum Fremdenverkehrsprojekt am Anleger
ergeben sich zusatzliche Auswirkungen fir die Ortslage Hohen Wieschendorf.
Diese sollen durch eine Neuausrichtung der Stral3ennetzstruktur minimiert
werden, so dass die gesunden Wohn- und Lebensverhéltnisse dauerhaft gewahrt
sind und (gleichzeitig eine fremdenverkehrliche Entwicklung, die aus
gesamtgemeindlicher Sicht wichtig ist, erfolgen kann.

Die Auswirkungen des landwirtschaftlichen Betriebes bzw. des Betriebes der
gartnerischen Erzeugung in Bezug auf die Verkehrsmengen sollen ebenso im
Bebauungsplan durch entsprechende Betriebszufahrten (Privatstraf3en) geregelt
werden. Entsprechende Vorgaben sollen im Zuge des Bauleitplanverfahrens
getroffen werden.

DarUber hinaus hat sich im Rahmen der Ertrterung und Diskussion zur
Entwicklung des Fremdenverkehrs in der Gemeinde im kommunalen
Entwicklungsplan und im Rahmen der Entwicklungen am Anleger ergeben, dass
durchaus weitere Verbesserungen der Verkehrsinfrastruktur mdéglich sind.
Voraussetzung dabei ist auch, dass die verkehrliche Anbindung bisher
vorhandener und bewirtschafteter Beherbergungsbetriebe und
Ferienwohnungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 und der
Dauerwohnungen im Bebauungsplan Nr. 6 besser geregelt werden kénnen. Die
verkehrliche Anbindung ist durch neue StraRen und Wege zu verbessern, um die
Stral3e ,.Zur Huk" und die StralRe ,Am Golfplatz* zu entlasten. Insbesondere sind
die bestehenden spitzwinkligen Stral3entrassen fir den flieRenden Verkehr kaum
geeignet. Aus dem Grund der stadtebaulichen Neuordnung, die als
gesamtheitliches Konzept zu sehen ist, werden die Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 6 in den Geltungsbereich mit einbezogen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 lberdeckt den Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 und ersetzt diesen. Die bebauten Grundstiicke in den
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3.1

StraBen ,Zur Huk" und ,Am Golfplatz“ werden unter Bericksichtigung der
Anbindungsbelange des Golfplatzes mit in den Plangeltungsbereich einbezogen.

Ebenso wird der Bebauungsplan Nr. 22 mit in den Plangeltungsbereich
einbezogen. Der Bebauungsplan Nr. 22 ist ein kleines Plangebiet innerhalb der
Ortslage zur der Regelung der allgemeinen Wohnnutzung. Inwiefern sich
Auswirkungen auf diesen rechtskraftigen Bebauungsplan ergeben, wird im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens geprift. Hierbei ist insbesondere die
spitzwinklige Stral3enflihrung auszuformen.

Ein wesentliches stadtebauliches Ziel ist es, die Nutzung des Golfplatzes
dauerhaft zu sichern und die Infrastruktur fir den Golfplatz zu verbessern. Dazu
gehort auch die verbesserte verkehrliche Anbindung des Golfplatzes, die in dem
Planverfahren Gberprift und geregelt werden soll. Das derzeit im Auf3enbereich
gelegene ehemalige Golfhotel wird in den Geltungsbereich einbezogen, damit es
planungsrechtlich in das stadtebauliche Gesamtkonzept integriert werden kann.
Das Golfhotel befindet sich nordlich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 6,
der in Bezug auf die neuen Ziele der gemeindlichen Entwicklung Anderungen
erfahrt. Der Bebauungsplan Nr. 6 ist bisher nicht vollstandig realisiert. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 wurde anstelle der Feriennutzung
Wohnnutzung festgesetzt.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Hohen Wieschendorf der Gemeinde
Hohenkirchen und betrachtet die Ortsmitte. Entsprechend Planerfordernis
werden Grundstiicke mit einbezogen, um eine gesamtheitliche Entwicklung zu
ermdglichen. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen fasst den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Gebiet ,,Dorfmitte”. Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Norden und im Nordosten durch den Golfplatz,
- im Osten und sudlich der StralBe ,Zum Anleger* durch Flachen fiur die
Landwirtschaft und Flachen der urspriinglich beabsichtigten Tiefgarage
(heute Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 27 fur den
Bereich Stellplatze),
- im Suden durch Flachen fir die Landwirtschaft,
im Westen im sudlichen Bereich durch Flachen fur die Landwirtschaft und
im noérdlichen Bereich durch die rickwartigen Grundstiicksflachen der
miteinbezogenen bebauten Grundstlicke in der Stral3e ,Zur Huk" Nr. 24
und Nr. 26 sowie durch das miteinbezogene bebaute Grundstiick in die
Stral3e ,Am Golfplatz“ Nr. 2.
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Abb. 1: Darstellung Plangeltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Gro3e von ca. 40 ha und umfasst Teile der bebauten
Ortslage sowie dstlich daran angrenzende Flachen der Gemarkung Hohen
Wieschendorf.

3.2. Plangrundlage

Als Plangrundlage fur den Vorentwurf wird die ALK, die durch den Zweckverband
fur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmuhlen im derzeit
gultigen Lagebezug und Hohensystem zur Verfiigung gestellt wurde, genutzt.
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3.3.

3.4.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung der Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 28 wird in der
Entwurfsphase erstellt. Sie wird gefertigt aus:
- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im

Malstab M. 1 : 1000 mit der Zeichenerklarung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

sowie der
- Verfahrensubersicht.
Dem Bebauungsplan wird die Begrindung, in der Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigeflugt.
Fur die frihzeitige Erdrterung der Ziele und Absichten des Planes wird eine
Darstellung der Absichten und Ziele der Planung unter Berlcksichtigung des
gesamten Gemeindekonzeptes erstellt.
Bestandteil der Begrindung werden der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung. Die Vertraglichkeitsnachweise mit den Natura 2000
Zielen werden ebenso in der weiteren Bearbeitung des Entwurfs in der
Begriindung im Umweltbericht dargestellt.

Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde hat den Aufstellungsbeschluss am 15.06.2017 gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Die Gemeinde fihrt
das Planverfahren unter Berlcksichtigung des Inkrafttretens des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt durch.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Verordnung tber  die  bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom

13. Juli 2011, verkindet als__ Artikel 1 des Gesetzes (ber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterfihrende Rechtsgrundlagen sind fir die Aufstellung der Satzung tber
den Bebauungsplan Nr. 28 insbesondere folgende Rechtsgrundlagen beachtlich:

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in
der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04. August 2016 (BGBI. | S.1972).
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- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016, (GVOBI. M-V S. 431,432).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07. August 2013
(BGBI. 1 S. 3154).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach gedndert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.
August 2015 (BGBI. | S.1474).

- Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-
V' S. 759, 764).

- BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999
(BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom 31. August
2015 (BGBI. | S.1474) geandert worden ist.

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V 1998,
S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392).

- KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04. April 2016 (BGBI. |
S.569).

3.5. Gutachten zum Bebauungsplan

Auf folgende Gutachten, die auch im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen fur den Ortsteil Hohen Wieschendorf erstellt
wurden, baut die Planung auf und préazisiert die Erkenntnisse in der
Entwurfsphase.

- Artenschutzfachbeitrag erstellt durch IfAO Institut fur Angewandte
Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock, vom
18.05.2017.

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das Européische Vogelschutzgebiet
Wismarbucht und Salzhaff erstellt durch IfAO Institut fir Angewandte
Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock, vom
08.12.2017.

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht* durch IfAO Institut fiir
Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock,
vom 08.12.2017.

- Naturschutzfachliche Kartierungen der Gemeinde Hohenkirchen erstellt durch
IfAQ Institut fur Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a,
18069 Rostock, vom 18.05.2017, Anlagen, Karten 1-7b vom 06.06.2017.

- Machbarkeitsuntersuchung Wellenbrecher Hohen Wieschendorf, erstellt
durch b&o Ingenieure, Friedensallee 23, 22765 Hamburg, Stand Marz 2017.

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde
Hohenkirchen erstellt durch ACCON GmbH, Gewerbering 5, 86926
Greifenberg Bericht Nr.: ACB-0417-7748/03 vom 25.04.2017, ergdnzt durch
weitere Untersuchungen bis zum Dezember 2017.
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4.1.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich infrastrukturell im Nahbereich der
Hansestadt Wismar und gehdrt  administrativ. = zum Landkreis
Nordwestmecklenburg und zum Amt Klitzer Winkel.

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP  WM) vom 31. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich gemal3 LEP M-V Programmsatz 4.6
in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Diese Gebiete werden im RREP WM
weitergehend  differenziert nach  Tourismusschwerpunktraumen  und
Tourismusentwicklungsraumen. Das Gemeinde Hohenkirchen gehért zum
Tourismusschwerpunktraum  ,Westmecklenburgische  Ostseekiste*.  Der
Tourismus stellt in besonderem Mal3e einen Wirtschaftsfaktor dar, der vertraglich
entwickelt werden soll. Die touristischen Angebote sollen abgestimmt auf die
touristische Infrastruktur gesichert, bedarfsgerecht erweitert und qualitativ
verbessert werden. Hierbei soll die Kapazitatsentwicklung umweltfreundlich und
landschaftsvertraglich fur Urlauber und auch fur Tagesgaste erfolgen. Dazu sind
vielfaltige, ausgewogene und sich erganzende Angebote zu schaffen.

Das hier verfolgte Planungsziel erfillt in besonderer Weise die Anforderungen,
die das RREP WM an Tourismusschwerpunktraume stellt. Das Vorhaben
erweitert das touristische Angebot qualitativ und quantitativ und verfolgt
gemeinsam mit dem direkt benachbarten Golfplatz, dem Golfhotel und der
Marina Hohen Wieschendorf mit dem Ferienbereich das Ziel, die Wohnqualitat
zu verbessern und die Aufenthaltsdauer der Gaste zu verlangern und moglichst
eine Saisonverlangerung bis ganzjahrige Auslastung zu erzielen. Die
Planungsabsicht entspricht auch dem Anspruch des RREP Westmecklenburg,
den vorhandenen Sportboothafen in Verbindung mit entsprechenden Ver- und
Entsorgungsanlagen zu sichern und zu erweitern. Neben der Erweiterung durch
die Sicherung der Ferienbebauung im Bebauungsplan Nr. 27 am Anleger in
Hohen Wieschendorf soll insbesondere die Realisierung der Planvorhaben mit
dem Bebauungsplan Nr. 28 mit der Starkung der Dorfmitte und erganzender
Bebauung am Rand der Ortslage dazu dienen. Die landschaftlichen Bezlige
sollen dabei beachtet werden.

Es ist das Ziel nach Programmpunkt 4.2 des RREP WM der Umnutzung,
Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete den Vorrang vor der
Ausweisung von neuen Siedlungsflachen zu geben. Deshalb ist auch
mafigebliches Ziel der Gemeinde, die Ortslage zu ordnen. Zuséatzlich werden
Flachen zur Arrondierung, die im Flachennutzungsplan bereits Gberwiegend
dargestellt sind, mit einbezogen. Die Flachen, die im Flachennutzungsplan
Ostlich bereits als Wohnbauflachen dargestellt sind, sollen zum einen zur
Aufnahme von Funktionen des Wohnens als auch zur Regelung des ortlichen
und Uberortlichen Verkehrs genutzt werden. Die Leistungsfahigkeit der
verkehrlichen Infrastruktur soll verbessert werden. Auswirkungen auf die
Ortslage sollen minimiert werden.

Planungsstand:
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Die Vertraglichkeitsnachweise mit den Natura 2000 Zielen sowie dem
Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege werden erbracht (vgl.
4.3.3 (3) RREP WM).

4.2.  Ortliche Planungen
4.2.1. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenkirchen  verfigt  Uber  einen  wirksamen
Teilflachennutzungsplan  der ehemaligen Gemeinde  Gramkow. Der
Teilflachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sondergebiet fur den Golfplatz,
als Sondergebiet fur Ferienhauser, als Dorfgebiet und als reines Wohngebiet dar.
Kleinere Arrondierungsflachen sind Flachen fir die Landwirtschaft.

Die Bauflachen des Flachennutzungsplanes sind im Wesentlichen aus den
Bauflachen des wirksamen Teilflachennutzungsplanes entwickelt. Insbesondere
im inneren Ortsbereich ist anstelle der Dorfgebiete die Uberpriifung der Art der
baulichen Nutzung im Rahmen des Bestandes vorgesehen.

7\ :

Abb. 2: Auszug aus dem Teilflachennutzungsplz;n'der

4

4.2.2. Kommunaler Entwicklungsplan

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt im Zusammenhang mit der Entwicklung im
Ortsteil Hohen Wieschendorf einen kommunalen Entwicklungsplan als
Selbstbindungsinstrument auf. Der kommunale Entwicklungsplan stellt eine rein

Planungsstand: )
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5.1.

informelle Planung dar und konzentriert sich in seinen Aussagen auf raumliche
und sachliche stadtebauliche Entwicklungsaufgaben. Einfache Beschliisse der
Gemeindevertretung sind ausreichend, um eine gemeindliche Selbstbindung
dieser Planung zu erreichen.

