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offentlich

Einfacher Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage
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hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum
Bauwesen 23.09.2022
Bearbeiter: Verfasser:

Antje Burda

Beratungsfolge Geplante o/N
Sitzungstermine

Bauausschuss der Gemeinde Kalkhorst 5

(Vorberatung)

Gemeindevertretung Kalkhorst (Entscheidung) 0

Sachverhalt:

Der Vorentwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 lag im Zeitraum vom
17.05.2022 bis zum 24.06.2022 offentlich aus. Zeitgleich wurden die von der
Planung berlhrten und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Nach
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Begrundung
hinsichtlich der  Ausfuhrungen zur Bestandsaufnahme erganzt. Die
Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO wurde unter
Berucksichtigung der bestehenden Nutzungen von ,Wohnen mit Beherbergung“
in ,Landliches Wohnen mit Beherbergung” geandert, um den landlichen
Charakter der Ortslage zu unterstreichen. Es erfolgte die Umstellung vom
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf das Regelverfahren nach § 2
BauGB. In diesem Zusammenhang wurden auch zusatzliche Flachen in den
Geltungsbereich aufgenommen, um auf diesen Flachen ebenfalls die Art der
baulichen Nutzung zu steuern.

Mit dem vorliegenden Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 soll die
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt werden.

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst beschlielst die Umstellung
des Aufstellungsverfahrens des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 vom
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zum Regelverfahren gemaf § 2
BauGB.

2. Die Gemeindevertretung billigt den vorliegenden Entwurf des einfachen
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Bebauungsplanes Nr. 26 sowie den Entwurf der zugehdrigen Begrindung inkl.
Umweltbericht.

Mit dem Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 soll die
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemall §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt werden.

Der Blirgermeister wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifligen - u.a. Abschreibung, Unterhaltung,
Bewirtschaftung)

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger
HaushaltsfiUhrung auszufillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 Ubersichtsplan_Entwurfs_und_Ausleg Beschluss B26 Warnkenhagen
offentlich
2 Entwurf 22 9 22-Plan 1_1500 6ffentlich
3 Begrund_Entwurf B26_Warnkenhagen (1) 6ffentlich
4 B26 Warnkenhagen Zwischenabwagung offentlich
5 Bestand Ferienwohnen 1 9 22 Plan_Bestand offentlich
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SATZUNG DER GEMEINDE KALKHORST

Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26 "Ortslage Warnkenhagen"

Teil A - Planzeichnung
M 1:1500

Planzeichenerklarung
€5 git de Planzeichenverordnung vom 16, Dezember 1990 (BGBI. 19911 . 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
‘Artdor baulichon Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Lok Itrwees

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

N——
N———.

inichan 5. 11 1550,

[ E—

PR

::: Grenze dos raumichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

D/ sonviotasersssgn
vorhandene Flurstiicksgrenzen

Flursticksnummern

B

Praambel

26052021 (GVOBI. M-V 81023

Hinweise
10 des o 12017 {8681 Kerrinisstand it von der das Baudenkmal (1629} Warnkerhagen,
5,363, 2uetat gedndert am 20.07.2022 (GG | 5 1353) sowis § 66 cer Landesbauordnung Mecklenburg Strandueg 2 Wohnhaus’ betofe
Vorpommarn (LBauG M-V) in dar Fassung vom 15102015 (GVOBI M-V S. 334, zuietzt geandart am Kenniaisstand sind von keine -
o !, dass. 1 des DSChG M-V ein offantlicnas Interesse besteht, hat

vom folgende Satzung cber den enfachen Ni. 26 Ortsiage  um-
fassend die gesamte Orislage Warnkenhagen begrenzt im Norden durch Griniand unc Ackercnen, im Osten
durch Wald, Grunland und Ackerflachen, im Suden durch Grinland und Ackerflachen sowie im Westen durch
Acketlachen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen

Teil B - Text
Es git die in der Fassung Vo 21.11.2017 BB 1 5. 2786), 20-
leizt gesndert am 14.05 2021 (GBI, 1S 1602},

1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 83uG8 und §§ 1, 11 SauNVO)
11 Das fesigaseizie Sansiige Sondergebisl SO mit der Zweckvesiinmung .Landiches Wohnen mil Bener-
bergung’ dient der Errichtung von ol fen. fix ceren Eigeniimer regionaitycische Erverbsmog-

wamer, zdaligen Zeugen. die den Wert des Gegenstandes erkernen Die Anzeige hat gegenuber cer unteren
Denkmaiscruzbehérdo 2u erfolgen. Sic flct dic Anzeigo unverzigich an oo Denkmafiacnbohe ce weiter. Dor

o
igang der Anzeige, bel schiificher Anzeiga Wiache. Dia untere.
kann die Frist i Rahmen des Zumutbaren verlangem, wenn die sachgerechie Untersuchung oder de Bergung.
e cies erfordert vol. § 11 Abs. 1, 2. 3 DSCG M-V,

dass bei Tiefbaumali-
nahmen Munitionsfunde auflaien Konnen. Aus dissam Grunda sind Tiefbauarositen mit anisprechender Vorsicat
durchzuiven. Sclten be diesen W

der,

die Aroet an der

Palizsi und ggl.

ung|
horde hinzuzuzishen.

lickeien durch eine ergénzende ‘ouristische Vermietung einsa Ferienzimmers oder eier Wohnung mit sind in
Fremdenbenerberaurg esichert werden sol. Welerrin wird das Baugebiet durch fur den lndichen Wardon oo! bishar unbekannio
Raum charakteristische Nutzungen gepragt Goruch, Flassigkeien Ausgastngen, Allabiage-
12 netigen die foigen gem §4 Abs. 88
Wolvigebuce fu Gas Deuerwonnen des belasteten Bl korieten 0
dude und Raume far free Berue,
bis 2 éin ‘oder bis 2u 8ine in der i als zusiandiger Bodenschulzbeords (Sachgebiel Abfal, Bodenschulz unid INIMissioNsschtz) mizuleien (§ 2
Wohmgebaude, LBodSchG M-V). Beiallen Marnainen it Vorsorge zu Ueffen dass schadiiche Bodereinwitungen. wekine ene
i der Versorauny Laen, Schank-und sto- tige Vermischung

~ Anlagen fur kirchiiche, kulurete, soziale, gesundhettiche und sportiche Ziecke,

o

Indem fasigasataten dia folganden ig
— Sonsiiga nicht stgrende Gawarbebsirisba.

14 Die Nutzung von Réumen in “Wohingebauden oder Benerbergungsbelieben obliegt gemas § 22 Abs 1

Ne_5 BauGE der Genehmigung, sofem e Raume insgesar an mehr ais der Halfte der Tags snes Jah-

res unbewanat sin

‘Abgasahen von dan gatroffanan Fastsatzungen dchiat sich dis Zulassigkel von Vorhaban nach dan §§ 34 bzw.
35 8auGB,

Plangundagen
Digiala topagraphische Karta Mafsiab 110 000, Landssamt 1 nnara Vervg
2020: dighala Flurkarte der Flur 2 und 3, Gemarkung arkanhagan; Yauﬂ
Kaliors1d.F. der 8. Anderung; e géne Enebungen

von 61

L

‘Winkel Schioss-

siralie 1, 23848 Kilkz, whhrend der Offnungszeiten eingesenen werden,

st dia aut
‘aligt werden. geschehen auf eigens Verantwortung.

" Zusammenstellung

—

P PLANUNGSBURO
AW Hurma

STATTELANING FOR 06 HOROEN
Dipl. Ing. Martin Hufmann
it Holshoton - 23388 Wi
Tol 03641 4708200 - ot i 4

Verfahrensvermerke

i des yom 19.12.2019. Die ortsibi-

im Artsbiatt Dor Kict-

dos
zor Winkel® am 29.01,2020 und auf de Internetseile des Amies Kiatzer Winkel

Kalknorst, den
(siegel)
Neick, Burgermeister

(2)  Die fiohzstige Beteiigung der Offentichieit nach § 3 Abs. 1 BauG8 ist in der Zsit vom 17.05.2022 bis
s g im Bauamt des Ami
" o sanstigen Trae
lange. deren de o “Abs. 1 BauGB it
Schveben vom 16.05.2022 zur Abgabe eirer m Hinbick auf den
Kaikhorst. den
(Siegel}

Neick, Birgermeister

(3 Dis Gemeindevertratung hat am den Entwirf dos einfachen Baoauungsplanes Nr. 28 mit
2t iten i

Kalkhorst. den
(Siegal)
Neick, Burgermeister

{4) Die von der Pianung berdhrten Behorcen und sonstigen Trager offenilicher Belangs sid mit Schreiben
vom Ubar dia offantiche Auslagung unferfichiet Und gemald § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe
einer Stalngnanme aufgafordart worden
Kalkhorst, den

Siegel)
Neick, Burgermeister

(5) Der Entwurt des sinfachen Bebauungsplanes Nr. 25 sowee die Begrindung dazu haben n der Zeit vom
bis 2um whrond Kiltzer

der Intamassite des Amios nach § 3 Abs. 2 BauGE affentich ausgelegan. Die offentiche Ausiegung ist
it dem Hinwais, dass Anvagungan wahvend der ngs?ist van jodermann schrftich odar zur Nie-
derschri. vorgebrecht werden konnen und dass nicht frisgerech: abgegebene Stellingnahmen bei der

am urch Verot-
sowic auf der imtes Kidtzer Winko!
worden
Kalkhors?, den
(Siegel)
Neick, Burgermeister
8 Der katasiermatige Bestand am werd ais ricrig dargestell bescheinigt, Hinsichtich der Iage-

fichtigen Darstellung der Grenzpunis Gill der Vorbehail, dass eine Prifung nur grob erfoigie. dz cie
rechisveroindiche Flukarts im Mafistab 1 worlogt. Regressanspriche kennen nichi abge eitet
werden

Lden
(Siegel)
Offent], bestalier Vermesser

(T} Die Gemeinceveriretung hat dle fristgemét abgegeben Stelungnanmen aus der Beteiigung der Offen
Iichkoi sowio cio Stallungnahmen dor Bohrden und sonstigen Trager &ffonticher Bolango am
gopruft. Das Exgaon's ist mitgotallt wordon,

Kalknorst, den
(Siegel)
Noick, Birgormostor
(8 Der sinfache Bebauungsplan Nr. 26 wurda am von der Gemaindevertretung als Satzung be-
schlossen. Die Begrindung zu einfachen Bebaungsplen Nr. 25 wurde mit Beschluss der Gemeindever-
etung vom ebilig:
Kalkhorst dan
(Siegel)

Neick, Birgermeister

(8) i Sataung dbor dan oinfachon Bebauungsplan Nr. 26, bostohond aus dor Planzsichiung (Tail A) und
dom Toxt (Tai B) wardon hiarmit ausgefarit.

Kalkhorst. den
(Siegel)
Neick, Birgermeister

(10)  Der Beschluss der Satzung der Gemeinde Kalkhorst tber den sinfachen Bebauungsplan Nr. 25 sowie die.
Stelle, oei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedsrmann ingesehen werden kann
und Gber den Inhalt Auskunil zu erhalien st ist an durch Veroffentichung in der Osiseaze-
tung" sowie auf der Inlernetseile des Amtes Kitzer Winke bekannt gemachl worden, In der Bekanntina-

der ngeln
Sowe auf die Rechtsfolgen (§ 215 Aos. 1 BauGB. § 5 Abs. 5 der Kammunalverfassung M-

V) und weter auf Faligeil und Erloschen von Entschadigungsanspruchen (§ 44 BauGB) hingewiesen
n einfachen Keat

getreten.
Kaikhorst. den

Siegel)

Neick, Brgermeister

Vi
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Planverfasser:

.' PLANUNGSBURO
HUFMANN

‘ STADTPLANUNG FUR DEN NORDEN

Dipl. Ing. Martin Hufmann

Alter Holzhafen 8 « 23966 Wismar
Tel. 03841 470640-0 « info@pbh-wismar.de
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Satzung der Gemeinde Kalkhorst Giber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen® - Entwurf

Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Gemal 8§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst hat am 19.12.2019 die Aufstellung
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 mit der Gebietsbezeichnung ,Ortslage Warn-
kenhagen® in der Gemeinde Kalkhorst beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte am
29.01.2020 im Amtsblatt ,Der Klatzer Winkel“.

Eine Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26
wurde am 19.05.2020 von der Gemeinde beschlossen und am 30.05.2020 bekannt
gemacht. Die Veranderungssperre wurde mit Beschluss vom 12.05.2022 und der orts-
ublichen Bekanntmachung am 28.05.2022 um ein Jahr verlangert.