Die Inhalte des kommunalen Entwicklungsplanes kénnen so detailliert sein, dass
diese als Planungsgrundsétze fur die weitere Planung gelten kénnen und sie sind
grundsatzlich als abwagungsbeachtlicher Belang bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Der Ortsteil Hohen Wieschendorf gehort zur Gemeinde Hohenkirchen. Fir den
Ortsteil Hohen Wieschendorf bestehen folgende grundsatzliche gemeindlichen
Zielsetzungen, die im Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind:

- Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr bedingt durch die Lagegunst
zur Ostsee (Wismarbucht) und durch den Golfplatz,

- Wohnfunktion erhalten und stabilisieren ohne zusatzliche
Flachenausweisungen, die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen
sollen genutzt werden,

- Landwirtschaftsbetrieb erhalten, integrieren und entwickeln.

Die Umsetzung erfordert aufgrund der jeweilig zu erwartenden Anforderungen
und Auswirkungen der einzelnen Vorprojekte und Vorhaben eine gesamtheitliche
Betrachtungsweise,

Daruber hinaus sollen die Auswirkungen auf bestehende Nutzungen tbergeprift
werden. Die Verflechtungen und Beziehungen zwischen Bestand und Planung
sollen auf der Ebene der kommunalen Entwicklungsplanung (als stadtebauliches
und grunordnerisches, landschaftsplanerisches und umweltgerechtes
Entwicklungskonzept) detaillierter entwickelt werden. Bestehende und dem
Wohnen sowie dem Fremdenverkehr dienende Strukturen sollen mit den neuen
Entwicklungen in Vereinbarung gebracht werden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalen Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg ausgewiesenen Tourismusschwerpunktraumes
~Westmecklenburgische Ostseekiste".

Das Plangebiet beriicksichtigt die gewachsene Ortslage Hohen Wieschendorf
und bezieht mafdgeblich Flachen ein, die im Flachennutzungsplan, 6stlich der
Ortslage als Wohnbauflache oder im Bebauungsplan Nr. 6 nordlich der
gewachsenen historischen Ortslage als Ferienhausbebauung, vorgesehen sind.
Die Entwicklungen am Anleger in Hohen Wieschendorf sind eng verbunden mit
den Auswirkungen auf die Ortslage Hohen Wieschendorf. Dies wurde bereits im
Rahmen der Aufstellung fir den Bebauungsplan Nr. 27 betrachtet.

Nordlich Ortslage erstreckt sich die Hohen Wieschendorfer Huk. Die Hohen
Wieschendorfer Huk ist eine nach Norden vorspringende Landzunge in der
Ostsee. Sie bildet den 6stlichen Rand der Wohlenberger Wiek und den
westlichen Rand der Eggers Wiek. Die ¢stliche Halfte der Hohen Wieschendorfer

Planungsstand:
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Huk ist vollstandig mit dem Golfplatz bebaut und wird durch den Golfclub Hohen
Wieschendorf genutzt. Gegenuber der Eggers Wiek liegt in norddstlicher
Richtung die Insel Poel.

Der Bereich um Hohen Wieschendorf ist im Schwerpunkt traditionell durch
Naherholung und landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Der Bereich an der
Marina, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27, dient der
einheimischen Bevolkerung, Touristen, Besuchern des benachbarten
Golfplatzes und des Golfhotels sowie Skippern als Ort der Erholung und fur
wassergebundene Freizeitaktivitdten. Der Strandabschnitt ist zentraler
Anlaufpunkt der Erholungssuchenden mit einem hohen Anteil von
Tagestouristen. Raumlich wie funktional vorgelagert ist dem Strand der im
Bestand vorhandene und genutzte Parkplatz. Der zwischen Ferienhaussiedlung
und Strand bestehende Parkplatz bietet 200 Stellplatze und ist vollstandig
versiegelt. Die westliche, sudlich der StraRe zum Anleger bereits baulich
angelegte aber nicht nutzbare Parkplatzerweiterung (derzeit versiegelte
Brachflache) ist funktional dem Ferienhausgebiet zugeordnet. Aufgrund der
Entfernung Marina zur Ortslage Hohen Wieschendorf werden die Besucher
Uberwiegend mit Fahrzeugen anreisen. Dies gilt insbesondere fur die
Tagestouristen. Der Fahrradtourismus spielt in diesem Bereich eine zentrale
Rolle.

Aus den beigefiigten Ubersichten ist in etwa die derzeitige bauliche
Bestandssituation ersichtlich. Eine deutlich heterogene Struktur fur die
historische Ortslage ist erkennbar.

Ubersichtskarte 1: (2000

Abb. 3: Luftbild

Planungsstand: )
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Im beigefligten weiteren Ausschnitt ist die Ortslage Hohen Wieschendorf
dargestellt. Zusatzlich sind die Flachen des ehemaligen Golfhotels, heute
Beherbergung auch unter dem Gesichtspunkt des Golfens jedoch nicht als
Golfhotel beriicksichtigt. Die zwischen der bebauten Ortslage und dem Golfhotel
gelegene Freiflache ist diejenige, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 6 enthalten, jedoch noch nicht bebaut ist. Die Bereiche am Anleger, die mit
der Ortslage verbunden werden, sind entsprechend ersichtlich.

Abb. 4: Luftbild

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 der Gemeinde
Hohenkirchen fur einen Teilbereich der Ortslage Hohen Wieschendorf wurde
auch eine Bestandssituation zugrunde gelegt. Die Bestandssituation betrifft
mafRgeblich die innere Ortslage, den Bereich, der zukiinftig neu geordnet werden
soll.

.Die Ortslage Hohen Wieschendorf ist gepragt durch Ferien- und
Wochenendhauser und darin eingebettet Cluster von Wohnbebauung, die sich
Uber die gesamte Ortslage verteilen. Im Nordwesten der Ortslage ist der
Landwirtschaftsbetrieb ,Erdbeerhof Glantz" ansassig.

Der Landwirtschaftsbetrieb ,Erdbeerhof Glantz* nimmt am
Bebauungszusammenhang der Ortslage Hohen Wieschendorf teil und grenzt im
Bestand an schitzenswerte Nutzungen.

Innerhalb der bestehenden Ortslage sind keine rechtsverbindlichen
Bebauungspléne vorhanden.

Planungsstand: )
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5.2.
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Abb. 5: Darstellung des vorhandenen Bestandes in der Ortslage Hohen Wieschendorf

Nordlich der Ortslage in Angrenzung an die StralRe ,,Zur Huk" befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 mit der stadtebaulichen Zielsetzung
Sondergebiet fur Erholung — Ferienhausgebiet. Der Bebauungsplan Nr. 6 wurde
bisher nicht realisiert. Der Golfplatz und die dazu gehdrigen baulichen Anlagen
(Golfhotel, Ferienhauser, Wohnhauser) sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes Nr. 6. An den Bebauungsplan Nr. 6 sudlich der Stral3e ,Zur
Huk“ grenzen das Plangebiet und die bestehende Ortslage von Hohen
Wieschendorf an.”

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet nimmt die bebauten Bereiche der Ortslage Hohen Wieschendorf
mit ein. Im Bereich der inneren Ortslage sind anthropogen genutzte Flachen fir
die stadtebauliche Neuordnung vorgesehen. Die im 6stlichen Anschluss an die
Ortslage fur Wohnen und Fremdenverkehr sowie fur die Verbesserung der
verkehrlichen Infrastruktur vorgesehenen Flachen befinden sich auf Flachen der
Landwirtschaft. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind planungsrechtlich
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 6 als Sondergebiet fir Ferienhausbebauung
Uberwiegend gesichert. Die Flachen befinden sich derzeit ohne Nutzung. Auch

Planungsstand: )
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die vom Golfplatz in Anspruch genommenen Flachen sind im
Flachennutzungsplan als Bauflache Sondergebiet Golfplatz dargestellt. Die im
Flachennutzungsplan fur den Golfplatz dargestellten Flachen sind fur die
Aufrechterhaltung des Betriebes des Golfplatzes nicht erforderlich. Sie stellen
sich als Grunflachen dar.

Eine ausfihrlichere Beschreibung des naturrdumlichen Bestandes wird im
Umweltbericht im Entwurf nach der Durchfihrung des frihzeitigen
Beteiligungsverfahrens erganzt.

Ubersichtskarte 1: [7500

Abb. 6: Luftbild
Aus dem Luftbild ist die ortliche Situation in der Umgebung erkennbar.

5.3. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich in einer dichten Schutzgebietskulisse. Detaillierte
Ausfuihrungen zu den Schutzgebieten und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgebiete werden im Umweltbericht und den speziellen Fachgutachten
dargestellt.

In 6stlicher Angrenzung an das Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet DE
1934-302 ,Wismarbucht* mit einer Flache von 23.840,00 ha.

Planungsstand: )
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Abb. 7: FFH-Gebiet ,Wismarbucht* (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht* Uberlagert sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet
DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘ mit einer Flache von 42.482,00 ha. In
Randlage befinden sich Teile des EU-Vogelschutzgebietes innerhalb des
Plangebietes.

Abb. 8: SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Planungsstand: )
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behotrden (8 4 Abs.1 BauGB) 14



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 fur das Gebiet ,Dorfmitte” im Ortsteil Hohen Wieschendorf der
Gemeinde Hohenkirchen

6.1.
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Abb; 9: Gesetzlich geschitzte Biotope (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Im Biotopverzeichnis wird die Wasserflache der Wismarbucht unter der Nummer
NWM30000HWI100500 mit der Bezeichnung Bodengewasser mit
Verlandungsbereich  gefiihrt.  Angrenzend daran und auflerhalb des
Plangeltungsbereiches befinden sich das im Biotopverzeichnis unter der
Nummer NWMOQ09751 geflihrte Biotop Strand naturnah, Phragmites-Roéhrricht,
GrofRr6hrricht mit einer Flache von 1.5126 ha und das im Biotopverzeichnis unter
Nummer NWMO09746 geflihrte Biotop Salzwiesen, Rohrrichtbestdande und Riede
mit einer Flache von 11.7551 ha.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Planungsziele

Die Gemeinde Hohenkirchen ist dabei ihr Entwicklungskonzept fir das gesamte
Gemeindegebiet aufzustellen. Die Gemeinde Hohenkirchen ist durch Fusion der
ehemaligen Gemeinden Gramkow und GroR Walmstorf entstanden. Die Gebiete
der Gemeinde sind zusammengelegt worden. Fur beide ehemaligen Gemeinden
liegen wirksame Flachennutzungspldane vor. Mit der Fusion der beiden
ehemaligen Gemeinden zur Gemeinde Hohenkirchen ergeben sich neue
Anforderungen an die Fremdenverkehrs- und Kistengemeinde. Die Gemeinde
hat sich mit ihrem Entwicklungskonzept fir die Orte beschéaftigt. Wahrend
unmittelbar nach der Fusion die Frage zur Entwicklung des Hauptortes innerhalb
der Gemeinde noch schwierig zu beantworten war, haben sich nun heute die
Erkenntnisse vertieft und verfestigt. Die Gemeinde beabsichtigt den
namengebenden Ort flir das Gemeindegebiet, den Ortsteil Hohenkirchen als
Hauptort fir das Wohnen und fur die zukunftige Infrastrukturentwicklung zu
sichern. Als malfdgebliche Fremdenverkehrsorte innerhalb des
Gemeindegebietes werden die Ortslagen Hohen Wieschendorf und Niendorf
betrachtet. Hier ist im Flachennutzungsplan auch fur die ehemaligen Gemeinden
mafgeblich die fremdenverkehrliche Entwicklung vorgesehen. Des Weiteren
behalten die Ortslagen Gro3 Walmstorf und Beckerwitz maf3geblich auch
Bedeutung fiir die Erhaltung und Sicherung der Wohnfunktion.

Nach vielen Jahren der Starkung als Gesamtgemeinde hat sich die Gemeinde
Hohenkirchen nun das Ziel gesetzt, den Bereich des Anlegers in Hohen
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Wieschendorf planungsrechtlich zu sichern. Das heil3t der Betrieb der Marina war
bereits gesichert. Zusatzlich werden mit dem Bebauungsplan Nr. 27 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Infrastruktur geschaffen und fir
zusatzliche Ferienhausbebauung und Anlagen des ruhenden Verkehrs.

Im strukturschwachen Gebiet nordwestlich der Hansestadt Wismar soll auf einem
Gelande, das seit Jahren von einer wassergebundenen Freizeitnutzung gepragt
ist, ein moderner Yachthafen in Verbindung mit einer Ferienhausanlage
betrieben werden. Die schon errichteten Infrastruktureinrichtungen wie z.B.
Sanitdranlagen, Restaurant und Vereinsraume auf dem Anleger sollen funktional
in das Gesamtkonzept eingegliedert werden.

Im Einzelnen ist die bauplanungsrechtliche Sicherung und die Erganzung des
baulichen Bestandes eines Yachthafens mit derzeit etwa 100 Liegeplatzen, einer
Ferienhausanlage mit maximal 80 Ferienwohnungen, eines der
Ferienhausanlage zugeordneten Parkplatzes und eines zentralen Parkplatzes fir
Tagesgaste in Nahe des Strandes sowie der vorhandenen und zukilinftigen
Infrastruktureinrichtungen geplant. In der Gemeinde Hohenkirchen ist es das Ziel
in Hohen Wieschendorf den Tourismus und die familienbezogene Freizeit- und
Feriengestaltung zu fordern und in diesem Bereich einen neuen
konkurrenzfahigen Standort auszubauen. Ziel ist es, durch unterschiedliche
Nutzungsbausteine ein qualitativ hochwertiges und vielschichtiges Angebot zu
schaffen, das vielfaltigen Bedirfnissen gerecht wird und Menschen aus
unterschiedlichen Bereichen zusammenfiihrt. Dafir sollen die bereits
entstandenen Baulichkeiten und Anlagen Uber ein neues Planverfahren
bauplanungsrechtlich verbindlich gesichert werden. Dazu gehort die Optimierung
und abschlieRende Fertigstellung der Ferienhausanlage unter der Maf3gabe, die
zu schaffenden Ferienwohnungen den modernen Anspriichen und Beddrfnissen
beziglich Wellness, Fitness und Wohlbefinden anzupassen. Die bereits auf dem
Anleger errichteten Gebdude sollen das Angebot durch Restaurationen,
Veranstaltungsmaglichkeiten, Verwaltung, Sanitaranlagen und
Seglerunterkinften unter der Mal3gabe einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung komplettieren. Im Bereich des Anlegers kommt bei den ergéanzenden
baulichen MaRnahmen gegeniber dem vorhandenen Bestand nur zu
geringfugigen Neuversiegelungen, bei einer gleichzeitigen Entsiegelung, da
einzelne H&auser der Ferienhausanlage abgerissen und die frei werdenden
Flachen anschlieRend begriint werden und andere Einheiten miteinander unter
geringem Flachenverbrauch verbunden werden sollen.

Der Sportboothafen ist in Betrieb und wird genutzt. Alternativstandorte wurden
bereits zu Beginn der damaligen ersten Planungstberlegungen gesucht, waren
aber in diesem Abschnitt der Wismarer Bucht nicht verfigbar. Da durch den
Tourismus an diesem Ort bereits seit Jahrzehnten vorhandene bauliche Anlagen
und Einrichtungen genutzt wurden, die sich schon weit friher aufgrund der
historischen Entwicklung seit Generationen als Anlegeplatz baulich verfestigt
hatten, war es begrindet, diese eingeflihrte und bekannte Badestelle zum
Ausgangspunkt einer neuen Entwicklung zu machen. Die Gemeinde
Hohenkirchen folgt damit der Strategie des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms den Tourismus fir den nationalen und
internationalen Wettbewerb zu entwickeln und an dieser Stelle den
Sportboothafen sowie die Ferienhausanlage mit vielféltigen anderen
touristischen Attraktionen zu kombinieren. Der funktionale Zusammenhang
zwischen den Einrichtungen und die damit verbundene Ausprdgung des
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6.2.

Standorts stellt ein Alleinstellungsmerkmal dar, das geférdert und gefestigt
werden soll.

Neben der Starkung des Bereiches an der Marina ist es fur die Gemeinde auch
wichtig, den Ort Hohen Wieschendorf gesamtheitlich zu betrachten und die
Lebens- und Aufenthaltsqualitdt unter Bertcksichtigung der geplanten und
gebauten Umgebung zu gestalten.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat sich im Rahmen der Realisierung dieses
Vorhabens eingehend mit den dadurch ausgeldsten Herausforderungen und
Problemen befasst. Insbesondere besteht in direkter Nachbarschaft das Natura
2000 Gebiet ,Wismarbucht*, das eine grof3e naturschutzrechtliche Bedeutung hat
und durch die Planung unmittelbar betroffen sein kann.

Die Gemeinde kommt im Rahmen ihres planerischen Ermessens zur
Entscheidung, dass die mit diesem Vorhaben verbundene Anstof3wirkung fiir den
Aufbau einer tragféahigen Tourismusinfrastruktur, die in Verbindung mit der
Umnutzung bzw. Wiederherstellung des Anlegers steht, im Vordergrund ihres
Interesses steht. Im Rahmen der Abwéagung wird im Interesse der Allgemeinheit
dieser Entwicklung ein starkeres Gewicht beigemessen als den durchaus
gewichtigen Belangen des Naturschutzes. Zur Sicherung und Vorbereitung der
Nutzung werden die Naturschutzbelange bearbeitet. Bei der Betrachtung der
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind die im Bestand bereits
vorhandenen baulichen Mal3nahmen zu bericksichtigen.

Stadtebauliches Konzept

Der Ortsteil Hohen Wieschendorf gehort zur Gemeinde Hohenkirchen. Fir den

Ortsteil Hohen Wieschendorf bestehen folgende grundsétzliche gemeindliche

Zielsetzungen, die im Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind:

- Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr bedingt durch die
Lagegunst zur Ostsee (Wismarbucht) und durch den Golfplatz,

- Wohnfunktion erhalten und stabilisieren ohne zusatzliche
Flachenausweisungen,

- Landwirtschaftsbetrieb erhalten, integrieren und entwickeln.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur
Vorbereitung und Durchfihrung stadtebaulicher Maflinahmen hat sich die
Gemeinde Hohenkirchen gesamtkonzeptionell mit dem Ortsteil Hohen
Wieschendorf auseinandergesetzt und einen kommunalen Entwicklungsplan
erarbeitet. Das Strukturkonzept ist Anlage der Begriindung.

Der kommunale Entwicklungsplan stellt ein stadtebauliches Gesamtkonzept fir
den Ortsteil Hohen Wieschendorf als Grundlage fiir die raumliche und funktionale
Entwicklung dar.

In diesem Rahmen wurden vorrangig folgende Punkte betrachtet:
Gesamtheitliche FFH-Vertraglichkeitsprifung fir das FFH-Gebiet ,Wismarbucht®
und das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff*, mit dem Ziel, dass eine Bestimmung
der Kapazitaten erfolgt. Dies unterstitzt das Verfahren zum
Flachennutzungsplan.
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- Gesamtheitliches ErschlieBungskonzept mit Neuregelung von ruhendem
Verkehr und ErschlieBungsstral3en zur Anbindung des Golfhotels und der
Verbesserung der bestehenden Erschliel3ungssituation.

- Berucksichtigung der Investoren und deren Planungsziele.

- Betrachtung von Kapazitatsverschiebungen im Rahmen  der
Ferienhausbebauung im Bebauungsplan Nr. 6 in ein neues Gebiet und
Ricknahme von Flachen im Bebauungsplan Nr. 6 zugunsten von
touristischer Infrastruktur.

Darlber hinaus sollen die Auswirkungen auf bestehende Nutzungen mitgepruft
werden. Die Verflechtungen und Beziehungen zwischen Bestand und Planung
sollen detaillierter entwickelt werden. Bestehende und dem Wohnen sowie dem
Fremdenverkehr dienende Strukturen sollen mit den neuen Entwicklungen in
Vereinbarung gebracht werden.

Der kommunale Entwicklungsplan stellt ein sogenanntes Zwischenkonzept
zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan dar und unterstutzt die
Umsetzung der gemeindlichen Ziele der Entwicklung von Tourismus und
Fremdenverkehr bedingt durch die Lagegunst zur Ostsee und durch den
Golfplatz maRRgeblich. Zur Sicherung und Umsetzung des gesamtheitlichen
kommunalen Entwicklungskonzeptes stellt die Gemeinde fur einen Teilbereich
des Gemeindegebietes den Bebauungsplan Nr. 28 fiir das Gebiet ,,Dorfmitte” auf.

Planungsstand:
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Abb. 11: Flachennutzungsplan der Gemein
fur die Ortslage Hohen Wieschendorf

Zur verbindlichen planungsrechtlichen Vorbereitung des Vorhabens hat die
Gemeinde Hohen Wieschendorf den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 28 gefasst. Der Geltungsbereich wurde fir die Flachen der
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bebauten Ortslage und o6stlich daran angrenzende Flachen gefasst. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 betréagt etwa 40 ha.

Der Aufstellungsbeschluss stellt den Planungswillen der Gemeinde fiir einen klar
umgrenzten Geltungsbereich dar und ist Voraussetzung fir die
Verédnderungssperre. Fur die Gemeinde ergibt sich nur das Erfordernis fir einen
Teilbereich die Satzung Uber die Veranderungssperre aufzustellen.

Uber diese Vorgehensweise mochte die Gemeinde ihre Plansicherung und
Umsetzung vorbereiten und realisieren. Die Vorbereitung des stadtebaulichen
Konzeptes erfolgt in intensiver Erérterung und Abstimmung in der Gemeinde
unter Einbeziehung der Offentlichkeit und in Abstimmung mit den Behérden und
TOB.

Zur Sicherung ihrer Planungsabsichten wahlt die Gemeinde die Mdéglichkeiten
der Veranderungssperre und des besonderen Vorkaufsrechts.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat den Beschluss Uber eine Veranderungssperre
nach § 14, 16 BauGB fir einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 fir das
Gebiet ,Dorfmitte gefasst. Der Geltungsbereich der Satzung Uber die
Veranderungssperre betragt etwa 4,9 ha.

Diese Veranderungssperre dient der Sicherung der stadtebaulichen
Zielsetzungen insbesondere im Bereich der Uberplanung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 6 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 regelt eine allgemeine Wohnnutzung.
Darlber hinaus erfolgt die Einbeziehung des im AufRenbereich gelegenen
ehemaligen Golfhotels in den Geltungsbereich der Verénderungssperre. Der
Bebauungsplan Nr. 6 ist nicht vollstdndig realisiert. Derzeit besteht im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 die Méglichkeit der
Realisierung von Bauvorhaben, die der Genehmigungsfreistellung unterliegen
und somit besteht aus Sicht der Gemeinde ein konkretes Sicherungsbediirfnis.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 soll eine stadtebauliche Neuordnung des
Sondergebietes Ferienhausgebiet verbunden mit einer Uberprifung der
Kapazitatenentwicklung in Bezug auf die Natura 2000 Schutzgebietskulisse
erfolgen. Darliber hinaus soll die gesamtgemeindliche Neuordnung der
Verkehrsverhéltnisse bericksichtigt werden. Stadtebauliches Ziel ist es, eine
Verbesserung und Neuausrichtung der StraR3en- und Wegestruktur und damit
verbunden eine Entlastung der Strale zum Golfplatz mit einer verdnderten
Verkehrsfiihrung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 vorzunehmen.
Zur Sicherung der bestehenden Planungsziele ist der Erlass einer
Veranderungssperre erforderlich. Die Voraussetzung hierfur sieht die Gemeinde
Hohenkirchen als erfullt an.

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre bleibt hinter dem Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 28 der Gemeinde
Hohenkirchen fir das Gebiet ,Ortsmitte” zurlck. Die Mdbglichkeit einer
Ausnahmegenehmigung gemaf § 14 Abs. 2 BauGB wurde in der Satzung tber
die Verénderungssperre geregelt. Es soll hierdurch klargestellt werden, dass
Vorhaben und Nutzungsdnderung der betroffenen Grundstiicke bzw.
Teilgrundstiicke nicht von vornherein unméglich gemacht werden.

Die konkreten Anforderungen fur die Satzung lber die Veranderungssperre sind
derselben zu entnehmen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen MaRnahmen im Ortsteil Hohen Wieschendorf
wird neben der Satzung (Uber eine Verdnderungssperre eine
Vorkaufsrechtssatzung erlassen. Die Sicherung und Umsetzung der
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stadtebaulichen MaRnahmen ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde
Hohenkirchen fur den Ortsteil Hohen Wieschendorf.

Die Satzung uber die Veranderungssperre wurde nur fir den Bereich erlassen,
fur den aus Sicht der Gemeinde ein Sicherungsbedarf besteht.
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Abb. 12: Geltungsbereich der Satzung uber die Veranderungssperre

Die Gemeinde Hohenkirchen hat die Satzung tber ein besonderes Vorkaufsrecht
nach 8§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir ein Teilbereich des Gebietes des in Aufstellung
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befindlichen Bebauungsplanes Nr. 28 fir das Gebiet ,Dorfmitte” der Gemeinde
Hohenkirchen (Vorkaufsrechtssatzung) gefasst. Der Geltungsbereich der
Satzung uber das besondere Vorkaufsrecht betragt etwa 18,4 ha.