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterklnften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aulRerhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich stdrend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelmafig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer Ano-
nymisierung innerhalb der Ortslage. Daher mdchte die Gemeinde zukinftige Umwid-
mungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

1.2 Planverfahren

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 lag im Zeitraum vom 17.05.2022 bis zum
24.06.2022 6ffentlich aus. Zeitgleich wurden die von der Planung berthrten und sons-
tigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Nach Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen wurde die Begriindung hinsichtlich der Ausfihrungen zur Bestandsauf-
nahme erganzt. Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO wurde un-
ter Berucksichtigung der bestehenden Nutzungen von ,Wohnen mit Beherbergung® in
,Landliches Wohnen mit Beherbergung® geandert, um den landlichen Charakter der
Ortslage zu unterstreichen. Es erfolgte die Umstellung vom beschleunigten Verfahren
nach 8 13a BauGB auf das Regelverfahren nach 8 2 BauGB. In diesem

3
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Satzung der Gemeinde Kalkhorst tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,LOrtslage Warnkenhagen® - Entwurf

Zusammenhang wurden auch zusatzliche Flachen in den Geltungsbereich aufgenom-
men, um auf diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen Nutzung zu steuern.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Kalkhorst liegt im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg, un-
mittelbar an der Kistenlinie (Lubecker Bucht) zwischen der Hansestadt Lubeck im
Westen und der Hansestadt Wismar im Osten. Die nachstgelegenen Stadte sind
Dassow, Grevesmuhlen und Klutz. Das Gemeindegebiet bildet mit der Stadt Klitz und
weiteren Gemeinden den Klitzer Winkel. Die Flache des Gemeindegebietes betragt
ca. 5 190 ha. Im Norden hat die Gemeinde eine Kiste zur Ostsee. Nordlich innerhalb
der Gemeinde Kalkhorst liegt in unmittelbarer Nahe zur Ostsee die Ortslage Warnken-
hagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 mit einer Gré3e von ca. 13,1 ha
stellt den Ortskern der Ortslage Warnkenhagen dar.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

im Norden: durch Grinland und Ackerflachen,

im Osten:  durch Wald, Griinland und Ackerflachen,
im Stiden:  durch Grinland und Ackerflachen,

im Westen: durch Ackerflachen

Luftbild des Plangebietes der Ortslage Warnkenagen, © GeoBasis DE/M-V 2021
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Satzung der Gemeinde Kalkhorst Giber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,Ortslage Warnkenhagen® - Entwurf

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Kalkhorst verfugt tber einen Flachennutzungsplan bestehend aus den
Teilflachennutzungsplanen der ehemaligen Gemeinden Kalkhorst und Elmenhorst.
Der Flachennutzungsplan liegt in der wirksamen Fassung der 9. Anderung aus dem
Jahr 2018 vor.

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 26 im Wesentlichen mit Wohnbauflachen und mit Flachen fir gemischte Nutzungen
dargestellt. Zudem ist im sudlichen Teil des Geltungsbereiches im Flachennutzungs-
plan ein Bereich als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®
dargestellt. Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 weist ein Sonstiges Sondergebiet
,Landliches Wohnen mit Beherbergung* aus. Zur Bertcksichtigung des Entwicklungs-
gebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachen-
nutzungsplan im Rahmen der 10. Anderung angepasst. Kiinftig wird ein Sonstiges
Sondergebiet ,Landliches Wohnen mit Beherbergung®“, gemal § 11 BauNVO darge-
stellt.

o S :_ -7 “,Lenorenwald":

3
T_‘,:

rn'lmnh agen”

Ausschnitt aus dem erksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst
Einige Bereiche des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 werden durch eine beste-

hende Satzung nach 8§ 34 BauGB der ehemaligen Gemeinde Elmenhorst in der Fas-
sung der 1. Anderung von 1997 dem Innenbereich zugeordnet.
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A e e
Geltungsbereich der Satzung nach § 34 BauGB

Bei dem Bebauungsplan Nr. 26 handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan
nach 8 30 Abs. 3 BauGB, in dem nur die Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird.
Ein derartiger Umnutzungsbebauungsplan stellt eine Mal3nahme der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB dar. Die Schwellenwerte fur festgesetzte Grundflachen des
§ 13a BauGB kommen bei einem Umnutzungsbebauungsplan, der keine Grundfla-
chen festsetzt, nicht zur Anwendung.

L2Umnutzungsbebauungspléne, die einzig die Art der baulichen Nutzung &ndern, 16-
seni. S. d § 13a BauGB keine Neuversiegelung aus. Sie kénnen folglich unabhan-
gig von ihrer raumlichen Ausdehnung bzw. der GroRRe der zuldssigen Grundflache,
die sie Uberplanen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt
werden.” (Y. Franf3en in Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht, 2015, S. 1262)

Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 kann also prinzipiell im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Gemeinde hat sich jedoch entschieden,
dass Verfahren nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung auf das
Regelverfahren nach § 2 BauGB umzustellen. Dadurch ergibt sich fur die Gemeinde
die Moglichkeit, auch AuRenbereichsflachen und ggf. nach § 34 bebaubare Flachen in
den Plan mit einzubeziehen und auf diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen
Nutzung zu steuern.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert am 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt ge&ndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), zuletzt ge&dndert am 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802),
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert am
26.11.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

einschlieRlich aller rechtswirksamen Anderungen sowie die sonstigen planungsrele-
vanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und
Richtlinien.

Die in der Satzung genannten DIN-Normen und Regelwerke kdnnen im Bauamt des
Amtes Klitzer Winkel, Schlossstral3e 1, 23948 Klitz, wahrend der Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte Maf3stab 1:10.000 vom
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2020, sowie ein Auszug aus der Liegenschaftskarte der Flur 2 und 3 in der Gemarkung
Warnkenhagen verwendet.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) wird die
Gemeinde Kalkhorst als ,Landlicher Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis ausgewie-
sen. Diese Raume sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenzi-
ale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestarkt und
entwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwick-
lung der Region leisten.

Die Gemeinde liegt im Nahbereich des Grundzentrums Klutz und im Mittelbereich des
Mittelzentrums Grevesmiihlen, zudem wird sie als Tourismusschwerpunktraum aus-
gewiesen. Hier soll der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor besonders entwickelt
werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht durchzufiihren. Ferienwohnungen
und Wohneinheiten, die dem altersgerechten Wohnen dienen, sind dabei nicht mitzu-
rechnen. Kénnen héhere Eigenbedarfe plausibel nachgewiesen werden, ist eine ab-
weichende Baulandentwicklung moglich.t

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Aufgrund der Lagegunst in Nahe der Ostseekiiste stellt die Ortslage Warnkenhagen
einen sehr attraktiven Standort fir touristische Wohnnutzungen dar. Seit geraumer Zeit
kommt es zu Umwidmungen von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen (ferienmafi-
ges Wohnen). Mit diesen Umnutzungen geht eine Verfremdung des Ortscharakters
einher.

1 Mit dem Beschluss vom 10.06.2020 der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg wurde der Prozess zur Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsstruktur und 4.2
Stadt- und Dorfentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011
eingeleitet. Im Ergebnis der Fortschreibung werden angepasste Regelungen zur wohnbaulichen Ent-
wicklung landlicher Gemeinden fur den Zeitraum ab 2021 getroffen.
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Die Vorziuge des ehemaligen Bauerndorfes Warnkenhagen fur das Dauerwohnen zei-
gen sich auch in der vorhanden sozialen Infrastruktur. Es gibt einen Jugendclub und
ein Kulturhaus in der Ortslage und in der nur ca. 1,5 km entfernten Ortslage ElImenhorst
gibt es zudem eine Kindertagesstatte. Uber eine bestehende Busverbindung ist die
Stadt Klutz erreichbar.

Bestandsaufnahme

Nach dem Urteil des OVG Greifswald vom 05.06.2012 (3 K 36/11) ist bei einer Be-
standsuberplanung eine sorgfaltige Bestandserhebung durchzuftihren:
,Nur in Kenntnis der konkreten Planfolgen flir jedes einzelne Grundstiick kann auch
beurteilt werden, ob die widerstreitenden 6ffentlichen oder privaten Interessen hin-
reichend gewichtig erscheinen, um ihnen den Vorrang einzurdumen.”

Im Verlauf der Planaufstellung wurden auf verschiedenen Wegen Bestandserhebun-
gen durchgefihrt:

- Anschreiben an die Bewohner der Ortslage Warnkenhagen mit der Bitte um An-
gabe, ob und wie viele Dauerwohnungen bzw. Ferienwohnungen vorhanden sind

- Ortsbegehungen

- Internetrecherchen zu angebotenen Ferienwohnungen

- Anfrage beim Landkreis Nordwestmecklenburg beziglich der genehmigten Feri-
enwohnungen

- Sichtung der Baugenehmigungen seit 2018

- Prufung der vorliegenden Gewerbegenehmigungen

Ausgehend von den oben genannten Erhebungen konnte bislang lediglich eine formal
legale Nutzung als Ferienwohnung festgestellt werden. Es gibt zwar einige angemel-
dete gewerbliche Nutzungen als Ferienwohnung, jedoch sind diese gemeldeten ge-
werblichen Nutzungen nicht in Gebauden mit einer entsprechenden Baugenehmigung
verortet.

Die tatséchlichen Nutzungen von Ferienwohnungen weichen gravierend von den bau-
rechtlich genehmigten Nutzungen ab. Die Bestandsaufnahme ergab 53 Dauerwohnun-
gen und 39 Ferienwohnungen. Es ergibt sich ein Verhaltnis von 58 % Dauerwohnen
zu 42 % Ferienwohnen. Auf 39 Grundstticken findet ausschlief3lich Dauerwohnen statt,
auf 14 Grundstliicken gibt es Dauerwohnungen und Ferienwohnungen und auf 8
Grundstiicken sind ausschliel3lich Ferienwohnungen vorhanden.

Neben der Wohnnutzung und dem Ferienwohnen wurden bei Ortsbegehungen meh-
rere Tierhaltungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen festgestellt. Dabei
handelt es sich teilweise um Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht
zulassig waren (Pferdehaltung, landwirtschaftlicher Nebenerwerb). Zulassig wéren
diese Nutzungen in einem Doérflichen Wohngebiet (8§ 5a BauNVO) oder einem Dorfge-
biet § 5 BauNVO).

Die vorliegenden Gewerbegenehmigungen wurden in Ermangelung der Kenntnis der
Baugenehmigungen vor 2018 herangezogen, um einen Uberblick tGber bestehende
gewerbliche Nutzungen in Warnkenhagen zu bekommen. Bei den angemeldeten ge-
werblichen Nutzungen handelt es sich um Nutzungen i. S. v. § 13 BauNVO (Geb&aude
und Raume fur freie Berufe), die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig
sind.
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Die Gemeinde hat sich weiterhin mit der Frage, ob fir die tatséchlich ausgetbte Nut-
zung eine materieller Bestandsschutz besteht, auseinandergesetzt. Materieller Be-
standsschutz liegt vor, wenn es eine Ubereinstimmung mit dem damals geltenden ma-
teriellen Baurecht zu irgendeinem Zeitpunkt seit Errichtung des Bauwerks gab. Die
Gemeinde geht davon aus, dass die erhobenen Nutzungen materiellen Bestands-
schutz geniel3en, da es sich in der Ortslage Warnkenhagen vermutlich um eine sog.
Gemengelage nach 8§ 34 BauGB handelt. Gleichzeitig weist die Gemeinde jedoch da-
rauf hin, dass sie keine Hand-habe hat, den Zeitpunkt einer Nutzungsaufnahme von
Ferienwohnungen bspw. durch Rechnungsbelage in Erfahrung zu bringen. Die Nach-
weispflicht tber die Nutzungsaufnahme, der eine materielle Legalitat zu Grunde liegen
soll, liegt bei den jeweiligen Eigentimern. Demzufolge kann die Bestandsaufnahme
nur ein Hinweis auf die Nutzungen mit materiellem Bestandsschutz geben und nicht
als abschliel3end und verbindliche betrachtet werden. Im jeweiligen Einzelfall ist durch
den Eigentimer der Anspruch auf materiellen Bestandsschutz nachzuweisen.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Ziel der Gemeinde Kalkhorst ist es, die Ortslage Warnkenhagen in ihrer jetzigen Aus-
pragung zu erhalten. Der Charakter als organisch gewachsene Ortschaft mit attrakti-
vem Wohnraum in der N&he zur Ostseekuste soll als Dauerwohnraum fur Familien
erhalten bleiben. Um dies zu gewébhrleisten, beabsichtigt die Gemeinde Kalkhorst die
Umwidmung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen zu regulieren.

In der Ortslage Grol3e Schwansee beabsichtigt die Gemeinde Ferienwohnen und Tou-
rismus zu konzentrieren, auch um andere Ortslagen weitgehend von Ferienwohnun-
gen frei zu halten.

Mit der Zunahme von ferienmaRigem Wohnen wird eine Anonymisierung innerhalb der
Bewohnerschaft der Ortslage Warnkenhagen beflrchtet. Die Ferienbewohner verbrin-
gen ublicherweise nur eine begrenzte Zeit vor Ort und sind daher wenig in die Gemein-
schaft des Ortes integriert. Um auch weiterhin die Voraussetzungen fur ein aktives
Gemeinschaftsleben in der Ortslage zu schaffen, soll daher das Dauerwohnen gesi-
chert werden.

Gleichzeitig stellen sich die realen Verhaltnisse inzwischen so dar, dass Ferienwohnen
zu einem gewissen Anteil bereits das soziale Leben in der Ortslage pragt. In einem
geordneten Mald betrachtet die Gemeinde dies auch nicht als schadigend fur das so-
ziale Gefluige, jedoch deuteten sich in der ndheren Vergangenheit bereits negative Ten-
denzen an. Die Gemeinde mdchte daher Ferienwohnungen in einem begrenzten Um-
fang und insbesondere als eigentiimerbegleitetes Ferienwohnen zulassen. Die aus-
schlieB3liche Nutzung von Wohngebauden als Ferienwohnungen soll jedoch unterbun-
den werden.

Die Gemeinde hat sich mit verschiedenen Méglichkeiten, die Nutzung von Ferienwoh-
nungen zu regeln, auseinandergesetzt. Mit dem generellen Ausschluss von Ferien-
wohnungen wéare zwar das Ziel, einen Ort fir das Dauerwohnen zu sichern, erreicht,
jedoch wirden die real existierenden Verhéltnisse ignoriert werden, nach denen eine
Nutzung von Ferienwohnungen auch zu den regionaltypischen Erwerbsmdglichkeiten
zahlt.
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Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Ferienwohnungen entstinde mit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes ein Wettlauf um die Umnutzungsgenehmigungen
bis der Landkreis Nordwestmecklenburg als genehmigende Behdrde weitere Umnut-
zungen versagen musste, da der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes
ansonsten verloren ginge. Solch ein Wettlauf beabsichtigt die Gemeinde zu verhindern
und stattdessen eine fur alle Grundstiicke gleichermal3en geltende Regelung zu un-
tergeordneten Ferienwohnungen zu treffen.

In Anlehnung an das Urteil des OVG Greifswald vom 04.04.2017 (3 K 253/15) und das

dort verhandelte Sonstige Sondergebiet ,WWohnen mit Beherbergung“ soll im Bebau-

ungsplan Nr. 26 ein Sonstiges Sondergebiet mit gleicher Zweckbestimmung und ahn-

lichem Nutzungskatalog festgesetzt werden. Bezuiglich der moglichen Nutzungskon-

flikten zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen wird im Urteil folgendes ausgefihrt:
,Das Storpotential von Ferienwohnungen in im Ubrigen dauerbewohnten Gebauden
halt sich in solchen gewachsenen — touristisch gepragten — Bereichen in den fur
Wohngebiete sozialadaquaten Grenzen, fuhrt jedenfalls dann nicht zu bodenrecht-
lich relevanten Spannungen, wenn auf ein einigermal3en ausgeglichenes Mi-
schungsverhaltnis geachtet wird und durch die Unterbringung von Dauerwohnun-
gen und Ferienwohnungen/Fremdenzimmern in demselben Gebaude Stérungen
der Dauerbewohner durch die Touristen begrenzt werden.”

Festsetzungen

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Landliches
Wohnen mit Beherbergung® dient der Errichtung von Wohngebauden, fur deren Eigen-
timer regionaltypische Erwerbsmaoglichkeiten durch eine erganzende touristische Ver-
mietung eines Ferienzimmers oder einer Wohnung mit Fremdenbeherbergung gesi-
chert werden soll. Weiterhin wird das Baugebiet durch fir den landlichen Raum cha-
rakteristische Nutzungen gepragt.
In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO sind die folgenden Nutzungen all-
gemein zulassig:

- Wohngebaude fur das Dauerwohnen,

- Geb&ude und Raume fur freie Berufe,

- bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine in der Geschossflache untergeord-

nete Ferienwohnung je Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Anlagen fir die Tierhaltung,

- land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen.
In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO sind die folgenden Nutzungen aus-
nahmsweise zulassig:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Mit den Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung werden wie zuvor
Ausgefuhrt die Ferienwohnungen reguliert. Dartiber hinaus orientieren sich die Fest-
setzungen im Wesentlichen an dem Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebie-
tes nach § 4 BauNVO. Die vorhandene, das Wohnen erganzende Nutzungsmischung
soll gesichert werden.

Weiterhin wurden auch Nutzungen, die nicht in einem Allgemeinen Wohngebiet zulas-
sig sind, in das Sonstige Sondergebiet SO aufgenommen. Dabei handelt es sich um
Anlagen fur die Tierhaltung sowie land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen.
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Diese Nutzungen sind in der Ortslage Warnkenhagen vorhanden und sind typisch fr
den landlichen Raum. Um den dorflichen Charakter der Ortslage zu bewahren, mochte
die Gemeinde diese Nutzungen auch zukunftig sichern.

Die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben obliegt
gemal § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB der Genehmigung, sofern die RAume insgesamt an
mehr als der Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Mit der Festsetzung, dass Nebenwohnungen der Genehmigung unterliegen, beabsich-
tigt die Gemeinde Uber die Regulierung der Ferienwohnungen hinaus, das Dauerwoh-
nen in der Ortslage zu sichern. Nebenwohnungen, die von ihren Bewohnern nur sai-
sonal benutzt werden, sind nicht geeignet in einem Wohnort das aktive Dorfleben zu
fordern.

Die Gemeinde hat sich entschieden, von Festsetzungen zum sog. erweiterten Be-
standsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO abzusehen. Gemafl} dem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 29.03.2016 (4 BN 1.16) stehen der passive und der erwei-
terte Bestandsschutz in keinem Vorrang-Nachrang-Verhéltnis, sondern sind im Rah-
men der Abwagung zu beurteilen. Fir die vorliegenden Planung bedeutet dies, dass
die Gemeinde die Wahrung des Ortscharakters als landlichen Wohnort h6her bewertet
als die Gewéahrung und damit Festschreibung von Ferienwohnnutzungen, die die Ge-
fahr bergen, die Ortslage Warnkenhagen nachhaltig in eine stadtebaulich unge-
winschte Pragung zu fuhren. Durch die Beschrankung auf den passiven Bestands-
schutz raumt die Gemeinde den Eigentimern die weitere Nutzung der Ferienwohnun-
gen ein, verfolgt jedoch auch das langfristige Ziel die Ortslage Warnkenhagen in Rich-
tung des festgesetzten Nutzungskataloges zu entwickeln.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben im
Geltungsbereich dieses einfachen Bebauungsplanes, sofern sie den Festsetzungen
des einfachen Bebauungsplanes nicht widersprechen, nach 88 34 bzw. 35 BauGB
richtet.

2.3 Ortliche Bauvorschriften
Fur die Gemeinde Kalkhorst besteht die Satzung zur Ortsgestaltung in den Orten der
Gemeinde in der Fassung der 1. Anderung vom 17.10.2017. Diese Ortsgestaltungs-

satzung gilt fur Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 26 und ist folg-
lich zu beachten.
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Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 26 betragt ca. 13,1 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengrofRe in m2
Sonstiges Sondergebiet ,Landliches Wohnen mit Be- 120 140
herbergung
Offentliche Verkehrs- und Grinflachen 18 930
Plangebiet, Summe 139 070

3. Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gegeben. Vorhandene An-
lagen mussen ggf. ausgebaut werden. Die Tréager der Ver- und Entsorgung sind in die
Ausfuhrungsplanung frihzeitig einzubeziehen. Die Mindestabstéande zu ggf. vorhan-
denen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmaf3inahmen zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Altablagerungen
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch, anormale Farbung,
Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist
der Grundstucksbesitzer gemaf § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei
konkreten Anhaltspunkten dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, ist dies unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zustandiger
Bodenschutzbehdrde (Sachgebiet Abfall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzu-
teilen (8 2 LBodSchG M-V). Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schad-
liche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder
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Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervor-
rufen kdnnen, vermieden werden (8 1 LBodSchG M-V).

4. Eigentumsverhéaltnisse und Planungskosten

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen und Grinflachen befinden sich im 6f-
fentlichen Eigentum. Die tbrigen Flachen befinden sich im privaten Eigentum.

Die Planungskosten fir die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 tragt
die Gemeinde Kalkhorst.

5. Umweltbelange

Mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 werden keine Eingriffe in die Umwelt vorbe-
reitet. Es werden keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt oder sonstige
baulichen Vorhaben vorbereitet. Alle baulichen Vorhaben im Geltungsbereich sind
nach 88 34 bzw. 35 BauGB durch den Landkreis Nordwestmecklenburg zu genehmi-
gen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind ggf. Eingriffe zu bilanzieren
und auszugleichen.

Mit der Regulierung der zulassigen Ferienwohnungen und der Starkung des Wohn-
charakters der Ortslage Warnkenhagen ist mit insgesamt weniger touristisch motivier-
tem Besucherverkehr zu rechnen. Folglich wird es zu einer weniger intensiven Nut-
zung des Naturraumes im Bereich von Warnkenhagen kommen.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist von der geplanten MaRnahme das Baudenk-
mal (1629) "Warnkenhagen, Strandweg 2, Wohnhaus” betroffen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten Malihahmen keine Bo-
dendenkmale betroffen.

Wer wahrend der BaumafRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemai3 § 2
Abs. 1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grund-
eigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die An-
zeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverzlglich an die Denkmalfachbehorde weiter. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehorde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert
-vgl. 8 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-

schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
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bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grund-
lage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Allgemeines

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 88 2 Abs. 4 und 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) werden die Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die
Ergebnisse der Eingriffsregelung aufgezeigt.

Die Gemeinde Kalkhorst hat sich entschieden, die Planung im Regelverfahren durch-
zufuhren. Dementsprechend ist ein Umweltbericht zu erarbeiten. Mit der Stellung-
nahme der unteren Naturschutzbehoérde wurden Hinweise zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad des Umweltberichtes gedul3ert.

FUr den Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen“ der Gemeinde Kalkhorst
werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen nach der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse
sind nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Die Gemeinde Kalkhorst liegt im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg, un-
mittelbar an der Kistenlinie (Lubecker Bucht) zwischen der Hansestadt Libeck im
Westen und der Hansestadt Wismar im Osten. Die nachstgelegenen Stadte sind
Dassow, Grevesmuhlen und Klitz. Das Gemeindegebiet bildet mit der Stadt Klitz und
weiteren Gemeinden den Klutzer Winkel. Die Flache des Gemeindegebietes betragt
ca. 5190 ha. Im Norden hat die Gemeinde eine Kuste zur Ostsee. Nordlich innerhalb
der Gemeinde Kalkhorst liegt in unmittelbarer Nahe zur Ostsee die Ortslage Warnken-
hagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 mit einer Gré3e von ca. 13,1 ha
stellt den Ortskern der Ortslage Warnkenhagen dar. Der Geltungsbereich wird im We-

sentlichen durch Ackerflachen bzw. Griinlandflache und zu einem geringen Anteil von
Waldflachen begrenzt.
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Luftbild des Plangebietes der Ortslage Warnkenagen, © GeoBasis DE/M-V 2021

1.3 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterklnften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aulRerhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich storend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelmaRig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer Ano-
nymisierung innerhalb der Ortslage. Daher mdchte die Gemeinde zukiinftige Umwid-
mungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.
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2. Ziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
2.1 Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze,
aufgeschlisselt nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgtitern, dar-
gestellt.

Tab. 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiiter.
Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch = Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG in der aktuellen
Fassung (BImSchV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Pflanzen und

Tiere Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
FFH-Richtlinie (FFH-RL)
= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Boden

» Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)

= Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)

Flache » Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
. = BImSchG

Klima/Luft = BImSchy

Kultur-"und = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Sachgiter

Landschaft " BNatSchG

* NatSchAG M-V

2.2 Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) wird die
Gemeinde Kalkhorst als ,Landlicher Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis“ ausgewie-
sen. Diese Raume sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenzi-
ale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestarkt und
entwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwick-
lung der Region leisten.

Die Gemeinde liegt im Nahbereich des Grundzentrums Klitz und im Mittelbereich des
Mittelzentrums Grevesmilhlen, zudem wird sie als Tourismusschwerpunktraum aus-
gewiesen. Hier soll der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor besonders entwickelt
werden.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)
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Im GLRP werden als Fachplanung des Naturschutzes Aussagen zu den Mal3hahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir die raumliche Gesamtplanung ge-
troffen. Er bildet die Grundlage fur nachfolgende Planverfahren.

Naturraumliche Gliederung

Landschaftszone: Ostseekustenland (1)
GrolR¥landschaft: Nordwestliches Hiigelland (10)
Landschaftseinheit: Klutzer Winkel (101)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum werden fir das Plangebiet
selbst kaum spezifische Aussagen getroffen. Es erfolgt eine Zusammenfassung der
allgemeinen Darstellungen fir die planungsrelevanten Bereiche:

e Der Boden der Gemeinde Kalkhorst ist als ,Bereich mit hoher bis sehr hoher
Schutzwurdigkeit” dargestellt (siehe Karte 4),

¢ In Bezug auf die Schutzwuirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers ist die
Gemeinde Kalkhorst teilweise als ,Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwur-
digkeit und teilweise als ,Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit*
verzeichnet (siehe Karte 6),

e Die Gemeinde Kalkhorst ist als niederschlagsnormal dargestellt (siehe Karte 7),

¢ Die Gemeinde Kalkhorst weist im Hinblick auf die Schutzwiirdigkeit des Land-
schaftsbildes eine geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit auf (siehe Karte 8). Die
Funktionsbewertung der landschatftlichen Freirdume ist Gberwiegend mit Stufe
1- geringe Schutzwurdigkeit bewertet (siehe Karte 9),

e Das Plangebiet sowie die gesamte Gemeinde Kalkhorst liegt auf3erhalb von eu-
ropaischen Schutzgebieten (SPA, GGB). Das nachstgelegene GGB ist in stid-
Ostliche Richtung ca. 1 400 m entfernt (siehe Karte 10),

¢ Die Gemeinde Kalkhorst ist beziglich der Bedeutung fur die Sicherung der Er-
holungsfunktion der Landschaft teilweise als ,Bereich mit besonderer Bedeu-
tung® teilweise als ,Bereich mit herausragender Bedeutung® dargestellt (siehe
Karte 13).

Aus den Ubergeordneten Planungen lassen sich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der dort dargestellten Entwicklungsziele ableiten.

Fachgutachten

Im Rahmen des hier vorliegenden einfachen Bebauungsplanes sind keine Fachgut-
achten vorgesehen.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. 8 29 BauGB vorbereitet werden.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Kalkhorst verfuigt tber einen Flachennutzungsplan bestehend aus den
Teilflachennutzungsplanen der ehemaligen Gemeinden Kalkhorst und Elmenhorst.
Der Flachennutzungsplan liegt in der wirksamen Fassung der 9. Anderung aus dem
Jahr 2018 vor.

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 26 im Wesentlichen mit Wohnbauflachen und mit Flachen flr gemischte Nutzungen
dargestellt. Zudem ist im sudlichen Teil des Geltungsbereiches im Flachennutzungs-
plan ein Bereich als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule*
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dargestellt. Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 weist ein Sonstiges Sondergebiet
,Landliches Wohnen mit Beherbergung“ aus. Zur Beriicksichtigung des Entwicklungs-
gebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachen-
nutzungsplan im Rahmen der 10. Anderung angepasst. Kiinftig wird ein Sonstiges
Sondergebiet ,Landliches Wohnen mit Beherbergung®, gemaf § 11 BauNVO darge-
stellt.

Landschaftsplan
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist kein Landschaftsplan fur die Gemeinde Kalkhorst
vorhanden.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete von internationaler und nationaler Bedeutung

Innerhalb der Ortslage Warnkenhagen sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Na-
tura 2000-Gebiete vorhanden. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in
Kistenbereich der Ostsee mit einer Mindestentfernung von ca. 750 m.