Zur Umsetzung dieser derzeit von der Gemeinde Hohenkirchen in Betracht
gezogenen Planungsziele und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung kénnen durch eine Satzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die
Flachen bezeichnet werden, an denen der Gemeinde ein Vorkaufsrecht zusteht.
Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung wird als erforderlich angesehen. Der
Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung fiir einen Teilbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 28 betragt ca. 18,4 ha und
umfasst Teile der bebauten Ortslage sowie Gstlich daran angrenzende Flachen.
Die Gemeinde Hohenkirchen beabsichtigt zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung die schrittweise Umsetzung des kommunalen
Entwicklungsplanes. Zu diesem Zweck wird fir einen Teilbereich des
kommunalen Entwicklungsplanes ein Bebauungsplan aufgestellt, mit dem
weitere stadtebauliche Entwicklung festgelegt wird. Mit dem Bebauungsplan
werden fur den Bereich der Vorkaufsrechtssatzung die Erhaltung und Gestaltung
des gewachsenen Ortsbildes und eine Anpassung der Verkehrsverhaltnisse an
zeitgemale Bedingungen als stadtebauliche Zielsetzungen formuliert. Hierbei
wird eine Neuordnung der Verkehrsverhaltnisse angestrebt. Aus stadtebaulicher
Sicht ist insbesondere fur die bestehende Ortslage und zur besseren Anbindung
des Golfplatzes sowie unter Bericksichtigung der Entwicklung der
Fremdenverkehrsnutzung am Anleger die Verbesserung und Neuausrichtung der
Stral3en- und Wegestruktur Ziel der Gemeinde.

In den Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung wurden die Flachen mit
einbezogen, deren Erwerb fur die Umsetzung der stadtebaulichen MaRnahmen
dienlich ist. Im Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung befinden sich
gemeindliche Grundstiicke, die in der Satzung keiner Regelung bedirfen, jedoch
im Ubersichtsplan mit dargestellt sind.

Zur Umsetzung dieser derzeit von der Gemeinde Hohenkirchen in Betracht
gezogenen Planungsziele und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung kénnen durch eine Satzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die
Flachen bezeichnet werden, an denen der Gemeinde ein Vorkaufsrecht zusteht.
Der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung wird als erforderlich angesehen.

Das Vorkaufsrecht kann nur fur den Fall in Anspruch genommen werden, wenn
das Wohl der Allgemeinheit das Vorkaufsrecht rechtfertigt. Dabei hat die
Gemeinde den Verwendungszweck des Grundsticks anzugeben. Die
Voraussetzung ist, dass der Verkauf eines Grundstticks erfolgt. Gegebenenfalls
werden unabhangig von einer Vorkaufsrechtssatzung Regelungen zur
Bereitstellung von Grundstticken im Wege der Umlegung und gitlichen Einigung
gesucht.
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Abb. 14: Stadtebauliches Konzept - Variante 2 Lage auf dem Lufthild

Das favorisierte stadtebauliche Konzept wurde in zwei Varianten erstellt.
Vorzugsvariante ist die Variante 2. Diese Variante zeichnet sich durch eine
gradlinige Fuhrung der StralRe zum Anleger im Knoten mit der Strale Zur Huk
aus. Ansonsten sind kaum Unterschiede im konzeptionellen Bereich vorhanden.
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Im stadtebaulichen Konzept des kommunalen Entwicklungsplanes ist als
Einlassbedingung fiur Vertraglichkeitsuntersuchungen in der gesamtheitlichen
Betrachtung fir die wohnbaulichen und touristischen Aktivitdten um Hohen
Wieschendorf fir den Bereich der Neubauerweiterungsflache von einer Kapazitét
von 243 Betten ausgegangen worden. Mit Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes wird anstelle der urspriinglich angenommenen 54 Grundstticke von
etwa 70 Grundstiicken fur die Alternativflache fur Ferienhduser anstelle der
Bebauung mit Ferienhdusern im Bebauungsplan Nr. 6 ausgegangen. Unter
Beriicksichtigung der konkreten Zahl der zu erwartenden Betten und Nutzungen
wird die Eingangsbedingung fir die Beurteilungen der Auswirkungen des
Vorhabens préazisiert und ergéanzt. Fur das Hotel wird von einer Kapazitat von 200
Gastebetten ausgegangen, die eine grof3ztgige Infrastruktur innerhalb des
Hotelbereiches erhalten.

Ansonsten wird von den Einlassbedingungen wie bisher ausgegangen fir die
stadtebaulich relevante Umgebung

- fir den Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen von 352 Betten,

- fur den Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Hohenkrichen in Niendorf von
etwa 416 Géastebetten,

- fir den Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Hohenkirchen von etwa 96
Betten.

Die Entwicklung der stadtebaulichen Umgebung in den Nachbargemeinden wird
erneut Uberprift und die Eingangsbedingungen werden hierzu prazisiert.
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7. Planungsziele und -absichten

Innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes hat die Gemeinde ihre Zielsetzungen
fur die gesamtheitliche Entwicklung von Hohen Wieschendorf dargestellt.

Im Einzelnen werden nun einige Darlegungen erganzt und erlautert.

Einige Ausfihrungen konzeptioneller und planungsrechtlicher Bedeutung
werden nun eingefugt.

Planungsstand: )
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 (berdeckt den
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 sowie die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 und ersetzt diesen. Die bebauten
Grundsticke in den StraRen ,Zur Huk® und ,Am Golfplatz* werden unter
Bertcksichtigung der Anbindungsbelange des Golfplatzes mit in den
Plangeltungsbereich einbezogen. Der Bebauungsplan Nr. 22 ist in den
Plangeltungsbereich einbezogen. Fir das kleine Plangebiet innerhalb der
Ortslage ergeben sich nach derzeitigem Stand des stadtebaulichen Konzeptes
keine Auswirkungen. Die verkehrliche Anbindung wird nicht verédndert.
Auswirkungen des gemeindlichen StralRennetzes ergeben sich nicht auf die fur
Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 22 vorgesehenen
Baugrundstiicke.

Die Geltungsbereiche der bestehenden Bauleitplanung sind in den beigefligten
Bildern ersichtlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ist mit den
Teilbereichen der 1. und der 2. Anderung dargestellt. Der Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 22 ist umgrenzt. Ebenso der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 23, fur den urspriingliche der Aufstellungsbeschluss
gefasst wurde. Das Verfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 23 wird nicht fortgeftihrt
bzw. wird durch den Bebauungsplan Nr. 28 entsprechend ersetzt. Auf der
nachfolgenden Ubersicht ist auf der Liegenschaftskarte die Abgrenzung der
genannten Bauleitplane ohne eine Wertung dargestellt.
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Auf der Darstellung der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes ist die
Abgrenzung des Geltungsbereiches ersichtlich.

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 28
der Gemeinde Hohenkirchen

Gemeinde Hohenkirchen
BEBAUUNGSPLAN NR. 28

FUR DAS GEBIET ,DORFMITTE*
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der Gememdg }—ﬁ)ohenklrchen VORE NTWU RF
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
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Abb. 18: Uberdeckung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28 auf der Darstellung
der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes
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Zur Uberprifung der Vereinbarkeit mit den Zielsetzungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes dient eine Uberlagerung des stadtebaulichen Konzeptes
mit der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes. Daraus ist ersichtlich,
dass die Grundzige der Inanspruchnahme von Flachen durch die Gemeinde
beachtet wurden.

Auf eine Uberdeckung des Geltungsbereiches mit dem Vorentwurf des in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes fur die Gemeinde Hohenkirchen
wird verzichtet. Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens mit dem Vorentwurf tber
den Bebauungsplan Nr. 28 werden die Zielsetzungen fir den
Flachennutzungsplan préazisiert.
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Abb. 19: Uberdeckung des stadtebaulichen Konzeptes mit der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes
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Auf der Grundlage der Abstimmungen wurde das stadtebauliche Konzept fur den
Vorentwurf entwickelt.

Mit dem stadtebaulichen Konzept (Vorentwurf) des Bebauungsplanes ergeben
sich veranderte Anforderungen an das StraBennetz. Das StraRennetz wird mit
einer zusatzlichen Stral’e erganzt. Dadurch ergeben sich Entlastungen fiir die
Ortsdurchfahrt und eine direkte Anbindung des Anlegers und der Marina. Die
Anbindung des Golfplatzes und der weiteren vorhandenen Bebauung gemaf
Bebauungsplan Nr. 6, die bereits realisiert wurde, wird durch die Planungsziele
verbessert.

Fur die Diskussion und Erorterung mit der Gemeinde, der Offentlichkeit und den
Behorden und TOB wird das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr.
28 mit Zielsetzungen fiir die bauliche Nutzung hinterlegt. Weitere Prazisierungen
sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens vorgesehen.
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Mit dem verédnderten stadtebaulichen Konzept gibt es auch verbesserte
Mdoglichkeiten fur die Einbindung eines Hotels bzw. einer Hotelanlage.

Die Beherbergung innerhalb des Hotels soll ein weiteres Spektrum zur
Absicherung des Fremdenverkehrsbedarfs ausfillen. Fur den Golfplatz sind die
Voraussetzungen fur einen funktionierenden Betrieb durch verbesserte
Einrichtungen fir den Golfclub mit den erforderlichen Anlagen des ruhenden
Verkehrs vorgesehen. Sowohl das Hotel als auch der Golfclub sind innerhalb von
Sondergebieten nach 8§ 11 BauNVO vorgesehen. Der Bereich der
Ferienwohnungen des ehemaligen Golfhotels soll in die Planung einbezogen
werden.

Die Bebauung 0stlich der Ortslage, die Uber die neue ErschlieBungsstrale
angebunden wird, ist Uberwiegend als Dauerwohnnutzung gemaf bereits
vorliegendem Flachennutzungsplan vorgesehen. Der Anteil an Dauerwohnungen
soll etwa 2 Drittel, der an Ferienwohnungen etwa 1 Drittel betragen.
Begleitend zur ErschlieBungsstrale ist nach innen orientiert Bebauung
vorgesehen, die direkt tber die ErschlieBungsstraf3e angebunden wird.

Der Erdbeerhof wird innerhalb der Ortslage berlicksichtigt und eine private
Anbindung des Erdbeerhofs als Entlastung (verkehrliche Entlastung fur die
Ortslage) ist als Planungsziel enthalten. Ansonsten soll die vorhandene
Bebauung innerhalb der Ortslage berlicksichtigt werden.

Malgebliches Ziel ist es, durch die ErschlieBungsstralle eine Entlastung der
Ortslage zu erreichen und mit zusétzlicher Fremdenbeherbergungskapazitat und
dem Wohnen dienender Bebauung die Ortslage insgesamt zu starken.

Die zur Erweiterung vorgesehenen Flachen beidseits der Erschlie3ungsstralle
sind im Wesentlichen im bisher wirksamen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt. Dies soll auch entsprechend bei der Erstellung des
Flachennutzungsplanes weiter bertcksichtigt werden. Eine Arrondierung der
Flachen erfolgt im sudlichen Bereich. Zielsetzung der Gemeinde ist es,
Fremdenverkehrsnutzung in diesem Bereich als Ergéanzung der Wohnnutzung
untergeordnet zuzulassen.

Die Nutzung des Golfplatzes soll dauerhaft gesichert werden. Mit den
dargestellten Zielsetzungen wird die Infrastruktur des Golfplatzes verbessert.
Eine verkehrliche Anbindung kann gemal} Ziel des Bebauungsplanes erreicht
werden. Im Bereich des Sondergebietes fur den Golfplatz sind sowohl die
Einrichtungen fur den Golfclub als auch das Golfhotel vorgesehen. Anstelle
bisheriger Feriennutzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6.2 sind
Einrichtungen der Infrastruktur in noérdlicher Arrondierung des Erdbeerhofes
beabsichtigt.

Die neue StralRennetzstruktur ist geeignet, die bisherige Ortsdurchfahrtsstralle
zu entlasten. Die Auswirkungen des landwirtschaftlichen Betriebes kénnen durch
die Privatstralle minimiert werden. Das innerdrtliche Stral3ennetz wird durch
rechtwinklige Strafenanbindungen und die Ricknahme von spitzwinkligen
StralRenanbindungen verbessert und optimiert.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wird die Vereinbarkeit der Planung mit der
Natura2000- Schutzgebietskulisse (SPA- und FFH-Vertraglichkeit) tberprift und
nachgewiesen. Artenschutzrechtliche Belange werden untersucht und eine
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7.1.

planungsrechtliche Grundlage fir die Zukunft vorbereitet.

Das stadtebauliche Konzept wird als Grundlage fiir das Beteiligungsverfahren mit
dem Vorentwurf genutzt.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 810 Abs. 4 BauNVO, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

(8 4a BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete sind in dstlicher Erganzung der gewachsenen
Ortslage vorgesehen. Es ist beabsichtigt, innerhalb des Bereiches das Wohnen
gemal der urspringlichen Zielsetzung des wirksamen Flachennutzungsplanes
zu entwickeln. Untergeordnet, bis zu einem Anteil von etwa 30 % sollen
Ferienwohnungen entstehen. Die Ortslage Hohen Wieschendorf ist sehr
heterogen von der baulichen Nutzung ausgestattet. Neben dem
landwirtschaftlichen Betrieb/Betrieb der Gartenerzeugung sind schutzbedirftige
Nutzungen, die dem Wohnen und dem Ferienwohnen oder dem
Wochenendwohnen  dienen, vorhanden. Eine  grundstiicksbezogene
Durchmischung der einzelnen Bereiche ist nicht gegeben. Es sind jeweils
einzelne Bereiche, die sich als Wochenendhausbereich, weniger als
Ferienhausbereich, Wohnbereich darstellen vorhanden. Dies spiegelt sich im
Vorentwurf des Flachennutzungsplanes auch entsprechend wieder.
Auszugsweise sind hier die Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan fiir die
Ortslage Hohen Wieschendorf als Zielsetzung fur die Ortslage mit dargestellt.

Zur Darlegung des Standes der Planungsabsichten wird der Gliederungspunkt
3.3.5 aus der Begrindung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes hier
eingefiigt. Grundsatzliche Anderungen der Zielsetzungen gibt es in der
Gemeinde nicht.

»3.3.5 Ortslage Hohen Wieschendorf

P

\\“ SN
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Abbildung 1: Vergleich der bisherigen und kinftigen Darstellungen fir die Ortslage Hohen
Wieschendorf

Bisher:
Fur die Ortslage Hohen Wieschendorf werden im  wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Gramkow Dorfgebiete dstlich und westlich
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der K44, ein Allgemeines Wohngebiet am dstlichen Rand, 2 Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung Sportboothafen, ein Sondergebiet — Golfplatz sowie im
Sudwesten dieses Golfplatzes ein Sondergebiet — Ferienwohnung Golfplatz
dargestellt. Der Golfplatz, welcher sich nérdlich der K44 (,Zum Anlieger®)
befindet, nimmt die grof3te Flache der Ortslage Hohen Wieschendorf ein. Darliber
hinaus wird nérdlich der K44 unmittelbar westlich des Sondergebietes —
Sportboothafen ein 6ffentlicher Parkplatz dargestellt.

Fir die Ortslage Hohen Wieschendorf existiert der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 5, der die Zuléassigkeit von Vorhaben im Bereich des
Sportboothafens und des sich anschlieBenden Ferienhausgebietes regelt.
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 wurden
bereits teilweise realisiert. Der Bebauungsplan Nr. 22 befindet sich derzeit im
Aufstellungsverfahren. Fur den zentralen Ortsbereich wurde der
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 23 gefasst; das Verfahren ruht
jedoch.

Ziel:

Die Zusammenfiihrung der Flachennutzungspléane der ehemaligen Gemeinden
Gro3 Walmstorf und Gramkow zum Flachennutzungsplan Hohenkirchen
bedeutet ebenfalls Anderungen fiir die Ortslage Hohen Wieschendorf.
Entwicklungsmoglichkeiten in der Ortslage ergeben sich entsprechend den
dargestellten Bauflachen.

Die Darstellung des Allgemeinen Wohngebietes 6Ostlich der K44 erfolgt nach
bisherigen Uberlegungen kunftig nicht mehr; dieser Bereich wird zukinftig als
Sondergebiet - Ferienhausgebiet dargestellt. Zwischen dem kinftigen
Sondergebiet - Ferienhausgebiet und dem restlichen Siedlungskérper wird
kinftig die Darstellung einer Grunflache (Parkanlage) verlaufen. Diese reicht im
Nordosten bis zum Parkplatz stdlich der Golfanlage.

Weiterhin werden die Darstellungen am sidlichen Ortseingang an den
vorhandenen Bestand angepasst. Der sidlichste Bereich der Ortslage wird
kunftig beidseitig der StraRe ,Zum Anlieger* als Wohnbauflache dargestellt. In
diesem Bereich wird der Flachennutzungsplan weiterhin um die Darstellung
eines landwirtschaftlichen Weges westlich der K44 ergénzt. Nordlich der
Wohnbauflache und 0&stlich der eben erwahnten Strale wird kunftig ein
Sondergebiet — Ferienhausgebiet und im nérdlichen Anschluss daran ein
Sondergebiet — Wochenendhausgebiet dargestellt. Auf der gegenuberliegenden
StralRenseite der StralRe ,Zum Anlieger” wird der vorhandene Teich um eine ihn
umschlieBende Grinflache erweitert. Nordlich und westlich dieses Gewassers
werden 2 Sondergebiete — Wochenendhausgebiet dargestellt. Stdlich der StralRe
»,Am Gutshof* bleibt das bereits im wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Gramkow dargestellte Dorfgebiet auch weiterhin erhalten. Zwischen
diesem Dorfgebiet und dem bereits beschriebenen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet (westlich der Wohnbauflache am
Ortseingang) wird eine Griunflache mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese
dargestellt. Diese Streuobstwiese erstreckt sich bis zum stdlichen Ortseingang
Hohen Wieschendorfs. Nordlich der Stral3e ,Am Gutshof* bleibt das Dorfgebiet
zum Grof3teil auch weiterhin dargestellt. Hier werden im nordwestlichen Bereich
Flachen reduziert und westlich der StralRe ,Zum Anlieger geandert. So werden
Flachen zwischen der StralBe ,Am Gutshof* und der Strale ,Zum Huk® als
Sondergebiet — Wochenendhausgebiet und im ndrdlichen Anschluss daran als
Allgemeines Wohngebiet sowie eine Grunflache mit der Zweckbestimmung
Streuobstwiese dargestellt. Auf die Darstellung der Wegeverbindung zwischen
den Stral3en ,Am Gutshof* und ,Zum Huk* wird kinftig verzichtet.
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Im Bereich der Golfanlage ergeben sich ebenfalls Anderungen. Der siidwestliche
Bereich der als Sondergebiet — Golfplatz dargestellten Flache wird im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen als Sondergebiet —
Ferienhausgebiet dargestellt. Dies basiert auf den Vorgaben des
Bebauungsplanes Nr. 6 der ehemaligen Gemeinde Gramkow. Dieser
Bebauungsplan  wurde  geandert. Deshalb ist ein Teil des
Bebauungsplangebietes als Allgemeines Wohngebiet zwischen dem Golfplatz im
Norden und der Ferienhausanlage im Siden dargestellt. Daran schlie3en sich
weiter sudwestlich eine Grinflache / Parkplatz und ein Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz an. Eine weitere Grinflache/ Parkplatz wird stdlich
der K44 sidlich des Golfplatzes dargestellt. Der nérdliche Bereich des im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Sondergebietes -
Ferienwohnung Golfplatz wird zu einem Allgemeinen Wohngebiet und einer sich
Ostlich daran anschlieBenden Grinfliche mit der Zweckbestimmung Wiese
geandert. Dies basiert auf einer Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 der
Gemeinde Hohenkirchen. Zwischen dem vorhandenen Hotel des Golfplatzes und
dem eben besagten Allgemeinen Wohngebiet wird dartber hinaus ein
offentlicher Parkplatz dargestellt.

Der wasserseitige Bereich des Sondergebietes — Sportboothafen wird reduziert.
Das Sondergebiet — Sportboothafen auf dem Festland wird im kinftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen nicht langer dargestellt.
Dieser Bereich wird um die Darstellung eines 6ffentlichen Parkplatzes ersetzt.
Westlich an diesen Parkplatz schlie3t sich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet an. Dies entspricht den Vorhaben des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 der ehemaligen Gemeinde
Gramkow, der entsprechend den Zielsetzungen betrachtet wird. In dem noch
nicht realisierten Teil des Bebauungsplanes Nr. 6 ist weiterhin eine
Ferienbebauung mit Ferienh&usern vorgesehen. Zusétzlich ist eine verbesserte
verkehrliche Anbindung von der KreisstraRe zum Golfhotel vorgesehen und wird
bei Bearbeitungen des Bebauungsplanes zu berticksichtigen sein. Ein Vorschlag
fur die beabsichtigte StralRenflihrung ist bereits Gegenstand der Darlegungen
des Flachennutzungsplanes.”

Fir die Darstellung im Flachennutzungsplan werden die Ziele auf der Ebene des
verbindlichen Bauleitplanes tberprift und konkrete Festsetzungsvorschlage fir
die Art der Nutzung herausgearbeitet.

Die Gemeinde hat ihr Konzept Gberprift und geht nunmehr davon aus, dass die
Wohnbauflachen in 06stlicher Arrondierung der Ortslage weiterhin erhalten
bleiben sollen. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel
unter Bericksichtigung und Einbeziehung aus dem Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan Nr. 28. Die Flacheninanspruchnahme wird im Rahmen der
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes fur die Wohnbauflache
verbleiben. Zielsetzung ist die Gberwiegende Wohnnutzung mit einem Anteil von
bis zu 30 % Feriennutzung.

Die Anforderungen an die Uberpriifung der Umweltbelange werden tiberpriift und
herausgearbeitet.

Sondergebiete Bestandsregelung
Die Flachen mit Bestandsregelung sind im Vorentwurf entsprechend als

- Sondergebiete fiur Ferienhauser,
- Sondergebiet fir Wochenendhauser,
- Dorfgebiete und
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- Wohnbauflachen dargestellt.

Unter Bericksichtigung der grobmaschigen Darstellung und auf der Ebene des
Vorentwurfs ist unter Berlcksichtigung der nunmehr gegeben Moglichkeiten der
Baunutzungsverordnung fir den Vorentwurf die Nutzung als Sondergebiet
Bestandsregelung gewahlt worden, fur das im weiteren Verfahren die Arten der
Nutzung festzulegen sind. Dies ist im weiteren Verfahren unter Bertcksichtigung
der Zielsetzungen und unter Berlcksichtigung von entsprechenden
Festsetzungen der Baugebiete, die der BauNVO entsprechen (dies wurde auf
der Ebene des Vorentwurfs vernachlassigt) zu untersetzen. Hierbei sind
zusatzlich Potentialflachen fir den Obstbau bertcksichtigt. Innerhalb des
Bereiches ist eine verbesserte Zufahrt flr den gartnerischen Betrieb als private
Zufahrt dauerhaft vorgesehen.

Die bauliche Struktur soll ortstypisch weiterhin gewéahlt und festgesetzt werden.
Die Flachen fur den Bereich betragen etwa 4,3 ha.

Sondergebiet Infrastruktur

Das Sondergebiet Infrastruktur betrifft Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 6.
Die bisherige Nutzung als Bereich fiir Ferienhauser soll aufgeben werden. Unter
Bertcksichtigung der ortszentralen Lage und unter Berlcksichtigung der Nahe
zum Betrieb der gartnerischen Erzeugung mit seinen Betriebsflachen ist hier ein
Bereich fur Infrastruktur vorgesehen. Der Bereich der Infrastruktur soll mit
Gebauden umsédaumt werden, so dass eine platzartige Flache fir
verschiedenartige Nutzungen entsteht. Auf der Flache am Gutshof sind Handel
und Landmarkt, touristische Infrastruktur, Einrichtungen fir Sport, Spiel und
Freizeit, Moglichkeiten fur das Parken und den ruhenden Verkehr vorgesehen.
Es ist die Gestaltung eines multifunktionalen Bereiches vorgesehen. Die Flachen
betragen etwa 2,4 ha.

Sondergebiet Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6
Innerhalb dieses Bereiches werden neben den im Bebauungsplan Nr. 6
geregelten baulichen Anlagen, die als Sondergebiete und als allgemeine
Wohngebiete vorhanden sind, auch Flachen des urspriinglichen Golfhotels mit
einbezogen. Innerhalb dieses Bereiches sollen auch weiterhin Wohn- und
Feriennutzungen vorgesehen werden. Die Differenzierung in unterschiedliche
Baugebiete ist derzeit nicht beabsichtigt. Es ist vorgesehen ein Sondergebiet
Wohnen und Ferienwohnen zu entwickeln, um damit dem Bestand zu
entsprechen.

Eine verbesserte verkehrliche Anbindung an die Stral3e Zur Huk bzw. zum
Anleger ist vorgesehen.

Die Flachen im Geltungsbereich betragen etwa 4,3 ha.

Sondergebiet Hotel

Das Sondergebiet Hotel grenzt unmittelbar an den Infrastrukturbereich an und
schlief3t die Liicke zum Bebauungsplan Nr. 27. Der Bereich des Sondergebietes
Hotel ist in einer Dreiseithofsituation vorgesehen. Die Bettenkapazitét ist mit etwa
200 Betten vorgesehen. Es sollen umfassend Freibereiche verbleiben, die dem
Aufenthalt dienen kénnen. Ein Pool soll inmitten der Anlage entstehen.