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zum Plangebiet sowie der vorhandenen Stor-
wirkungen wird von keinen beachten Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung
ausgegangen. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan wird die Anzahl der Ferien-
wohnungen beschrankt somit ist mit keiner Vergrof3erung der Auswirkungen der
Strandbereiche zu rechnen. Dementsprechend wird eine vertiefende Erarbeitung einer
FFH-Prufung nicht far notwendig erachtet.

Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete von nationaler Bedeutung im direkten Um-
feld der Ortslage Warnkenhagen. Das néchstgelegene Schutzgebiet ist das Land-
schaftsschutzgebiet ,Lenorenwald“ (NSG Nr. 024). Aufgrund der Art der Planungsziele
sind keine Auswirkungen auf Schutzgebiete von nationaler Bedeutung zu erwarten.

Geschutzte Biotope

Angrenzend an die Ortslage befinden sich eine Anzahl von Biotopstrukturen, die in
der LINFOS-Datenbank als gesetzlich geschitzte Biotope dargestellt sind.

Im Rahmen des hier vorliegenden einfachen Bebauungsplanes erfolgt keine Erweite-
rung der Ortslage Warnkenhagen. Dementsprechend erfolgen mit der Umsetzung der
Planung keine zusétzliche Beeintrachtigung der Biotopstrukturen. Im Wesentlichen
geht es mit dem hier behandelten Bebauungsplan um die Anpassung von Art und Mal3
der baulichen Nutzung.

Aufgrund der dargestellten Argumentation wird im vorliegenden Fall nicht die Notwen-
digkeit eines Ausnahmeantrages gemal3 § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V gesehen.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Grundlagen und Methodik der Umweltprifung

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten auf Grundlage

der im 8§ 2 Abs. 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a eine Umweltprifung durchgefihrt, in der
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die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der Anlage 1
(zu 8 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszena-
rio) schutzgutbezogen. Im Anschluss wird eine Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung dargestellt. Ebenso wird die vo-
raussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
beschrieben und bewertet.

3.2 Schutzgut Mensch

Bewertungskriterien
- Larmimmissionen
- Visuelle Wahrnehmung
- Erholungsnutzung
- Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Basisszenario

Das Schutzgut Mensch umfasst die Beurteilung der Aspekte Leben, Gesundheit und
Wohlbefinden des Menschen. Die raumliche Erfassung der Umwelt fiir das Schutzgut
Mensch orientiert sich an den Grunddaseinsfunktionen des Menschen - Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung, Bildung, in Gemeinschaft leben und sich erholen. Diese Funktio-
nen werden Uberwiegend innerhalb von Siedlungsbereichen realisiert. Als Flachen mit
freizeitrelevanter Infrastruktur innerhalb von Siedlungsraumen, die fur die Erholung der
Wohnbevdélkerung oder als Standort freizeitinfrastruktureller Einrichtungen Bedeutung
haben, kommen Griin- und Freiflachen, Parkanlagen, spezielle Freizeitanlagen (Sport-
platze, Freibader, etc.) sowie Flachen fur die naturbezogene Erholungsnutzung wie
Wald- und Seengebiete, in Betracht.

Larmimmissionen
Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu keiner negativen Veranderung der Larm-
immissionen. Dieser Aspekt wird nicht weiter betrachtet.

Visuelle Wahrnehmung
Die Ortslage Warnkenhagen befindet norddstlich des Hauptortes Kalkhorst zwischen
den Ortslagen Brook und Elmenhorst entlang der Kreisstral3e K12.

Erholungsnutzung
Die Ortslage ist gepragt durch eine Mischung von Wohn- und Ferienwohnnutzung mit
entsprechenden Frei- bzw. Grunflachen vorhanden.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Mit dem Bebauungsplan geht im Wesentlichen keine Anderung der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einher. Dieser Aspekt wird nicht weiter betrachtet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Visuelle Wahrnehmung
Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu keiner Wesentlichen Anderung der visu-
ellen Wahrnehmung der Ortslage. Es werden im Rahmen des hier behandelten
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einfachen Bebauungsplanes Regelungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen. Es
hierbei nicht vorrangig um eine Veranderung der visuellen Wahrnehmung.

Erholungsnutzung
Ebenso wird durch die Uberplanung der Ortslage die Erholungsnutzung kaum gean-
dert.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben die aktuellen Nutzungen wahrscheinlich
unverandert bestehen bzw. das Ferienwohnen kénnte das Dauerwohnen weitgehend
verdangen. Es geht mit der Planung um die Sicherung der Wohnfunktion gegentber
einer Ferienwohnnutzung.

Bewertung — Schutzgut Mensch
Mit der Umsetzung der Planung entstehen keine gravierenden negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch.

3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Bewertungskriterien

Tiere
- Vorkommen gefahrdeter Arten
- Vielfalt von Tieren

Pflanzen
- Baumbestand/Biotop mit gesetzlichem Schutzstatus
- Geschutzte Pflanzen
- Biotoptypen

Biologische Vielfalt
- Naturndhe
- Vielfalt
- Biotopverbund
- Lage in Schutzgebieten

Basisszenario

Tiere

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt:
Es ist verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu

fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

- Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten oder euro-
paische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes
1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor,
soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird.

- Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festge-
setzt werden.

- Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

- Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Somit sind nachfolgende Arten zu bertcksichtigen:

- samtliche europaische Vogelarten gemal Art. 1 VogelSchRL und den dazuge-
horigen Anlagen einschl. regelmafig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2 Vo-
gelSchRL,

- samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL,

- Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Arten.

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europaischen wild-
lebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. Ent-
sprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Pflanzen

Erfassung des Baumbestandes

Gemald Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.0ktober 2007 ist der Bestand an geschitzten
Baumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen flr das Plange-
biet zu ermitteln.

Die gesetzliche Grundlage fur die Behandlung von gesetzlich geschitzten Baumen
bildet der § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (NatSchAG M-V).

§ 18 NatSchAG M-V — Gesetzlich geschitzte Baume
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(1) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, sind gesetzlich geschitzt. Dies gilt
nicht fur

1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,
Obstb&aume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
Pappeln im Innenbereich,
Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
Wald im Sinne des Forstrechts,
Baume in denkmalgeschutzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehdrde und der zustéandigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich
ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands er-
stellt wurde.

oahwn

(2) Die Beseitigung geschitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zersto-
rung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind verboten.
Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und ErhaltungsmalRhahmen sowie Mal3hahmen
zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur Leib oder Leben oder Sachen von bedeu-
tendem Wert.

(3) Die Naturschutzbehorde hat von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen zuzu-
lassen, wenn
1. ein nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden
kann,
2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf
andere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kénnen oder
3. Baume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich ge-
schitzter Baume entfernt werden missen.

Die Grundlage fir die landesweit einheitliche Kompensationspraxis bildet der Baum-
schutzkompensationserlass. Hier wird u.a. der notwendige Ausgleich fur Baumfallun-
gen, Schadigungen von Einzelbdumen geregelt.

Geschitzte Pflanzen

Von den in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach Anhang IV der FFH-RL
geschiitzten Pflanzenarten sind im Ergebnis der Uberblickskartierung im Rahmen der
artenschutzfachlichen Untersuchungen keine auf der zur Bebauung vorgesehenen
Flache zu erwarten. Das Vorkommen von in Anhang IV aufgefiihrten Moos- und Flech-
tenarten ist fur Mecklenburg-Vorpommern nicht bekannt und daher fir eine weitere
Prifung nicht relevant.

Biologische Vielfalt
Mit dem hier vorliegenden einfachen Bebauungsplan erfolgt die Betrachtung einer be-
stehenden Siedlungslage Daraus schlussfolgernd besitzt das Plangebiet eine geringe
biologische Vielfalt.

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
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Tiere

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Durch die hier angestrebten Planungsziele werden nicht zwangsweise Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen, da nicht im Speziellen bauliche
Veranderungen etc. abzuleiten sind.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind auf den nachgeordneten Planungsschritten
zu klaren z.B. im Rahmen einer Baugenehmigung zu klaren.

Dementsprechend entféllt an dieser Stelle eine Abprifung der relevanten Artengrup-
pen und das Eintreten von Verbotstatbestanden.

Gesetzliche Grundlagen - Artenschutz

Gemall 8 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,
Baume, die auRerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebilische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdélze missen somit aul3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-

formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

Erfassung des Baumbestandes

Gemald Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.0ktober 2007 ist der Bestand an geschutzten
Baumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen fir das Plange-
biet zu ermitteln.

Im Rahmen des hier vorliegenden einfachen Bebauungsplanes werden keine Baum-
fallungen angeregt bzw. vorbereitet. Deshalb entféllt eine ndhere Betrachtung der
Baumschutzbelange an dieser Stelle.

Geschitzte Pflanzen
Das Vorhaben der vorliegenden Planung ist nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen auszulben. Aufgrund der vorhandenen
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Strukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen werden. Die wei-
tere Analyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit flr die geschitzte
Flora entfallt.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei der Nichtdurchfihrung der Planung blieben die bestehenden Habitate und ge-
schitzten Arten ungestort.

Bewertung - Schutzqut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der (ggf.) notwendigen
Maflinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen
sowie biologische Vielfalt.

3.4 Schutzgut Boden

Basisszenario

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut Boden we-
sentliche Funktionen. Er tbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist fir Bodentiere, Mikroorganismen sowie flr Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fir die Auspragung der naturlich auf-
tretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut 8 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fur den Menschen als
Produktionsgrundlage fir dessen Ernéhrung, als Standort fur die Besiedelung und als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

In der LINFOS-Datenbank sind fur Bereich im nordlichen Gemeindegebiet von Kalk-
horst folgende Bodentypen verzeichnet: Tieflehm-/ Lehm-Parabraunerde- Pseudogley
(Braunstaugley)/ Pseudogley (Staugley)/ Gley; Grundmoréanen, mit mafiigem bis star-
kem Stauwasser- und/ oder Grundwassereinflu3, flachwellig bis kuppig.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung
Es kommt im Zuge der Uberplanung der Ortslage Warnkenhagen zu keiner wesentli-
chen Anderung der Bodenstruktur.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Alt-
lasten oder altlastenverdachtigen Flachen.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die bestehenden Bodenfunktionen wirden bei Nichtdurchfihrung der Planung keine
weitere Verschlechterung erfahren.

Bewertung — Schutzgut Boden

Es geht um die Sicherung der Wohnfunktion und im Wesentlichen nicht um zusatzliche
Bebauung und damit einhergehende Versiegelung. Dementsprechend ist mit keinen
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen.
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3.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser
- Verschmutzungsgefahr des Grundwassers
- Grundwasserneubildung, -dynamik
- Grundwasserbeschaffenheit

Oberflachengewasser
- Selbstreinigungsfunktion Oberflachengewéasser
- Lebensraumfunktion der Gewésser und ihrer Uferbereiche
- Gewasserbeeintrachtigungen durch ufernahe Nutzung

Trinkwasserschutzzone
- Schutzstatus

Basisszenario

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand wird in der LINFOS-Datenbank mit >10 m angegeben.
Die Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot guter Gewinn-
barkeit und Qualitat beschrieben.

Oberflachengewasser
Innerhalb des Plangebietes bzw. des planungsrelevanten Umfeldes sind teilweise
Kleingewasser vorhanden.

Trinkwasserschutzzone
Innerhalb des Plangebietes sind keine Trinkwasserschutzzonen verzeichnet.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Grundwasser

Aufgrund es verhaltnismafig hohen Grundwasserflurabstandes kann von einer mittle-
ren bis geringeren Verschmutzungsgefahr des Grundwassers ausgegangen werden.

Oberflachengewasser
Es erfolgen keine Eingriffe in Oberflachengewasser.

Trinkwasserschutzzone
Es sind beztiglich der Trinkwasserschutzzonen keine Veranderungen mit Umsetzung
der Planung zu erwarten.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die vorhandenen Beeintrachtigungen
durch Versiegelungen weiter bestehen.

Bewertung — Schutzgut Wasser
Durch die Uberplanung einer bestehenden Ortslage ist nicht von erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser auszugehen.
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3.6  Schutzgut Flache

Bewertungskriterien
- Grol3e der zusammenhangenden Freiflachen
- Naturnahe der Freiflachen
- Belastung der Freiflachen durch Larm und Luftschadstoffe
- Flachenverbrauch

Basisszenario
Bei Warkenhagen handelt sich um eine typische landliche Siedlungslage in Mecklen-
burg. Zum Uberwiegenden Teil handelt es sich um Bebauung mit Einfamilienhausern.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Es kommt mit der Umsetzung der Planungsziele zu keiner Wesentlichen Anderung der
Ortslage und zusatzlichem Flachenverbrauch. Durch den Bebauungsplan erfolgt keine
Ausweitung der Siedlungslage in die freie Landschatft.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung ist die Erweiterung weiterer Ferienwohnungen anzunehmen.

Bewertung — Schutzgut Flache

Die stadtebauliche Uberplanung einer Siedlungslage und damit eines anthropogen
vorbelasteten Bereiches ist generell einem Verbrauch von freier Landschaft vorzuzie-
hen.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Flache zu erwarten.

3.7 Schutzgut Luft und Klima

Bewertungskriterien
- Veranderung des Klimas
- Veréanderung der lufthygienischen Situation
- Vegetation als klima- und lufthygieneregulierende Faktoren
- Klimawandel

Basisszenario

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zur Ostsee maritim beeinflusst und wird dem
Binnenplanarklima zugeordnet. Die Gemeinde Kalkhorst liegt in einem niederschlags-
normalen Gebiet. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagshohe liegt zwischen
550-600 mm. Die Jahresschwankung der mittleren Temperatur ist niedriger als im Bin-
nenland. GrofRe Windstarken und eine hohe Luftfeuchte sind typische Klimaeigen-
schaften dieser Landschaftszone. (vgl. GLRP 11.2.4.1 Klima und Luft- Gegenwartiger
Zustand).