Die Gebaude werden von Kubatur und Ausstattung hoher sein als die Gebaude
der allgemeinen Wohngebiete. Es wird eine Bebauung wie fir das ehemalige
Golfhotel vorgesehen, die durchaus zweigeschossig und mit ausgebautem Dach
ausgebildet werden kann. Eine weitere Prazisierung und Detaillierung erfolgt im
weiteren Planfortgang. Die Grinflache ist dabei dauerhaft zu sichern. Eine
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Gliederung des SO Hotel gemal dem tatsachlichen Anspruch und die Zuordnung
von Grinflachen fiir das SO Hotel ist im weiteren Planverfahren vorgesehen. Es
werden nur anteilig von der Flache von etwa 5,4 ha Flachen fiir Bebauung
vorgesehen. Die Ubrigen Flachen werden fur Grin- und Parkanlagen zur
Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Im Gesamtkonzept ist die freie Sichtbeziehung
mafdgebliches Ziel.

Sondergebiet Golfclub

Zentrales Thema fir die Gemeinde Hohenkirchen ist weiterhin die
Aufrechterhaltung des Betriebes des Golfplatzes. Fur die Aufrechterhaltung des
Betriebes des Golfplatzes ist die Einbettung eines Golfclubs vorgesehen.
Golfclub und Golfhotel sollen nah miteinander verbunden werden. Die
Verbindung zum Bereich der Infrastruktur ist zwingend erforderlich.

Die Nachbarschaft zu der vorhandenen Bebauung wird im weiteren
Planverfahren entsprechend auch in Bezug auf Gebaudestellungen und
Sichtbeziehungen Uberprift. Durch die Belassung von umfassenden
Freibereichen ergeben sich jedoch aus Sicht der Gemeinde keine erheblichen
Auswirkungen.

Die Flachen des SO Golfclub betragen etwa 1,9 ha.

In der Ubersicht sind die entsprechenden Flachenumsetzungen dargestellt.
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Flachentbersicht
2018-01-15 Konzept Variante 2

WA =108.880 gm
S0MHotel 54420qm
SOIGolfclub 18.900qm
SO/Inira 23873qm
S0/Bestand 42385 qm

=139780 qm
Strale =8.100 gm

= SO/Bestands-

regelung =113.085qm

Potenziaifiachen
Obstoau =33.343 gm

Sirale =2.040 qm /
-1

Gemeinde Hohenkirchen
Ortsteil Hohen Wieschendorf
Bebauungsplan Nr. 28

Planungsbiiro Mahnel
‘#-mai: pbm.mannel gvm@t-oniine.de
%ﬂ?ﬁ! Grevesmuhlen Tel. 0383171050

jolf-Breitscheid-Stralle 11 Fax 03881/7105-50
Plandarstellung M1:3.000
Stadtbauliches Konzept - Variante 2 15, Jan. 2018
Bilanz - Fldcheniibersicht 13. Feb. 2018

Abb. 21: Stadtebauliches Konzept — Variante 2 Bilanz Flachenubersicht
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Malf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8816,18 und § 21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird flr die Baugebiete unter Berticksichtigung
der stadtebaulichen Vorprdgung oder der planungsrechtlichen Regelung
getroffen. Fir Bereiche des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 6 sind
Uberwiegend zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss unter
Bertcksichtigung einer Traufhdhe von maximal 6,5 m und einer Firsthbhe von
10,0 m festgesetzt. In Randbereichen sind die Gebaude als Ferienhduser mit
einer Eingeschossigkeit und maximaler Traufhdhe von 4,5 m und 80 m
festgesetzt. Somit erfolgt eine Einbettung des Bereiches in die bauliche
Umgebung. Eine Abstufung in die Landschaft erfolgt. Dieses Konzept soll
weiterhin aufrechterhalten werden.

Somit werden insbesondere fiir die Bereiche des Hotels, des Golfplatzes und der
Infrastruktur durchaus zweigeschossige Gebaude mit Ausbaumdglichkeiten im
Dach bei den Planungen betrachtet. Ein allmahlicher weicher Ubergang in die
offene Landschaft bei Reduzierung der Geschossigkeit ist vorgesehen.
Innerhalb der geplanten Wohngebiete ist eine dem Ort angemessene typische
Bebauung, die fir Wohnnutzungen und Ferienhauser in der Regel eingeschossig
mit ausgebautem Dach vorhanden ist, vorgesehen.

Innerhalb der Bestandsbereiche wird eine Entwicklung unter Bertcksichtigung
der Anforderungen des § 34 BauGB gesehen.

Die Gemeinde beabsichtigt innerhalb der Baugebiete das Mafl der baulichen
Nutzung durch die GRZ und die Zahl der Vollgeschosse und die maximal
zulassigen Gebaudehodhen zu bestimmen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen angegeben.
Innerhalb der Bereiche wird von den Mdglichkeiten der offenen Bauweise
innerhalb der Wohngebiete und auch von der abweichenden Bauweise innerhalb
der Sondergebiete fir touristische Infrastruktur und im Bestand ausgegangen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Das stadtebauliche Konzept sieht vor eine harmonische Siedlung zu entwickeln,
die nicht an eine Standrandsiedlung erinnert, sondern moglichst eine homogene
Struktur aus Haupt- und Nebengebauden und den Verzicht auf die klassische
Carportlésung vorsieht.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Vertraglichkeit und Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse
sowie das konfliktfreie Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen im
Plangebiet ist zu gewahrleisten. Auf die Schalluntersuchung aus dem
Bebauungsplan Nr. 27 wird zurlickgegriffen, um den Nachweis gesunder Wohn-
und Lebensverhaltnisse insbesondere unter Beriicksichtigung der neuen
ErschlieBungsstralle, die den Hafenbereich erschliel3t, zu sichern.
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Hier wird auch mafgeblich auf die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27, die
sich im Aufstellungsverfahren befindet, verwiesen.

Griunflachen, Nutzungsregelungen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und
Erhaltungsgebote

(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Ortslage Hohen Wieschendorf lebt von ihrer Integration in die Landschaft.
Die Landschaftsbeziige und Sichtbeziehungen zur Wismarbucht und auf
umgebende landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen sind zu
sichern und zu wahren. Das Konzept bericksichtigt dies. Innerhalb der privaten
Vorhabenflachen werden umfassend private Grunflachen festgesetzt. Dies wird
insbesondere im Bereich des Golfhotels/Golfclubs und im Bereich des Hotels
erfolgen. Im Bereich der Wohngebiete werden Gliederungen als Sichtbereiche
mit  offentlicher Nutzung durch Wege vorgesehen. Dadurch sollen
Blickbeziehungen zur Wismarbucht offengehalten werden. Die Gliederung
zwischen der Altbebauung und der Neubebauung soll auch durch entsprechende
Grunflachen als private und oOffentliche Grunflachen erfolgen und vorgesehen
werden.

Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die erforderlichen MaRnahmen flir Ausgleich und Ersatz werden im Zuge des
Aufstellungsverfahrens Uberprift und entsprechend festgesetzt.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen fir Anpflanzungen vom Baumen und Str&uchern werden im Zuge
des Aufstellungsverfahrens konkret festgesetzt. Hier wird es auch darauf
ankommen, die Gliederung zwischen bebauten und unbebauten Bereichen,
zwischen bebauten Bereichen und der Stral3e zu sichern.

Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Flachen fur Bindungen vom Baumen und Strauchern werden im Zuge des
Aufstellungsverfahrens unter Berlcksichtigung einer konkreten Vermessung
festgesetzt.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gemali3 8§ 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die

Planungsstand:
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden (8 4 Abs.1 BauGB) 45



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 fur das Gebiet ,Dorfmitte” im Ortsteil Hohen Wieschendorf der
Gemeinde Hohenkirchen

Klimaanpassung zu fordern. Nach § 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MalRhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet zum Teil aufgrund der
bestandsorientierten Entwicklung der Dorfmitte einen Beitrag zum Klimaschutz.
Die vorhandenen Gebaude werden einer Nutzung zugefihrt und somit werden
bestehende Flachenversiegelungen genutzt. Zusatzlich werden Flachen einer
Neubebauung zugefuihrt. Hier werden Durchliftungszonen entsprechend
beriicksichtigt. Die Flachenversiegelung wird auf das unbedingt erforderliche
Malf reduziert.

Mit der Entwicklung des Standortes ist eine geringfligige Veranderung des
Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die direkte Lage an der
Ostsee besteht weiterhin ein glnstiges Klima. Die Luftzirkulation an der Ostsee
wird nicht nachhaltig durch die Bebauung beeintréchtigt. Ein Austausch von
Luftschichten besteht aufgrund der Ostseelage und damit verbunden eine gute
Frischluftentstehung.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhdhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Durch die angrenzenden Wald- und Freiflachen sowie die Ostsee bleibt
die gute Luftqualitat durch Ausfiltern der Schadstoffe erhalten. Durch stetige
Winde kommt es zu einer regelmafigen Durchliftung und Ausdinnung des
Schadstoffausstol3es.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen werden. Der
Bebauungsplan soll eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
MalRnahmen zum Klimaschutz weder ausschliel3en noch erschweren.

Es wird davon ausgegangen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die
angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse erfolgen. Es wird Uberprift, ob zusatzliche
MalRnahmen zum Klimaschutz neben den Durchliiftungszonen vorgesehen
werden. Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung kénnen somit
angemessen bertlicksichtigt werden.

10. Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt bisher Gber die Ortsdurchfahrt
Hohen Wieschendorf, die Stralen Zur Schwedenschanze und Zum Anleger.
Innerorts sind weitere Stral3en fir den 6rtlichen Verkehr vorhanden. Die Ortslage
von Hohen Wieschendorf wird durch die K44 lber die Landesstralen LO1 und
LO2 in das regionale Stralennetz eingebunden. Im Zusammenhang mit der
Entwicklung zum Anleger wird die Herstellung einer neuen ErschlieRungsstralle
den Ort Ostlich umfahrend vorbereitet. Die Erreichbarkeit der Marina soll somit
vorzugsweise fur den tberdrtlichen Verkehr moéglich sein.
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11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Die zZufahrten in die Ortslage werden abgekropft, so dass hier eine eher
untergeordnete Anbindung, wenngleich leistungsfahige Anbindung vorbereitet
wird.

Innerorts ist eine Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Insbesondere am Dorfteich
zwischen der Strale am Gutshof und Zur Schwedenschanze soll die
Aufenthaltsqualitét als Kommunikationsbereich erweitert werden.

Im Zuge des Planverfahrens wird die Anlage von einer Einbahnstral3e oder eines
verkehrsberuhigten Bereiches betrachtet.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens ist auch die Verbesserung der verkehrlichen
Anbindung der Wochenendhaussiedlung an die Stral3e am Anlege vorgesehen.
Hier ist am nordlichen Ausgang der Ortslage eine Einengung der Fahrbahn
gegeben. Diesem soll entsprechend begegnet werden und eine Alternative
geschaffen werden.

Zusatzlich ist die Verbesserung des Rad- und Wanderwegenetzes vorgesehen.
Dies soll durch Nutzung der begleitenden Fahrbahnflachen und durch Nutzung
der Griinflachen erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wismar.

Abwasserbeseitigung — Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Wismar.

Abwasserbeseitigung — Oberflachenwasser

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleiten. Das Konzept fir
die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist im weiteren Verfahren zu
Uberprifen. Die zu entwassernden Flachen dirfen nicht mit Stoffen belastet sein,
die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Wasserqualitdt fiihren. Die
Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zu prifen.
Nachweislich nicht versickerungsfahiges oder nicht anderweitig verwendbares
Niederschlagswasser ist entsprechend dem Entwasserungskonzept der ortlichen
Vorflut zuzufohren. Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vor Einleitung in die Vorflut
gesondert zu behandeln.

Brandschutz/ L6schwasser

Der Feuerschutz in der Gemeinde Hohenkirchen ist durch die ortliche Freiwillige
Feuerwehr zu gewahrleisten. Gemaf 8§ 2 (1) des Gesetzes Uber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fiir M-V in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015 ist es Aufgabe der Stadte und
Gemeinden die Ldschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die
Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der Loéschwasserbereitstellung
zu beachten und zu erfllen.

Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit allen
Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthalt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der Erschliefungsplanung zu
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erbringen. Die zur Verfigung stehenden Entnahmemaglichkeiten zur Sicherung
des Grundschutzes sind darzustellen.

Fur die Loschwasserversorgung des Grundschutzes ist mindestens ein
Loschwasserbedarf von 48 m3/h tiber 2 Stunden abzusichern. Fir das Plangebiet
ist der erforderliche Ldschwasserbedarf in m3/h unter Beriicksichtigung der
gestalterischen Festsetzungen und Vorgaben festzulegen.