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Es erfolgen keine Anderungen der Siedlungslage, die zu einer Veranderung des Kili-
mas beitragen.
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Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind ebenso keine Verdnderung der derzeitigen
Klimaparameter zu erwarten.

Bewertung — Schutzqgut Klima und Luft
Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen wird mit der Umsetzung der Planungsziele
nicht mit gravierenden Auswirkungen auf das Klima gerechnet.

3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Bewertungskriterien
- Vorhandensein schitzenswerter oder geschitzter Kultur- und Sachguter

Basisszenario
Zum gegenwartigen Kenntnisstand befinden sich keine Boden- oder Baudenkmaler
innerhalb der Ortslage Warnkenhagen bekannt, die beeintrachtigt werden.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei den im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommenen Bodendenkmalen muss vor
Beginn jeglicher Arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffe-
nen Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MalRnah-
men tragt der Verursacher des Eingriffs 8 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG
M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumenta-
tion der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege M-V, Fach-
bereich Archaologie, rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemanR 8§ 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ein-
treffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmal-
pflege M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére keine Veranderungen des gegenwartigen Zu-
standes zu erwarten.

Bewertung - Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine weiteren Betrachtungen des Schutz-
gutes Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter notwendig.

3.9 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Bewertungskriterien
- Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Nattrlichkeit
- Charakter/Erkennbarkeit
- Erholung
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Basisszenario

Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie Naturlichkeit

Als Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft
als Teil der Erdoberflache in seiner rdumlichen sowie zeitlichen Variabilitat bezeichnet.
Es ergibt sich aus der Art der Auspragung der Landschaftselemente und deren Zu-
sammenstellung. Die Einschéatzung der Landschaftsbildeinheiten unterliegt folgenden
Bewertungskriterien:

Vielfalt:
- Vorhandensein landschaftsgliedernder Strukturelemente, auftretende Landnut-
zungsformen, Reliefvielfalt

Eigenart und Schonheit:

- Vorkommen gebietsspezifischer Landschaftselemente, landschaftstypische na-
turliche Erscheinungen und Strukturen, sinnlich wahrnehmbare Wirkungen aus-
gehend vom Relief, vom Wasser, von der Vegetation, von der Bebauung und
der Nutzung

Naturlichkeit:
- Vorhandensein von Biotopstrukturen der traditionellen Kulturlandschatt, Inter-
pretation der Eingriffs- und Flachennutzungsintensitat des Menschen, Wahr-
nehmung und Bewertung technischer Landschaftsbestandteile

Nachfolgend ist eine zusammenfassende Darstellung des Landschafts- bzw. Ortsbil-
des der Siedlungslage Warnkenhagen.

Die verkehrliche Hauptachse innerhalb der Ortslage bildet eine Kreisstral3e, die in Ost-
West-Richtung verlauft. Im Wesentlichen befinden sich beidseitige Einzelhduser mit
Gartenbereichen. Es sind einige groR3formatige Gebaude fur die landwirtschaftliche
Nutzung vorahnden. In den Randbereichen sind teilweise Geholzstrukturen vorhan-
den. Die Ortslage ist im Wesentlichen von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.

Prognose und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planungsziel kommt es zu einer planungsrechtlichen Regelung
der Wohn- und Ferienwohnfunktion. Es sind keine Wesentlichen Anderung des Orts-
bzw. Landschaftsbildes zu erwarten.

Bewertung — Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Aufgrund der dargestellten Argumentation und beschriebenen gestalterischen Kon-
zeption des Plangebietes sowie unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen werden
die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering eingeschatzt.

3.10 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiter

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung die Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.
Wie den einzelnen Schutzgutkapiteln entnommen werden kann, erfillen bestimmte
Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele
und Wirkungen auf die Schutzgiter kbnnen sich gegenseitig sowohl positiv als auch
negativ verstarken oder abschwachen.
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Es ist darauf zu verweisen, dass im Allgemeinen beispielsweise der Boden mit den
spezifischen Funktionen des Wasserhaushaltes interagiert. Ebenso bestehen Wech-
selwirkungen des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Jedoch sind diese
im vorliegenden Fall aufgrund der Art der Uberplanung der Ortslage als gering einzu-
stufen.

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung sind die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern generell als gering einzuschatzen. Die Wechselwirkun-
gen, wie beispielsweise zwischen Bodenversiegelung und Versickerungsfahigkeit so-
wie Verlust an Lebensraum, wurden bereits im Rahmen der Schutzgutabarbeitung be-
rucksichtigt.

3.11 Storfalle

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld keine Storfallbe-
triebe vorhanden. Aufgrund der aktuellen Nutzungen und Uberplanung einer Sied-
lungslage sind diese dort auch nicht zu erwarten.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Bau und Vorhandensein des Vorhabens einschliel3lich Abrissarbeiten

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 26 werden keine Abrissarbeiten oder

Erweiterungen der Bebauung vorbereitet. Ziel des Bebauungsplanes ist die planungs-
rechtliche Sicherung der Wohnfunktion.

Nutzung von natirlichen Ressourcen )
Es werden keine hoherwertigen Biotopstrukturen beseitigt. Es geht um die Uberpla-
nung einer bestehenden Siedlungslage.

Art und Menge an Emissionen

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 26 sind nicht geeignet, signifikante Beeintrachti-
gungen durch Schadstoffe, Erschitterungen, Licht, Warme oder Strahlungen hervor-
zurufen.

Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Die Mal3gaben der in der Gemeinde Kalkhorst bestehenden Abfallentsorgung sind ein-
zuhalten.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Mit der Umsetzung der Planung sind keine hervorzuhebenden Risiken fur die mensch-
liche Gesundheit verbunden. Ebenso besteht keine Betroffenheit/kein Risiko flr das
kulturelle Erbe.

Kumulierung mit anderen Projekten
Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine anderen Projekte bekannt, die eine kumu-
lierende Wirkung mit der vorliegenden Planung haben.
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Auswirkungen der Planung auf das Klima

Die aktuelle Auspragung des Plangebietes hat kaum eine Bedeutung fiur die Kaltluft-
produktion. Auswirkungen auf das GroRklima sind durch die geplanten Anderungen
innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes nicht zu erwarten.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Anlage der Gebaude und Nebenanlagen werden die geltenden gesetzlichen
und technischen Vorschriften beachtet. Von negativen Beeintrachtigungen bzgl. ein-
gesetzter Techniken und Baustoffe wird daher nicht ausgegangen.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Die Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung wurden Schutzgutbezogen betrachtet. Ge-
nerell steht hier die Starkung der Wohnfunktion in Warnkenhagen im Vordergrund.

4.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standortwabhl

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterkinften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aulRerhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich storend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelmaRig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer Ano-
nymisierung innerhalb der Ortslage. Daher mochte die Gemeinde zukinftige Umwid-
mungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

Vermeidungsgebot

Gemal} 8§ 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen
sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck
am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden
kénnen, ist dies zu begrinden.

Die Gemeinde hat bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes mit den natur-

raumlichen Gegebenheiten auseinandergesetzt. Mit der Aufstellung des hier behan-
delten einfachen Bebauungsplanes wird die Ausweitung der Bebauung sowie die Art
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der Nutzung eingeschrankt. Somit sind nur sehr geringe Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu erwarten.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Eingriffsrege-
lung nachfolgend abgearbeitet:

»(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintr&chtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach
8 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich.
Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kon-
nen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Ein-
griffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragli-
che Vereinbarungen nach 8 11 oder sonstige geeignete Mal3nahmen zum Ausgleich
auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren.”

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

Mit dem Bebauungsplan geht es im Wesentlichen um die Starkung der Wohnfunktion
durch die Regelung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung. Es werden keine Bau-
grenzen festgesetzt, die auf zusatzliche Bebauung schlie3en lassen.
Dementsprechend erfolgt mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung.

6. Zusatzliche Angaben
6.1 Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht erfolgt eine Abarbeitung der Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
und ergdnzend nach 8 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzguter, bezogen
auf die Bestandssituation (Basisszenario) untersucht und anschlie3end wird eine
Prognose fur die Entwicklung mit Umsetzung der Planungsziele erstellt.

Umfang und Detaillierung orientieren sich dabei problembezogen an der vorliegenden
Planungsaufgabe und dem gegenwartigen Wissensstand. Zur Bestandserfassung fan-
den wurden im Wesentlichen Luftbilder und Kartenmaterialien ausgewertet.
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Es wurden schutzgutbezogen jeweils eine Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchflihrung der Planung darge-
stellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Spezielle Schwierigkeiten bei der Zusammensetzung der Unterlagen fur den hier vor-
liegenden Entwurf bestanden nicht.

Aufgrund der hier folgten Planungsziele sind die Auswirkungen auf naturschutzfachli-
che Belange stark begrenzt.

6.2 Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiberwachung

Allgemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von er-
heblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Gemali
8 4 c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln, zu tiberwachen. Gleich-
zeitig muss die Gemeinde gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Abhilfe ergreifen
und die Durchfiihrung des festgesetzten Ausgleichs betreuen.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf

die Umwelt zu erwarten sind, konnen MaBnahmen, welche der Uberwachung dienen,
unterbleiben.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal3 § 2 Abs. 4 und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die
Resultate der Umweltprifung sowie nach § 1a Abs. 3 BauGB die Ergebnisse der Ein-
griffsregelung aufgezeigt. Fur den einfachen Bebauungsplan Nr. 26 der Gemeinde
Kalkhorst wurden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen
Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB beschrieben und be-
wertet.

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warn-
kenhagen. Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen sollen planungsrecht-
lich geregelt und begrenzt werden. Es soll sichergestellt werden, dass das Dorfleben
und die Nutzung als Wohnstandort erhalten bleiben.

Die Gemeinde Kalkhorst hat in den letzten Jahren einen starken Zuwachs im Bereich
des Tourismus erfahren. Deshalb kam es, bedingt durch die steigende Nachfrage nach
touristischen Unterkiinften, auch zu zahlreichen Umwidmungen von ehemals dem
Dauerwohnen dienenden Wohnungen in Ferienwohnungen. Durch die steigende An-
zahl an Ferienwohnungen in einer Ortslage kann der Ortscharakter und damit das all-
tagliche Leben in einem Ort erheblich beeintrachtigt werden. Es kommt insbesondere
aul3erhalb der Hauptsaison zu Leerstanden, die sich stoérend auf das Ortsbild auswir-
ken. Auch die in dorflichen Strukturen tblichen Nachbarschaftsbeziehungen kénnen
bei sinkenden Einwohnerzahlen nicht aufrecht erhalten werden. Vielmehr kommt es
durch die regelmafig wechselnden Bewohnern in den Ferienwohnungen zu einer
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Anonymisierung innerhalb der Ortslage. Daher mochte die Gemeinde zukinftige Um-
widmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen regulieren.

Der Geltungsbereich besitzt eine Flachengrdf3e von rund 14 ha und umfasst die Orts-
lage Warnkenhagen.

Mit dem Umweltbericht wurde gepruft, ob von dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26
der Gemeinde Kalkhorst erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu er-
warten sind. Die vorliegende Planung regelt die Anteile von Wohn- und Ferienwohn-
nutzung innerhalb der Ortslage. Es werden im wesentlichen Flachen des bestehenden
Siedlungsraumes Uberplant.

Mit den hier verfolgten Planungszielen sind keine direkten Eingriffe in den Bestand von
gesetzlich geschitzten Einzelbdume oder Baumreihen /Alleen (8818/19 NatSchAG M-
V) sowie Eingriffe von gesetzlich geschiitzten Biotopen gegeben.

Aufgrund der Lage des Plangebietes, angrenzend an den Siedlungsraum, sind in den
Ubergeordneten naturschutzrechtlichen Fachplanungen fir den Bereich kaum umwelt-
bezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen getroffen worden. Aus den tber-
geordneten Planungen lassen sich daher flr die hier betrachteten Planungsziele keine
erheblichen Beeintrachtigungen ableiten.

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zum Plangebiet sowie der vorhandenen Stor-
wirkungen wird von keinen beachten Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung
ausgegangen. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan wird die Anzahl der Ferien-
wohnungen beschrankt somit ist mit keiner Vergrof3erung der Auswirkungen der
Strandbereiche zu rechnen. Dementsprechend wird eine vertiefende Erarbeitung einer
FFH-Prufung nicht fir notwendig erachtet.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine Vorha-
beni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden.

Mit dem Bebauungsplan geht es im Wesentlichen um die Starkung der Wohnfunktion
durch die Regelung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung. Es werden keine Bau-
grenzen festgesetzt, die auf zusatzliche Bebauung schliel3en lassen.
Dementsprechend erfolgt mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung.

Durch die hier angestrebten Planungsziele werden nicht zwangsweise Verbotstatbe-
stande gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen, da nicht im Speziellen bauliche
Veranderungen etc. abzuleiten sind. Die artenschutzrechtlichen Belange sind auf den
nachgeordneten Planungsschritten zu klaren z.B. im Rahmen einer Baugenehmigung
zu klaren. Dementsprechend entféllt an dieser Stelle eine Abprifung der relevanten
Artengruppen und das Eintreten von Verbotstatbestanden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die hier verfolgten Planungs-

ziele keine gravierenden negativen Auswirkungen auf Natur- und Umwelt zu erwarten
sind.
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8. Referenzliste der verwendeten Quellen
Literatur

FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern 20. Sep-
tember 2010

Gesetze und Richtlinien

Siehe Kapitel 2

Umweltdaten und -informationen, Gutachten, Planungen

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung,
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Sep-
tember 2008

Hinweise zur Eingriffsregelung, Neufassung 2018, Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie/ Heft 3

Anleitung flr die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie/ Heft 2

Internetseiten

Umweltkarten des Landes Mecklenburg-Vorpommern
https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php
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Kalkhorst, den
Neick, Burgermeister
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Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg

L1

Amt fir und L
StraBe 159, 19053

Amt Klutzer Winkel

Fur die Gemeinde Kalkhorst Bearbeiterin:  Frau Eberle

SchloBstrae 1 Telefon: 0385 588 89 141

23948 Kliitz E-Mail: jana jerung.de
AZ: 110-506-67/22
Datum: 10.06.2022

nachrichtlich: LK NWM (Stabsstelle fur Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen), WM V 750

Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 26 ,,Ortslage Warnkenha-
gen“ der Gemeinde Kalkhorst

Beteiligung der Behtrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom:  16.05.2022 (Posteingang: 16.05.2022)
lhr Zeichen: SCHU/AB

Sehr geehrte Frau Burda,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Zielen, Grundsatzen und Erfordernis-
sen der Raumordnung gemaR Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-Vorpommern i.
d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613), zuletzt gean-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181), dem Lan-
desraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016,
dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) vom
31.08.2011 sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschreibung
des RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele
Zur Bewertung hat der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen®
der Gemeinde Kalkhorst bestehend aus Planzeichnung (Stand: Februar 2022) und Begriin-

dung vorgelegen. Dariiber hinaus liegt dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung B : ; i (] Kennt-
Westmecklenburg ein stadtebauliches Entwicklungskonzept vor, das bei der Bewertung des D'e Geme_mde K_alkhorst nimmt die nebenstehenden AUSfUhrungen zur
Vorhabens herangezogen wird. Die mit dem Konzept verbundenen Entwicklungen wurden nis und stimmt diesen zu.

zudem am 23.01.2020 im Rahmen eines Vorort-Termins besichtigt.

Planungsziel ist die Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warnkenhagen. Hinter-
grund ist, dass es seit geraumer Zeit zu Umwidmungen von Dauerwohnungen in Ferien-
wohnungen kommt. Dies soll mit dem vorliegenden B-Plan planungsrechtlich geregelt und
begrenzt werden, um sicherzustellen, dass das Nutzung als Wohnstandort erhalten bleibt.

Anschrift:

Amt fir g und L We
Wismarsche StraBe 159, 19053 Schwerin
Telefon: 0385 588 89160

E-Mail: poststelle@afriwm.mv-regierung.de
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Hierfur ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO mit der Die Gemeinde Kalkhorst nimmt die nebenstehenden Ausfuhrungen zur Kennt-
Zweckbestimmung ,Wohnen mit Beherbergung* vorgesehen. . . .

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst werden fiir den Vorha- nis und stimmt diesen zu.
benbereich im Wesentlichen Wohnbauflachen und Flachen fur gemischte Nutzungen dar-
gestellt. Um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Raumordnerische Bewertung

Die Gemeinde Kalkhorst befindet sich gemaR RREP WM im Landlichen Raum mit giinstiger . N .

Wirtschaftsbasis. Diese Raume sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungs- Die nebenstehenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
potenziale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestérkt

und weiterentwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Ent-

wicklung Westmecklenburgs leisten und Entwicklungsimpulse in die strukturschwachen

Landlichen Rdume geben kénnen.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes hat sich die Gemeinde umfas- . .

send mit der zukiinftigen wohnbaulichen Entwicklung auseinandergesetzt. Mit Schreiben Die Gemeinde Kalkhorst nimmt die nebenstehenden Ausfihrungen zur Kennt-
vom 30.07.2020 wurde seitens des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung West- i H i

mecklenburg mitgeteilt, dass die mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept verbunde- nis und stimmt diesen zu.

nen Planungsziele in den einzelnen Ortsteilen raumordnerisch mitgetragen werden. Mit dem

B-Plan Nr. 26 ist die Sicherung der Wohnfunktion in der Ortslage Warnkenhagen vorgese-

hen. Neue Wohnbauflachen werden in diesem Rahmen nicht ausgewiesen, es wird lediglich

eine fir den gesamten Bereich geltende Regelung der Art der baulichen Nutzung festge-

setzt. Das Vorhaben entspricht den Angaben des vorliegenden Konzeptes.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Vorhabenbereich laut der Karte M 1:250.000 des i

LEP M-V sowie der Karte M 1:100.000 des RREP WM in einem Vorbehaltsgebiet Landwirt- Die nebenstehenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
schaft (vgl. Programmsétze 4.5 (3) LEP M-V und 3.1.4 (1) RREP WM) und in einem Vorbe-

haltsgebiet Tourismus (vgl. Programmsatz 4.6 (4) LEP M-V) bzw. Tourismusschwerpunkt-

raum (vgl. Programmsatz 3.1.3 (2) RREP WM) befindet.

Bewertungsergebnis . . . . . .
Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung Die Gemeinde Kalkhorst nimmt zur Kenntnis, dass das Vorhaben mit den Zie-
vereinbar. len und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

AbschlieBender Hinweis
Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundsétze der Raum-

ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Priifung durch die zusténdige Ge- ; R : . :
nehmigungsbehérde nicht vor. Sie gilt nur solange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fir Der abschlieende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

das Vorhaben nicht wesentlich andern.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

1. e

Jana.Eberle
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Landkreis Nordwestmecklenburg

xS 8 Der Landrat

.Il Stabsstelle fiir Wirtschaftsforderung, Regionalentwicklung und Planen

Landkreis Nordwestmecklenburg - Postfach 1565 - 23958 Wismar Auskunft erteilt Ihnen Alina Dittmer
Zimmer 2.218 -« Borzower Weg 3 + 23936 Grevesmihlen
& . Telefon 03841 3040 6311 Fax 038413040 86311

Amt Klitzer Winkel E-Mail a.dittmer@nordwestmecklenburg.de
Fir die Gemeinde Kalkhorst Unsere Spracizeiian
SchloRstrale 1 DI 09:00 - 12:00 Uhr * 13:00 - 16:00 Uhr

- Do  09:00 - 12:00 Uhr * 13:00 - 18:00 Uhr
23948 Klitz

Unser Zeichen
Grevesmihlen, 21.06.2022

Bebauungsplan Nr. 26 ,,Ortslage Warnkenhagen*
hier: Stellungnahme der betroffenen Behérden des LK NWM auf Grund des Anschreibens
vom 16.05.2022, hier eingegangen am 20.05.2022

Sehr geehrte Frau Schultz,

Grundlage der Stellungnahme bilden die Vorentwurfsunterlagen zur Aufstellung des

— Bebauungsplans Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen® der Gemeinde Kalkhorst mit Planzeichnung
im MaRstab 1:1500, Planungsstand 24. Februar 2022 und die dazugehorige Begriindung mit
gleichem Bearbeitungsstand.

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in den nachfolgenden Fachdiensten und im
Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises NWM:

Stabsstelle Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen

FD Bau und
Gebaudemanagement

. StraBenbaulasttrager

. StraBenaufsichtsbehérde

FD Ordnung/Sicherheit und
StraBenverkehr

. Untere Straenverkehrsbehérde

FD Bauordnung und Umwelt

. SG Untere Naturschutzbehorde

. SG Untere Wasserbehdrde

. SG Untere Abfall- und Immissionsschutzbehérde
= . SG Untere Bauaufsichts- und
Denkmalschutzbehdrde

FD Offentlicher Gesundheitsdienst Kommunalaufsicht

FD Kataster und Vermessung

Die AuRerungen und Hinweise sind diesem Schreiben als Anlage beigefiigt, die in der weiteren
Bearbeitung zu beachten sind.
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Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Alina Dittmer
SB Bauleitplanung

Landkreis Nordwestmecklenburg
Kreissitz Wismar

Rostocker StraBe 76

23970 Wismar

Telefon 03841 3040 0

Fax 03841 3040 6599

E-Mail info@nordwestmecklenburg.de
Web  www.nordwestmecklenburg.de

Bank
IBAN
BIC
cip

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
DE61 1405 1000 1000 0345 49
NOLADE21WIS
DE46NWMO00000033673
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Anlage
Stabsstelle Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen

Bauleitplanung

Nach Priifung der vorliegenden Vorentwurfsunterlagen wird geman § 4 Abs.1 BauGB bereits im
Vorfeld der behérdlichen Tragerbeteiligung nach MaRgabe § 4 Abs. 2 BauGB auf nachfolgende
bauplanungsrechtliche Belange hingewiesen, die in der weiteren Planbearbeitung der
Gemeindevertretung zu beachten sind:

1. Allgemeines
Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Kalkhorst die Wohnfunktion in der Ortslage
Warnkenhagen sichern und das Umwidmen von Dauerwohnen in Ferienwohnen begrenzen.
Daher stellt sie den Bebauungsplan Nr. 26 als einfachen Bebauungsplan gemaR3 § 30 Abs. 3
BauGB, im Verfahren nach § 13 a BauGB.

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt, wird
dieser im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst und die
betreffenden Flachen entsprechend dargestelit.

Il. Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen, Praambel

Die Gemeindevertretung geht in ihrer Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach MafRgabe § 13 a BauGB davon aus, dass sie das Aufstellungsverfahren
als vereinfachte Anderung nach § 13 a BauGB durchfiihrt.

Gleich wenn das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach
MaRgabe § 13 a BauGB gewisse Erleichterungen in der Plandurchfiihrung fir die jeweiligen
Plantrager mit sich bringt, handelt es sich nicht, wie bei der Anwendung des § 13 BauGB, um
ein vereinfachtes Verfahren bzw. Anderungsverfahren nach § 13 a BauGB.

Ob und in wieweit jedoch die Anwendung des Planungsinstrumentes zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren bzw. seiner Anderung
nach MaRRgabe § 13 a BauGB gerechtfertigt ist, konnte der Begriindung nicht entnommen
werden. Zur rechtsicheren Gestaltung des Planverfahrens wird der Gemeindevertretung
empfohlen, entsprechend § 13 a Abs. 1 BauGB nachzuweisen, dass die gesetzlichen
Tatbestandsvoraussetzungen zur Anwendung des Planverfahrens erfiillt sind.

lll. Planerische Festsetzungen
Text - Teil B:

Die moglichen stérenden Emissionen von nicht stérenden Handwerksbetrieben und
ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbebetrieben sollten tUberpriift werden. Sind
solche Betriebe mit eventuellen Betriebsfahrzeugen, Gerlichen, Larm und Besucherverkehr
wirklich im Sondergebiet erwiinscht?
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Die Gemeinde Kalkhorst nimmt die nebenstehenden Ausfihrungen zur Kennt-
nis und stimmt diesen zu.

Zu Il. Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen, Prdambel

Die Gemeinde hat sich entschieden, den Bebauungsplan Nr. 26 im Regelver-
fahren nach § 2 BauGB fortzufiihren. Dadurch ergibt sich fiir die Gemeinde die
Mdglichkeit, auch AuRenbereichsflachen und ggf. nach § 34 bebaubare Fla-
chen in den Plan mit einzubeziehen und auf diesen Flachen ebenfalls die Art
der baulichen Nutzung zu steuern.

Zu lll. Planerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung in dem Sonstigen
Sondergebiet orientieren sich, abgesehen von der Zulassigkeit von untergeord-
neten Ferienwohnungen, an dem Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohn-
gebietes nach § 4 BauNVO. Der Verordnungsgeber benennt die nebenstehen-
den Nutzungen als allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig in einem Allgemei-
nen Wohngebiet und betrachtet sie daher als prinzipiell vereinbar mit der Wohn-
nutzung. Weiterhin wird auf den im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erforderlichen Nachweis nach TA-Larm zur Einhaltung der Immissionsricht-
werte hingewiesen. Die untere Immissionsschutzbehérde aulRert keine Beden-
ken.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der erhobenen, bestehenden Nutzungen dazu
entschieden, zusatzlich Anlagen fir die Tierhaltung sowie land- und forstwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen allgemein zuzulassen. Damit wird der dorfli-
che Charakter erhalten und ein Nutzungskatalog in Anlehnung an das Dorfliche
Wohngebiet nach § 5a BauNVO festgesetzt. Dem spezifisch auf die Ortslage
abgestimmten Nutzungskatalog wird mit der Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung ,Landliches Wohnen mit Beherbergung*
Rechnung getragen.

47 von 61 in Zusammenstellung



Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwéagung der Gemeinde Kalkhorst

Zu2.1
Die Gemeinde hat die entsprechende Festsetzung getroffen, um alle Grund-

V. Begriindung .. . .. . . .

In der Begriindung sind die gegebenen Hinweise und Erganzungen einzustellen. stuckselgentumer n der Ortslage _Warnkenhagerl dle _glelchen Vorgussg_tzun-
Zu 2.1 gen zu gewahren. Wie in der Begriindung ausgeflihrt, ist bei dem ,eigentimer-
Die Gemeinde muss sich im Klaren sein, dass mit dieser Planung theoretisch auf jedem begleiteten Ferienwohnen“ nicht mit erheblichen bodenrechtlichen Spannun—
Grundstick Ferienwohnungen moglich waren und somit genauso viel Dauerwohnen wie . .

Ferienwohnen mdglich ist. Ob somit wirklich eine Regulierung von Ferienwohnen stattfindet ist gen und Nutzungskonfhkten Zu rechnen. AuBerdem Werden FerlenWOhnungen
2u hinterfragen. nur als in der Geschossflache untergeordnet zugelassen.

Zu25

Die Flachenbilanz ist nicht eindeutig und in Ubereinstimmung zu bringen. Handelt es sich um 21

oder um 13 ha? ZU_25

Die Angaben werden in Ubereinstimmung gebracht.
FD Bauordnung und Umwelt

Brandschutz
Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten, dass der B ran d SC h utz
Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) : . . . . . . .
vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Die Gemeinde _mmmt die a"gememen Hinweise zum Brandschutz zur Kenntnis
Léscharbeiten méglich sind. (§ 14 LBauO M-V) und beachtet diese.

Erreichbarkeit bebaubarer Flachen . B . .