11.5. Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch die E.DIS AG sichergestellt.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu
gewahrleisten, ist darauf zu achten, die Leitungstrassen von
Baumbepflanzungen freizuhalten. Daher ist es erforderlich, im Rahmen der
konkreten Planung von Pflanzmafl3nahmen im Bereich 6ffentlicher Flache eine
Abstimmung mit der E.DIS AG durchzufihren.

Im Bereich der Freileitungen ist zu beachten, dass keine Aufschittungen erfolgen
durfen und die Zugéanglichkeit der Maststandorte jederzeit gewéhrleistet sein
muss.  Beeintrdchtigungen und  Standsicherheit der Maste sowie
Beschadigungen von Erdungsanlagen missen ausgeschlossen werden.
Grundsatzlich sind die Mindestabstande nach DIN VDE 0210 und die
Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen
Anlagen einzuhalten. Bei Freileitungen mit einer Nennspannung > 1kV darf der
Abstand zwischen auf3erem, ausgeschwungenem Leiter und Materialien,
Baugeraten bzw. Personen 3,00 m nicht unterschreiten. Insbesondere beim
Einsatz von Baufahrzeugen ist darauf zu achten, dass diese Forderung beim
Unterqueren des Schutzbereiches bertcksichtigt wird.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Absténde
nach DIN VDE 100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb
befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefe sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

11.6. Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die
Anschlussmadglichkeiten werden im Planverfahren geregelt.

11.7. Abfallentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Gewerbemiills erfolgt aufgrund der
gultigen Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Grundstiicke
sind an die o6ffentliche Abfallbeseitigung anzuschlie3en. Fur die Abfallentsorgung
sind geeignete Behalter auf den Grundstiicken unterzubringen. Am
Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fir die geordnete Entsorgung an der
offentlichen Stral3e bereitzustellen.

12. Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 40 ha.
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13.

14.

14.1.

14.2.

15.

15.1.

Flachennutzung Fléch[ir;?rdﬁe
WA-Gebiete 10,88
SO Hotel 5,40
SO Golfclub 1,89
SO Infrastruktur 2,39
SO Bestand-innere Ortslage 4,20
StraRenverkehrsflache 0,81
Potentialflache Obstbau 3,33
Bestand 11,30
Strale 0,20
Geltungsbereich 40,40

Auswirkungen der Planung

Der strukturschwache Raum nordwestlich von Wismar soll gestérkt werden. In
Synergie mit der Marina und dem Golfplatz sollen die Einrichtungen fir die
touristische Infrastruktur zu einer Aufwertung beitragen und zu einer Starkung
des gesamten touristischen Standortes beitragen. Die Belange des Tourismus
sind wichtige Belange fir die Gemeinde unter dem Aspekt der Schaffung von
Arbeitsplatzen und entsprechen Zielsetzungen des
Tourismusschwerpunktraumes gemafl RREP WM.

Nachrichtliche Ubernahmen
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemall 8 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige
untere Denkmalschutzbehtrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

Wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erganzt.

Hinweise

Bodenschutz

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber ein
Grundstiuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
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15.2.

15.3.

Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverzuglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustandige Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundsttickseigentimer
in Grundlage von 8 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hieruber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaRnahmen st Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unndétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustandige Behérde zu informieren. Der
Grundsticksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Riuckbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden
Gebauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
des Landes Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die
Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde hinzuziehen.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlief3en.
Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine
maogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.
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15.4. Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen dirfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht tberbaut
oder umverlegt werden. Es sind die ublichen Schutz- und Sicherheitsabstande
einzuhalten. Konkrete Angaben machen die Versorgungstrager auf Anfrage. Im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfihrungsplanung
und Bauausfihrung die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz der
Leitungen und Kabel zu beachten.

15.5. Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemald 8§ 34 Abs. 4 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléassig. Von der
WasserstraRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem
Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Fur die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken,
Buhnen, Bojenliegeplatze usw., die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den
Bereich der Bundeswasserstralle erstrecken, ist eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche  Genehmigung nach Bundeswasserstrallengesetz
8 31 (WaStrG) erforderlich. Wer eine Bundeswasserstrale benutzen oder
Anlagen in, Uber oder unter einer solchen Wasserstra3e oder an ihrem Ufer
errichten, verdndern oder betreiben will, hat dies dem zustandigen
WasserstraRen- und Schifffanrtsamt geman § 31 (2) WaStrG anzuzeigen.

15.6. GeholzschutzmalBnahmen
Wahrend der Bauzeit sind Ba&ume durch Bauzaune zu schitzen, so zu erwarten
ist, dass die Baume durch BaumaRnahmen beeintrachtigt werden koénnten.

15.7. Belange der Bundeswehr

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr teilte mit, dass die Bundeswehr betroffen ist, aber keine Einwande/
Bedenken zu dem Vorhaben bei Einhaltung der beantragten Parameter hat. Bei
Uberschreitung einer Hohe baulicher Anlagen von uber 30,00 m sind die
Unterlagen zur Prifung beim Bundesamt vorzulegen.

16. Planverwirklichung

16.1. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen
Bodenordnende MaRRnahmen sind vorgesehen.

16.2. Kosten fur die Gemeinde

Die Gemeinde wird im Rahmen der Vorteilnahme privater Dritter eine Umlage der
Kosten Gbernehmen.
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange — Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Hohenkirchen hat den Bebauungsplan Nr. 27 aufgestellt, um den
Tourismus und die familienbezogene Freizeit- und Feriengestaltung in dem
Bereich zu fordern. Dafiir sollen die bereits entstandenen baulichen Anlagen Gber
ein neues satzungsgebendes Verfahren bauplanungsrechtlich verbindlich
gesichert werden. Dazu gehdrt die Optimierung und Fertigstellung der
Ferienhausanlage unter der Mal3gabe, die zu schaffenden Ferienwohnungen den
modernen Anspriichen und Bedirfnissen beziglich Wellness, Fitness und
Wohlbefinden anzupassen. Die bereits auf dem Anleger errichteten Geb&aude
sollen das Angebot durch Restaurationen, Veranstaltungsmaoglichkeiten,
Verwaltung, Sanitaranlagen und Seglerunterkiinfte unter der Mal3gabe einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung komplettieren.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 soll nun die Dorfmitte planungsrechtlich
vorbereitet und gesichert werden. Erganzungen der Ortslage in dstliche Richtung
sind vorgesehen. Flachen des Bebauungsplanes Nr. 6 sollen hinsichtlich ihrer
Nutzung neu geordnet werden.

Gemal 8§ 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Priifung der Umweltbelange
durchzufthren.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden im
stadtebaulichen Teil dieser Begriindung, Teil 1 dargestellt.

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Ortsteil Hohen Wieschendorf befindet sich im Nordosten der Gemeinde
Hohenkirchen, am sogenannten Hohen Wieschendorfer Huk.

Das Hohen Wieschendorfer Huk — und damit auch die Ortslage Hohen
Wieschendorf — ist der Landschaftszone ,Ostseeklistenland* und darin der
Grol¥landschaft ,Nordwestliches Higelland® zugehdrig. Kleinraumiger wird es der
Landschaftseinheit ,Wismarer Land und Insel Poel” zugeordnet.

Das Plangebiet wird

- im Norden durch das Gelande des Golfplatzes,

- im Osten durch die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 27 und
landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Suden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Der Bebauungsplan Nr. 28 bezieht eine Flache von etwa 40 ha ein und beinhaltet
die Ortslage, Flachen des Bebauungsplanes Nr. 6 und landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemanR Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fir den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der Fachgesetze
und Fachplane. Ubergeordnete Ziele fur die Schutzgiter wurden u.a. bei der
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Ausweisung der Bauflachen beachtet, Ziele fur Schutzgiter des Naturhaushaltes
flossen in deren Bewertung ein. Die Aussagen der Ubergeordneten Planungen
sind bereits in der Begriindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 4, Einordnung
in Ubergeordnete und drtliche Planungen” enthalten. Die Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gem&R § 1 Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine
Grundsatze zu  Beeintrdchtigungen von  Natur und  Landschaft
(Verursacherpflichten) geman § 13 Bundesnaturschutzgesetz,
artenschutzrechtliche Belange gemafll § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc.
werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen bericksichtigt. Hinsichtlich der zu bericksichtigenden
Schutzgiter werden ebenso die jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-
Bodenschutzgesetz, Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V beachtet.

4. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Im Umkreis des Ortsteils Hohen Wieschendorf und des Plangebietes befinden
sich keine Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete.

Natura 2000 Gebiete

Die Ostsee sowie deren Kiistenbereiche sind Bestandteil der Natura 2000
Gebiete FFH-Gebiet ,Wismarbucht* (Abbildung 8) und Europaisches
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (Abbildung 9).

Das FFH-Gebiet , Wismarbucht* weist eine Flache von etwa 23.840 ha auf und
schlie3t Uberwiegend die freien Wasserflachen der Ostsee in der Wismarbucht
ein. Daneben sind auch Kiistenbereiche einbezogen. Im Standarddatenbogen
wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Die Wismarbucht stellt einen komplexen
und reprasentativen Landschaftsausschnitt der westlichen Ostsee dar, der alle
charakteristischen marinen und Kiustenlebensrdume enthalt.”
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Abb. 22: Ausdehnung des FFH-Gebiets ,Wismarbucht* am Hohen Wieschendorfer Huk
(Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Der Schutzzweck wird im Managementplan (2006) wie folgt beschrieben:
~Schutzzweck fir das FFH-Gebiet ist die Erhaltung des vielfaltigen Komplexes
aus marinen und Kustenlebensraumtypen, die typisch fur den sudwestlichen
Ostseeraum sind und aufgrund der naturnahen Auspréagungen besonders
bedeutsam sind fir den Schutz charakteristischer Tier- und Pflanzenarten. Im
Sommerhalbjahr sind Teilbereiche besonders wichtig fur relevanten
Brutvogelarten sowie flir mausernde Wasservogel. Im Winterhalbjahr hat fast das
gesamte Gebiet eine hohe Bedeutung fiur die Rast und Nahrungsaufnahme von
Zugvogelarten. Der gunstige Zustand der Lebensraume und Arten soll erhalten
werden, der Erhaltungszustand der Lebensraumtypen und Brutvogelarten im
unginstigen Zustand soll wiederhergestellt werden. Dartber hinaus werden fir
ausgewahlte Lebensraumtypen und Arten Entwicklungsmal3hahmen angestrebt.
Wichtige funktionale Voraussetzungen fiir glinstige Erhaltungszustande sind die
Sicherung und weitere Verbesserung der Gewassergite, der Erhalt der
natirlichen Morphologie und Hydrologie der Klstengewasser,
kiistendynamischer Prozesse sowie der relativen Ungestortheit weiter Bereiche.
Flhrt die Verbesserung der Wassergute zum Riickgang von Arten, die an sehr
eutrophe Verhdltnisse angepasst sind, entspricht diese Entwicklung dem
Schutzzweck.

Das Gebiet hat gleichzeitig bereits zum Zeitpunkt der Gebietsmeldung mit seinen
Strand- und Naturnahen Kistenabschnitten eine sehr hohe Bedeutung fir die
menschliche Erholung und den Tourismus. Diese Qualitaten sollen erhalten und
mit den Anforderungen zum nachhaltigen Schutz der Arten und Lebensraume in
Ubereinstimmung gebracht werden.*
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Es wurden alle in dem FFH-Gebiet vorkommenden Lebensraumtypen nach
Anhang | und alle Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie erfasst und die
Erhaltungszustande ermittelt. Zudem wurden die gemald Vogelschutzrichtlinie
geschuitzten Vogelarten, die im FFH-Gebiet vorkommen, erfasst. Auf letztere wird
nachfolgend nicht weiter eingegangen, da eine aktuellere Erfassung der
Vogelarten im Zuge des Managementplanes fir das Europaische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* erfolgte.

Tabelle 1 listet die im FFH-Gebiet kartierten FFH-Lebensraumtypen mit ihrem
2006 festgestellten Erhaltungszustand auf. Da 2015 eine Aktualisierung der
Standarddatenbdgen erfolgte, werden zudem die darin an die Europdische
Kommission Ubermittelten Erhaltungszustande in die Tabelle aufgenommen.

Tab. 1: Lebensraumtypen im FFH-Gebiet ,Wismarbucht* mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ)
gemal Standarddatenbogen (SDB) von 2015 und gemal Managementplan (MaP) von 2006

EHZ EHZ
EU- Lebensraumtyp Ji Ji
Code SDB MaP
(2015) | (2006)
1110 | Sandbanke mit nur schwacher standiger Uberspiilung | - B
durch Meerwasser
1140 | Vegetationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt B B
1150* | Lagunen des Kiistenraumes (Strandseen) B B
1160 | Flache grolRe Meeresarme und —buchten | B B
(Flachwasserzonen und Seegraswiesen)
1170 | Riffe B B
1210 | Einjahrige Spulsaume B B
1220 | Mehrjahrige Vegetation der Kiesstrande B A
1230 | Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und Steilkiisten mit | B B
Vegetation
1310 | Pioniervegetation mit Salicornia und anderen einjahrigen | A A
Arten auf Schlamm und Sand (Quellerwatt)
1330 | Atlantische Salzwiesen (Glauco-Puccinelliietalia | A A
maritimae)
2110 | Priméardiunen B A
2120 | WeilRdinen mit Strandhafer (Ammophila arenaria) B B
2130* | Festliegende Kiustendinen mit krautiger Vegetation | B B
(Graudiinen)
2160 | DUnen mit Hippophae rhamnoides B B
2190 | Feuchte Dunentaler B B
3150 | Natiurliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des | C B
Magnopotamions oder Hydrocharitions
6210 | Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren | B B
Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia)
6510 | Magere Flachlandméhwiesen B B

Tabelle 2 stellt die im FFH-Gebiet erfassten Arten nach Anhang Il der FFH-
Richtlinie mit ihrem Erhaltungszustand gemald Managementplan von 2006 und
Standarddatenbogen von 2015 dar.

Planungsstand:
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden (8 4 Abs.1 BauGB) 55



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 fur das Gebiet ,Dorfmitte” im Ortsteil Hohen Wieschendorf der
Gemeinde Hohenkirchen

Tab. 2: Arten im FFH-Gebiet ,Wismarbucht® mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ) gemaR
Standarddatenbogen (SDB) von 2015 und gemaR Managementplan (MaP) von 2006; fir einige
Arten konnte kein signifikantes Vorkommen nachgewiesen werden (n.s. = nicht signifikant)

EHZ EHZ

EU- Arten It. It.

Code SDB MaP
(2015) | (2006)

1014 | Schmale Windelschnecke (Vertigo angustior) B B
1095 | Meerneunauge (Petromyzon marinus) B B
1099 | Flussneunauge (Lampetra fluviatilis) C B
1103 | Finte (Alosa fallax) - n.s.
1106 | Lachs (Salmo salar) C n.s.
1166 | Kammmolch (Triturus cristatus) B B
1318 | Teichfledermaus (Myotis dasycheme) - B
1324 | GrolRes Mausohr (Myotis myotis) - n.s.
1351 | Schweinswal (Phocoena phocoena) - n.s.
1355 | Fischotter (Lutra lutra) C B
1364 | Kegelrobbe (Halychoerus grypus) C C
1365 | Seehund (Phoca vitulina) B B

Das Européische Vogelschutzgebiet , Wismarbucht und Salzhaff* ist von der
Ausdehnung nahezu identisch mit dem FFH-Gebiet, umfasst im Landesinneren
jedoch teilweise grofl3ere Bereiche, sodass das Gebiet eine Grof3e von 42.483 ha
aufweist.

g

Abb. 23: Ausdehnung des Europaischen Vogelschutzgebietes ,Wismarbucht und Salzhaff* am
Hohen Wieschendorfer Huk (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Stark
gegliederte Ostsee-Boddenlandschaft mit Untiefen, Inseln und Halbinseln sowie
angrenzender offener bis halboffener Ackerlandschaft im Kistenhinterland.”
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Der Schutzzweck wird im Managementplan (Grundlagenteil 2015) wie folgt
dargestellt: ,Nach 8 32 Abs.3 BNatSchG entspricht der Schutzzweck den
jeweiligen Erhaltungszielen des Schutzgebietes. Der Schutzzweck fur das
Europaische Vogelschutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff* ergibt sich aus der
Landesverordnung Uber die Européaischen Vogelschutzgebiete in Mecklenburg-
Vorpommern (Vogelschutzgebietslandesverordnung - VSGLVO M-V) vom 12.
Juli 2011. Nach & 1 Abs. 2 dieser Verordnung besteht der Schutzzweck des EU-
VSG im Schutz der wildlebenden Vogelarten und ihrer Lebensrdume, die in der
Anlage 1 zur Verordnung aufgefiihrt sind.”

Im Zuge der Erstellung des Managementplanes, der derzeit noch nicht
abgeschlossen ist, wurden alle im Europaischen Vogelschutzgebiet
Wismarbucht und Salzhaff* vorkommenden Habitate von Brut- und
Rastvogelarten erfasst und deren Erhaltungszustande ermittelt.

Diese werden nachfolgend anhand von Tabelle 3 fiir die Habitate der Brutvogel
und Tabelle 4 fir die Rastvogel aufgelistet.

Tab. 3: Liste der Brutvégel im Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff geman
Grundlagenteil des Managementplans (MaP, April 2015) mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ;
A/B=giinstig, C=ungunstig)

CEOL(Jj'e Deutscher Artname | Wissenschaftlicher Artname EH(ZZIOtié\;IaP
A130 Austernfischer Haematopus ostralegus C
A048 Brandgans Tadorna tadorna C
A191 Brandseeschwalbe Sterna sandvicensis B
A229 Eisvogel Alcedo atthis B
A094 Fischadler Pandion haliaetus C
A193 Flussseeschwalbe Sterna hirundo A
A654 Géansesager Mergus merganser C
A246 Heidelerche Lullula arborea C
A639 Kranich Grus grus C
Al194 Kistenseeschwalbe Sterna paradisaea B
A069 Mittelsager Mergus serrator C
A238 Mittelspecht Dendrocopos medius C
A338 Neuntoéter Lanius collurio C
A061 Reiherente Aythya fuligula B
A688 Rohrdommel Botaurus stellaris B
A081 Rohrweihe Circus aeruginosus C
A074 Rotmilan Milvus milvus C
Al62 Rotschenkel Tringa totanus C
A132 Séabelschnébler Recurvirostra avosetta C
Al137 Sandregenpfeifer Charadrius hiaticula C
A703 Schnatterente Anas strepera A
Al76 Schwarzkopfmdwe Larus melanocephalus A
A236 Schwarzspecht Dryocopus martius C
A075 Seeadler Haliaeetus albicilla C
A307 Sperbergrasmiicke Sylvia nisoria C
A182 Sturmmowe Larus canus C
Al119 Tipfelsumpfhuhn Porzana porzana C
A249 Uferschwalbe Riparia riparia C
Al122 Wachtelkénig Crex crex C
A667 Weil3storch Ciconia ciconia C
AQ72 Wespenbussard Pernis apivorus C
A320 Zwergschnapper Ficedula parva C
A195 Zwergseeschwalbe Sterna albifrons C
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Tab. 4: Liste der Rastvogel im Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff*
gemal Grundlagenteil des Managementplans (MaP, April 2015) mit ihrem Erhaltungszustand

(EHZ; A/B=glnstig, C=unglinstig)

EU- _ _ EHZ It.
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname MaP
Code
(2015)
A062 | Bergente Aythya marila C
A394 | Blassgans Anser albifrons C
A723 | Blasshuhn Fulica atra C
A063 | Eiderente Somateria mollissima B
A043 | Graugans Anser anser C
A036 | Hockerschwan Cygnus olor C
A170 | Odinshiihnchen Phalaropus lobatus B
A642 | Ohrentaucher Podiceps auritus A
A157 | Pfuhlschnepfe Limosa lapponica C
A061 | Reiherente Aythya fuligula C
A132 | Sébelschnabler Recurvirostra avosetta C
A067 | Schellente Buscephala clangula C
A038 | Singschwan Cygnus cygnus C
A037 | Zwergschwan Cygnus columbianus bewicKii C

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung wurde separat erstellt und liegt vor.

Im Ergebnis kénnen unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen MalRhahmen
erhebliche Auswirkungen auf das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® und das
Europaische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* ausgeschlossen
werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Unter Berucksichtigung der verbindlichen Vermessung und der Ortlichen
Aufnahme werden die Aussagen hierzu erganzt. Grundlage bilden daftir auch
naturschutzfachliche Kartierungen der Gemeinde Hohenkirchen aus dem Jahr
2017.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Gemeinde Hohenkirchen erstellt ihren Bebauungsplan Nr. 28 unter
Bertcksichtigung der Erkenntnisse aus dem Bauleitplanverfahren fir den
Bebauungsplan Nr. 27 fir den Bereich der Marina und die zugehorige
Ferienhausbebauung.

Als Einlass ist zu berucksichtigen, dass die Wegefihrungen im Bereich von
Hohen  Wieschendorf  unter  Bericksichtigung naturschutzfachlicher
Anforderungen geregelt werden. Die temporare Sperrung des Uferweges an der
Huk im Zeitraum 01.04. bis 30.06. ist vorgesehen und es bleibt nur ein
ausgewiesener Weg hinter der Uferkante und den Gehdlzen mit Brutplatzen des
Gansesagers begehbar. Darlber hinaus wird als Eingangsbedingung die
WegeschlieBung unmittelbar am Strand zwischen dem Bebauungsplan Nr. 27 in
sudliche Richtung zum Schutz der Harrwisch bestehen. Dies wird durch
entsprechende Vertrdge abgesichert. Die Zugéanglichkeit von Strand und
Gewassern fiir Erholungssuchende im Bereich des Anlegers bleibt erhalten.

In der in Aufstellung befindlichen Strandsatzung wird geregelt, dass aufRerhalb
der Saison Einlassstellen fir moderne Wassersportarten in der Gemeinde
unzulassig sind.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.5.1.
5.5.2.
55.3.
5.5.4.

5.6.

5.7.

5.8.

8.1.

8.2.

Durch die Realisierung der Wegeverlagerungen und die zeitliche Befristung der
Nutzung werden konkret konfliktfreie Wege angeboten und andere Wege in
insbesondere fur Brutvogel relevanten Gebieten werden zurickgenommen.
Damit wird das Storpotential reduziert. Die Planung baut darauf auf.
Bewertungsmethodik

Vorbelastungen

Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Gesetzliche Grundlagen
Bilanzierungsgrundlagen
Bestandsbeschreibung

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur Eingriffe in gemal
§ 19 NatSchAG M-V geschiitzte Baume

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs auf
die Umwelt

Zusammenfassung der Auswirkungen der Mal3nahmen

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Prognose anderer Planungsmaglichkeiten

Zusatzliche Angabene

Hinweise auf Kenntnisliicken

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Zusammenfassung

Die Gemeinde wird unter Beriicksichtigung der konkreten Zielsetzungen fir den
Bebauungsplan und Abstimmungen zu Hinweisen im Rahmen der Phase zum
Vorentwurf die Bearbeitung prazisieren. Unter Berlcksichtigung des
vorliegenden Artenschutzfachbeitrages, in dem auch die Alternativflache fur
Ferienhduser im Ortsteil Hohen Wieschendorf, Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 28 betrachtet wurde, geht die Gemeinde davon aus, dass Vereinbarkeit aus
artenschutzrechtlicher Sicht hergestellt werden kann. Eine detaillierte Prifung
erfolgt auf der Ebene der konkreten Lage- und Hohenvermessung. In Bezug auf
die naturschutzfachlichen Kartierungen aus dem Jahr 2017 geht die Gemeinde
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Hohenkirchen davon aus, dass die Vereinbarkeit nach Uberpriifung der
Anforderungen durch entsprechende MalRnahmen gesichert werden kann.

In Bezug auf die vorliegenden FFH-Vertraglichkeitsuntersuchungen fiir das GGB
~Wismarbucht* (DE1934-302) und unter Berlcksichtigung von Auflagen zur
Neuordnung von Wegen und Umsetzung touristischer und infrastruktureller Ziele
im Ortsteil Hohen Wieschendorf geht die Gemeinde davon aus, dass
Vereinbarkeit hergestellt werden kann und erhebliche Auswirkungen nicht zu
beflirchten sind.

In Bezug auf die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das européische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE1934-401) geht die
Gemeinde ebenso unter Berlcksichtigung vorliegender Gutachten und
Erkenntnisse davon aus, dass hier eine Vereinbarkeit hergestellt werden kann.
Detaillierte Uberpriifungen erfolgen zur Nachweisfiihrung und der konkret zu
erwartenden und prognostizierten Auswirkungen. Hierfir ist eine detailliertere
Untersuchung erforderlich. Vom Grundsatz her ist aus Sicht der Gemeinde
jedoch die bauliche Erganzung in Vereinbarung mit den Anforderungen der
naturrdumlichen Ausstattung und der Anforderung der Schutzgebiete, der Natura
2000-Schutzgebietskulisse zu bringen.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begrindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 fir das Gebiet
,Dorfmitte” im Ortsteil Hohen Wieschendorf der Gemeinde Hohenkirchen wurde
in der Sitzung der Gemeindevertretung am ................c.ooieenn. gebilligt.

Hohenkirchen, den ..., (Siegel)

Van Leeuwen
Blrgermeister
der Gemeinde Hohenkirchen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hohenkirchen durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen

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