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf der
Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen der p|anung erd dle fre|W|II|ge Feuerwehr Kalkhorst ebenfalls betelllgt Werden.
Feuerwehr befahrbaren o&ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind zur Sicherstellung
des Feuerwehreinsatzes gemaRl § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V Zufahrten zu den vor oder
hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und eventuellen Bewegungsflachen
herzustellen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstellflachen sind entsprechend der ,Richtlinie
tber Flachen der Feuerwehr” i.d.F. August 2006 zu bemessen und zu befestigen. Am Ende
von Feuerwehrzufahrten muss eine fiir Fahrzeuge der Feuerwehr ausreichend bemessene
Wendeflache zur Verfiigung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu o.g. Richtlinie zu kennzeichnen
und mussen eine jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.

Léschwasserversorgung

GemalR § 2 Abs. 1 Pkt. 4 BrSchG (i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015) hat
die Gemeinde die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Stellt die Bauaufsichtsbehérde auf
der Grundlage einer Stellungnahme der zusténdigen Brandschutzdienststelle fest, dass im
Einzelfall wegen einer erhohten Brandgefahrdung eine Loschwasserversorgung erforderlich
ist, hat hierflr der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Eine wesentliche Planungsgrundlage zur Bemessung eines angemessenen Grundschutzes

stellt derzeit das DVGW-Arbeitsblatt W405 in der Fassung Februar 2008 i.V.m. dem
Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar 2015 dar.
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Nach den jeweils ortlichen Verhaltnissen, insbesondere der Typik des Baugebietes, der
zulassigen Art und des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung, der Siedlungsstruktur und
der Bauweise, sind die anzusetzenden Léschwassermengen anhand der im Arbeitsblatt W405
angegebenen Richtwerte zu ermitteln, wobei ein nicht ausgeschlossenes, erhéhtes Sach- und
Personenrisiko hierbei zu berlicksichtigen ist.

Allgemein gilt, dass der Uber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene
Léschwasserbedarf, mit einem erhéhten Brand- und Personenrisiko durch Schadenfeuer,
nicht durch die Gemeinde getragen werden muss.

Ermoglicht die Gemeinde jedoch (iber ihre Bauleitplanung die Errichtung von Gebauden mit
erhdhtem Ldschwasserbedarf, so hat grundsatzlich sie — von atypischen Ausnahmeféllen
abgesehen — auch fiir dessen Sicherstellung Sorge zu tragen. (s. Beschluss des OVG Berlin-
Brandenburg vom 28 Mai 2008)

Kann keine ausreichende Loschwasserversorgung Uber das Trinkwasserrohrnetz
nachgewiesen werden, muss die gesamte Léschwassermenge fiir den Grundbedarf in dem
jeweiligen Loschbereich (300 m Umkreis um das Bauobjekt) bereitgestellt werden durch:

e Ldschwasserteiche nach DIN 14210 oder natirliche Gewasser mit nachhaltig
gesichertem Wasservolumen (u.a. mit frostfreien Ansaugstellen, wie
Léschwassersauganschluss nach DIN 14244 sowie Zufahrten mit Aufsteliflachen fiir
Fahrzeuge der Feuerwehr)

e Ldschwasserbrunnen nach DIN 14220

o Loschwasserbehalter (Zisternen) nach DIN 14230 unter- oder oberirdisch

Bei der Entfernung zur Lésch entnahm muss die praktische Erreichbarkeit durch
die Feuerwehr realistisch sein. Die praktisch nutzbare Wegstrecke zum Aufbau einer
Wasserversorgung durch die Feuerwehr, darf nicht wesentlich hoher als die linear gemessene
Entfernung sein.

Bei einer Loschwasserversorgung Uber Hydranten sollten Abstande vom Bauobjekt zum
nachstliegenden Hydranten in Abhangigkeit der Dichte der Bebauung in Anlehnung an die
beziiglichen Vorgaben im Abschnitt 16.6.2 DVGW-Arbeitsblatt W400-1 gewahlt werden.

Richtwerte:
« offene Wohngebiete 140 m
e geschlossene Wohngebiete 120 m
e Geschaftsstraien 100 m

Untereinander sollten die Hydranten nicht mehr als 150 m auseinander stehen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die zuvor aufgefiihrten Angaben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erheben.
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Sie gelten als grundlegende Anséatze bei der Planung eines Bebauungsgebietes — stellen aber
fur sich, keinen Nachweis der Loschwasserversorgung im konkreten Bebauungsplan dar.

Dieser ist durch den Planer, ggf. auch unter Hinzuziehung eines Fachplaners, zu erstellen.

Untere Denkmalschutzbehérde

Auf Basis der von lhnen eingereichten Unterlagen ist in der o.g. Satzung

Vorentwurf vom 24.02.2022
Begriindung
6. Sonstiges 1. Abs.

folgendes zu ersetzen:

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist von der geplanten MaRnahme das
Baudenkmal (1629) ‘Warnkenhagen, Strandweg 2, Wohnhaus" betroffen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine
Bodendenkmale betroffen.

Hinweise:

Wer wahrend der BaumafRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von
Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
geman § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies
unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der
Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen.

Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die
Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.
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Untere Denkmalschutzbehd6rde

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden in die Planung aufgenommen.
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Untere Immissionsschutzbehdrde

Untere Immissionsschutzbehérde: Herr Faasch

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tberwindbar sind.

Die  Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung berticksichtigt werden
mussen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Seitens der Unteren Immissionsschutzbehdrde bestehen keine grundsétzlichen Bedenken,
Anmerkungen oder Versagensgriinde zum bzw. gegen den Vorentwurf der Satzung der
Gemeinde Kalkhorst tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen®,
da durch die Planung keine Belange des Immissionsschutzes betroffen sind, die auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung einer Regelung bediirfen.

Untere Naturschutzbehérde

Untere Naturschutzbehérde: Frau Hamann

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tberwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung berlcksichtigt werden
mussen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Baum- und Alleenschutz: Frau Hamann

Einzelbaume

Es ist im weiteren Planverfahren zu priifen, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches des B-
Planes Nr. 26 der Gemeinde Kalkhorst Baume befinden, die nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M-
V gesetzlich geschiitzt sind. Die Beseitigung geschiitzter Baume sowie alle Handlungen, die
zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fiihren kénnen sind
verboten. Im Planverfahren ist in erster Linie die Vermeidung (15 Abs. 1 BNatSchG) von
Eingriffen in geschitzte Baume zu priifen.
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Die Gemeinde Kalkhorst nimmt zur Kenntnis, dass seitens der unteren Immis-
sionsschutzbehorde keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine
Vorhaben i. S. d. 8§ 29 BauGB vorbereitet werden. Entsprechend werden keine
Beseitigungen geschitzter Baume vorbereitet. Es wird daher auf die Erhebung
des Baumbestandes verzichtet. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfah-
rens ist zu prifen, ob gesetzlich geschiitzte Baume beeintrachtigt werden.
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Sind Fallungen oder Beeintrachtigungen geschiitzter Baume nicht vermeidbar, ist im weiteren
Planverfahren ein begriindeter Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 18 Abs. 2
NatSchAG M-V bei der unteren Naturschutzbehérde zu stellen. Der Ausgleich fir die Fallung
oder Beeintrachtigung geschiitzter  Einzelbaume richtet sich nach dem
Baumschutzkompensationserlass.

Die Ersatzstandorte sind im Antragsverfahren zu benennen und in einem Lageplan
darzustellen. Die Verfligbarkeit der Ersatzstandorte ist nachzuweisen.

Alleebaume

Es ist zu prifen, ob sich innerhalb des Plangeltungsbereiches Baume befinden, die als Allee
oder einseitige Baumreihe nach § 19 Abs. 1 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-
V) gesetzlich geschiitzt sind. Es sind alle Handlungen unzuléssig, die zu einer Zerstorung,
Beschadigung oder nachteiligen Veranderung von Alleen oder einseitigen Baumreihen fiihren
kénnen.

ob es durch die Umsetzung der geplanten Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des B-
Planes Nr. 44 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu kommen kann. Bau-, anlage- oder
betriebsbedingten Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand sind zu vermeiden (15 Abs. 1
BNatSchG). Dazu sind geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen zum Baum-
schutz aufzuzeigen und in den Planungsunterlagen darzustellen.

Sind Beschadigungen oder nachteilige Veranderungen des geschitzten Baumbestandes
nicht vermeidbar, bediirfen diese MaRRnahmen einer Befreiung durch die untere
Naturschutzbehorde. Eine Befreiung kann erteilt werden, wenn die Voraussetzungen des §
67 Abs. 1 und 3 BNatSchG vorliegen. Die Vorrausetzungen zur Erteilung einer Befreiung
waren im Antrag, neben den gepriiften VermeidungsmaRnahmen, darzulegen. Der Ausgleich
flr Eingriffe in die Alleebaume oder Baume einer einseitigen Baumreihe richtet sich nach dem
Alleenerlass, fiir Beschadigungen oder nachteilige Veranderungen nach dem
Baumschutzkompensationserlass. Zum Antrag auf Genehmigung ist der Nachweis der
Verfligbarkeit von Anpflanzflachen zu erbringen.

In einem Befreiungsverfahren nach §19 NatSchAG M-V sind die anerkannten Naturschutzver-
bande zu beteiligen (§ 30 Abs. 1 NatSchAG M-V). Die Unterlagen auf Befreiung sind mir in 7-
facher Ausfertigung fiir die Verbandsbeteiligung zuzusenden.

Artenschutz: Herr Sénnichsen
Fir eine abschlieRende Bearbeitung ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einzureichen,
die voraussichtliche Auswirkungen des Vorhabens auf Tiere und Pflanzen besonders und
streng geschiitzter Arten unter Beachtung des § 44 Abs. 1 BNatSchG darstellt. Sofern ggf.
auch Vermeidungs - bzw. vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) erforderlich werden, sie
diese ebenfalls mit darzustellen.

Die Untersuchung des Vorliegens eines Verbotstatbestandes gemafR § 44 Abs. 1 BNatSchG
kann auf Grundlage einer Potentialanalyse erfolgen. In diesem Fall ist eine
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Die allgemeinen Hinweise zu Baumféllantragen werden zur Kenntnis genom-
men.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine
Vorhaben i. S. d. 8§ 29 BauGB vorbereitet werden. Entsprechend werden keine
Beseitigungen geschitzter Alleen vorbereitet. Es wird daher auf die Erhebung
des Baumbestandes verzichtet. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfah-
rens ist zu prifen, ob gesetzlich geschiitzte Alleen beeintrachtigt werden.

Die allgemeinen Hinweise auf eine Befreiung durch die untere Naturschutzbe-
hoérde werden zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine
Vorhabeni. S. d. § 29 BauGB vorbereitet werden. Aus der Planung folgen keine
konkreten baulichen Vorhaben, die im Hinblick auf den Artenschutz untersucht
werden kdnnten. Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung kann somit logi-
scher Weise nur im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durchgefuhrt
werden.
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Worst - Case - Betrachtung durchzufiihren, bei der fur alle Arten, fir die eine Habitateignung
vorliegt, von einer Betroffenheit ausgegangen werden muss (u.a. LUNG 2012). Dies fiihrt in
den meisten Fallen zu héheren artenschutzrechtlichen Auflagen, als wenn eine Kartierung
durchgefiihrt wird und sich die MaBnahmen an konkreten Ergebnissen orientieren.

Begriindung

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten, wild lebende Tiere der besonders Der Verweis auf § 44 BNatSchG wird zur Kenntnis genommen.
geschiitzten Arten zu verletzen oder zu téten bzw. deren Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten zu

beschadigen oder zu zerstéren sowie dariber hinaus wild lebende Tiere der streng

geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten erheblich zu stéren, so dass sich dadurch

der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtern kann.

Spatestens auf der Ebene des Bebauungsplanes ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu

erarbeiten und der zustandigen Behorde vorzulegen (LUNG 2012).

Biotopschutz: Herr Berchtold-Micheel . . . . .
Es ist seitens des Plangebers auf der Grundlage einer aktuellen Bestandserfassung Die Gemeinde stellt klar’ dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 keine

fachgutachtlich prifen zu lassen, ob das geplante Vorhaben zu bau-, anlage- oder Vorhaben i. S. d. 8 29 BauGB vorbereitet werden. Es ergeben sich durch die
betriebsbedingten (ggf. auch mittelbaren) Auswirkungen fiihrt, in deren Folge es zu einer Zer- p|anung daher auch keine bau_, an|age_ oder betriebsbedingten Auswirku ngen
stérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen .

erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Biotope kommen kann, die nach § 20 an Blotope.
Abs. 1 NatSchAG M-V besonders geschiitzten sind. Wenn dies der Fall ist, muss geprift

werden, ob die Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe vermeidbar sind. Ist dies nicht méglich und

liegt einer der beiden Ausnahmetatbestande nach § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V vor, muss bei

der unteren Naturschutzbehorde ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach

§ 20 Abs. 3 NatSchAG M-V gestellt werden. In dem Antrag ist ausfiihrlich darzulegen, dass

der Eingriff ausgleichbar oder aus tiberwiegenden Griinden des Gemeinwohls erforderlich ist

(Ausnahmetatbestande im § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V). Es ist eine Eingriffs-/Ausgleichs-

bilanzierung vorzulegen. Die Antragsunterlagen sind in 7-facher Ausfertigung einzureichen, da

die anerkannten Naturschutzvereinigungen im Verfahren zu beteiligen sind (§ 30 NatSchAG

M-V).

Rechtsgrundlagen

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) v.
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

NatSchAG M-V Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz) v. 23. Februar 2010 (GVBI.
M-V S 66)

Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope im Landkreis Nordwestmecklenburg
Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2000):
Grundlagen der Landschaftsplanung in Mecklenburg-Vorpommern, Band 4 a. Verzeichnis
der gesetzlich geschiitzten Biotope im Landkreis Nordwestmecklenburg.
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LUNG - Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (2012): Hinweise zu den
artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz auf
der Ebene der Bauleitplanung, Gustrow; zu finden unter https://www.lung.mv-
regierung.de/dateien/artenschutz_merkblatt_bauleitplanung.pdf

FD Ordnung/Sicherheit und StraRenverkehr

Untere StraBenverkehrsbehérde

Gegen das o. g. Vorhaben werden aus straBenverkehrsrechtlicher Sicht keine Einwande
erhoben.

Sofern im Zuge der Bauarbeiten offentlicher Verkehrsgrund beansprucht wird, ist ein
Antragsverfahren nach § 45 Abs. 6 StraRenverkehrs-Ordnung gegeniber der
StralRenverkehrsbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu eréffnen.

FD Bau und Gebdudemanagement

StraBenaufsichtsbehorde

Von Seiten der StraRenaufsichtsbehorde bestehen geman § 10 StrWg-MV keine Einwande zu
0.g. Planung.

StraBenbaulasttrager

Sollten im Zuge der Planung/ Begriindung zum B-Plan Anderungen bzw. Beriihrungspunkte
hinsichtlich der KreisstraBe NWM?12 auftreten, miissen hier Genehmigungen beim Fachdienst
Kreisinfrastruktur, Fachgebiet Hoch- und StraRenbau beantragt werden.

Zum o. a. B-Plan gibt es unsererseits keine Einwande.

FD Kataster und Vermessung

Im B-Planbereich befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes.
Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von BaumaRnahmen beriihrt
werden, sind sie durch geeignete Mafnahmen zu sichern. Mit den Grenzpunkten der
Flurstiicksgrenzen muss gleichermafien verfahren werden.

Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten
durch einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und
Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen.

Hinweis: Die Ubereinstimmung der Planungsunterlagen mit dem aktuellen
Liegenschaftskataster wurde nicht gepriift.
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Untere StralRenverkehrsbehdrde
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwénde erhoben werden.

Der Hinweis auf 8§ 45 Abs. 6 StVO wird zur Kenntnis genommen.

StraBenaufsichtsbehérde
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen.

StralRenbaulasttrager
Der Hinweis auf Genehmigung beim Fachdienst Kreisinfrastruktur wird zur
Kenntnis genommen.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen.

FD Kataster und Vermessung

Die Gemeinde Kalkhorst nimmt zur Kenntnis, dass sich im Plangebiet diverse
Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes befinden. Die Hinweise zum
Erhalt dieser werden zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Ubereinstimmung der Planungsun-
terlagen mit dem aktuellen Liegenschaftskataster nicht gepruft wurde.
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NELL & VOSS DR. ERNST LUDWIG NELL
RECHTSANWALTE UND NOTARE iy ———
NOTAR a.D
LORE NELL

RECHTSANWALTE NELL & VOSS +

POSTFACH 3069 21320 LONEBURG RECHTSANWALTIN UND NOTARIN

FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT

Vorab per Fax: 038825-393-19 KARSTEN VOSS
Gemeinde Kalkhorst RECHTSANWALT UND NOTAR

uber Amt Klutzer W V__/_’j__‘/_,_.ﬂ FACHANWALT FUR ARBEITSRECHT
Schlossstrale 1 Amt Kiatzer Winkel SUSANNE BLUMENTHAL
23948 KlutZ E‘NG[\NG RECHTSANWALTIN UND MEDIATORIN

FACHANWALTIN FUR ARBEITSRECHT
FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT

ISABEL ESKLONY

RECHTSANWALTIN
FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT

09.06.2022 N/JK

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 "Ortslage Warnkenhagen"

Sehr geehrte Damen und Herren,

hat mich
mit der Wahrnehmung seiner Interessen im Hinblick auf die Autstellung des Bepauungsplans
Nr. 26 der Gemeinde Kalkhorst beauftragt. Die mir erteilte Vollmacht fuge ich bei.

Mein Mandant ist Eigentimer mehrerer Grundstlicke im vorgesehenen Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Dazu gehéren u.a. die Grundstiicke

auf denen sich Hauser befinden, die als Ferienhduser genutzt
werden, und die Grundsttcke [INEG_G_— - denen sich Hauser mit
Wohnungen befinden, die (teilweise) als Ferienwohnungen genutzt werden.

Zu dem ausgelegten Vorentwurf des Bebauungsplans gebe ich folgende

Stellungnahme Die Gemeinde Kalkhorst setzt sich im Folgenden mit der abgegebenen Stel-

. lungnahme auseinander.
1. In der Begriindung des Vorentwurfs wird zutreffend darauf hingewiesen, dass nach den

sich aus der Rechtsprechung des OVG Greifswald ergebenden Anforderungen bei einer
Bestandstiberplanung eine sorgféltige Bestandserhebung durchzuftihren ist, weil nur bei

BEI DER ST.-LAMBERTI-KIRCHE 8 + 21335 LUNEBURG

Sparkasse Liineburg:  IBAN DE91 2405 0110 0000 0042 83 Telefon: 04131 - 45005  Telefax: 04131 - 44291
Volksbank Liineburg: [BAN DES1 2406 0300 0108 0032 00 E-Mail: info@nell-voss.de
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Kenntnis der konkreten Planfolgen fiir jedes einzelne Grundstiick eine sachgerechte Ab-
wégung erfolgen kann.

Eine diesen rechtlichen Anforderungen geniigende Bestandsaufnahme hat aber nicht
stattgefunden.

a) Unter der Uberschrift ,Bestandsaufnahme* wird in der Begrtindung ausgefihrt, dass 39
Wohnungen (42 % der vorhandenen Wohnungen) tatsachlich als Ferienwohnungen
genutzt werden, dass es sich aber nur bei einer Ferienwohnung um eine ,legale Nut-
zung" handele.

Insoweit ist die Bestandsaufnahme unvollsténdig, fehlerhaft und irrefuhrend, weil nicht
zwischen formeller und materieller Legalitat unterschieden wird.

Die Aussage, dass nur eine Wohnung im vorgesehenen Plangebiet legal als Ferien-
wohnung genutzt werde, beriicksichtigt nur die erteilten Genehmigungen. Sie kann sich
daher nur auf die formelle, nicht aber auf die materielle Legalitéat beziehen.

Im Rahmen einer ordnungsgemaRen Bestandsaufnahme misste geprift werden, in-
wieweit die Nutzung von Ferienwohnungen (und Ferienhdusern) — trotz Nichtvorliegens
einer bauaufsichtlichen Genehmigung fiir speziell diese Nutzung — nach dem bisher
mafRgeblichen Bauplanungsrecht genehmigungsfahig und damit materiell legal ist.

Die Genehmigungsfahigkeit nach dem bisher (vor Inkrafttreten der Verénderungssper-
re) mafgeblichen Bauplanungsrecht richtete sich im unbeplanten, im Zusammenhang
bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB. Sowohl nach § 34 Abs. 1 als auch nach § 34 Abs.
2 BauGB kommt es fir die Beurteilung der Zuldssigkeit der baulichen Nutzung jedes
einzelnen Baugrundstiicks auf die Eigenart der naheren Umgebung an, die sich aus
der tatsachlich vorhandenen Bebauung und ihrer Nutzung ergibt. Bei der Beurteilung
der in der naheren Umgebung tatséchlich vorhandenen Bebauung und ihrer Nutzung
kommt es nur auf die tatsachlichen Verhéltnisse und nicht auf die Genehmigungssitua-
tion an.

Deshalb muss beriicksichtigt werden, dass die ndhere Umgebung schon seit langerer
Zeit durch das tatsachliche Vorhandensein einer gréBeren Zahl von Ferienwohnungen
gepragt ist. Die nahere Umgebung entspricht daher keinem der in der Baunutzungs-
verordnung geregelten Gebietstypen. § 34 Abs. 2 BauGB ist deshalb nicht anwendbar.
Bei einer Prifung nach § 34 Abs. 1 BauGB muss man zu dem Ergebnis kommen, dass
Ferienwohnungen und Ferienh&user sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fiigen, weil sie der in der ndheren Umgebung bereits stark verbreiteten Bebauung und
Nutzung entsprechen.

Ferienwohnungen und Ferienhduser sind deshalb nach dem bisher maflgeblichen
Bauplanungsrecht genehmigungsfahig und somit materiell legal.

Dieser rechtlich sehr wesentliche Aspekt ist in der Bestandsaufnahme véllig auRer Be-
tracht geblieben.

Die Gemeinde nimmt die gegebenen Bedenken zum Anlass, die Bestandsauf-
nahme um die Unterscheidung zwischen formeller und materieller Legalitat zu
erganzen.

Materieller Bestandsschutz liegt vor, wenn es eine Ubereinstimmung mit dem
damals geltenden materiellen Baurecht zu irgendeinem Zeitpunkt seit Errich-
tung des Bauwerks gab. Die Gemeinde geht davon aus, dass die erhobenen
Nutzungen materiellen Bestandsschutz geniel3en, da es sich in der Ortslage
Warnkenhagen vermutlich um eine sog. Gemengelage nach § 34 BauGB han-
delt. Gleichzeitig weist die Gemeinde jedoch darauf hin, dass sie keine Hand-
habe hat, den Zeitpunkt einer Nutzungsaufnahme von Ferienwohnungen,
bspw. durch Rechnungsbelege, in Erfahrung zu bringen. Die Nachweispflicht
Uber die Nutzungsaufnahme, der eine materielle Legalitdt zu Grunde liegen
soll, liegt bei den jeweiligen Eigentimern. Demzufolge kann die Bestandsauf-
nahme nur ein Hinweis auf die Nutzungen mit materiellem Bestandsschutz ge-
ben und nicht als abschliel3end und verbindlich betrachtet werden. Im jeweili-
gen Einzelfall ist durch den Eigentimer der Anspruch auf materiellen Bestands-
schutz nachzuweisen.
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a) Nach § 42 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB hat ein Grundstiickseigentimer Anspruch auf
Entschadigung, wenn die zulassige und tatséchlich ausgetibte Nutzung eines Grund-
stiicks durch einen Bebauungsplan aufgehoben oder geéndert wird und dadurch eine
nicht nur unwesentliche Minderung des Grundstiickswerts eintritt.

Bei der Beurteilung der Frage, ob eine bisher tatsachlich ausgetibte Nutzung zuldssig
war, kommt es nicht entscheidend auf das Vorliegen einer bauaufsichtlichen Genehmi-
gung an. Auch eine nicht genehmigte, aber nach materiellem Recht genehmigungsfa-
hige Nutzung, die tatsachlich ausgeiibt wird, ist eine zuldssige Nutzung im Sinne des
§ 42 Abs. 3 BauGB (so ausdriicklich Runkel, in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB,
§ 42 Rn. 94)

Wenn die vorgesehenen Festsetzungen in Kraft treten und zur Unzuléssigkeit von bis-
her tatséchlich ausgetibter Ferienhaus- und Ferienwohnungsnutzung filhren wirden,
hétte das eine erhebliche Minderung der Grundstiickswerte zur Folge und wirde des-
halb zur Entschadigungspflicht nach § 42 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB fiihren.

b) Nach § 42 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB bestiinde dariiberhinaus sogar eine Entschadi-
gungspflicht fur die Aufhebung oder Anderung einer bisher tatsachlich (noch) nicht
ausgeiibten, aber materiell-rechtlich genehmigungsfahigen Nutzung, wenn die materi-
ell-rechtliche Genehmigungsfahigkeit fiir einen Zeitraum von weniger als sieben Jahren
bestanden hat. Die Gemeinde misste deshalb prifen, ob die Genehmigungsfahigkeit
von Ferienhaus- und Ferienwohnungsnutzung, die sich vor dem Inkrafttreten der Ver-
anderungssperre aus § 34 BauGB ergab, erst seit weniger als sieben Jahren vor In-
krafttreten der Veranderungssperre bestand.

Insoweit ist von wesentlicher Bedeutung, dass die Vorschrift des § 13 a BauNVO, mit
der die Zulassung von Ferienhausern und Ferienwohnungen erleichtert worden ist, erst
am 01.10.2017 in Kraft gesetzt worden ist. Diese Vorschrift wirkt sich nicht nur auf
Plangebiete aus, sondem ist seit inrem Inkrafttreten auch bei der Auslegung und An-
wendung des § 34 BauGB zu beriicksichtigen. Deshalb spricht sehr viel dafirr, dass die
Genehmigungsfahigkeit von Ferienhdusern und Ferienwohnungen auch auf solchen
Grundstiicken, auf denen diese Nutzung bisher tatséchlich nicht ausgetibt wird, seit
dem 01.10.2017 zu bejahen ist. Das hat die Konsequenz, dass die Gemeinde nicht nur
fur einen Eingriff in eine tatséchlich ausgelbte Nutzung, sondern nach § 42 Abs. 2
BauGB auch fiir die Aufhebung oder Anderung einer tatsachlich nicht ausgetbten Fe-
rienhaus- und Ferienwohnungsnutzung entschédigungspflichtig ist.

Insgesamt ist festzuhalten:

Da der Planung keine ordnungsgemaRe Bestandsaufnahme, kein durchdachtes planerisches
Konzept und keine ordnungsgeméRe Abwégung der Interessen der Grundstickseigentumer
und der Entschadigungsfragen zugrunde liegt, kann sie nicht in rechtmaBiger Weise in Kraft
gesetzt werden. Selbst wenn sie aber auf der Grundlage einer ordnungsgeméfen Bestands-
aufnahme, eines durchdachten planerischen Konzepts und einer ordnungsgemafen Abwa-
gung in rechtmafiger Weise in Kraft gesetzt wirde, wére die Gemeinde hinsichtlich der ein-

Mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes ist je Wohngebaude max.
eine in der Geschossflache untergeordnete Ferienwohnung zulassig. Im Ver-
gleich zu den tatsachlichen Nutzungen besteht daher zwar eine Beschrankung,
jedoch keine generelle Unzulassigkeit der Ferienwohnungen. Somit darf bestrit-
ten werden, dass es sich um eine ,erhebliche Minderung der Grundstiicks-
werte“ handelt. Vielmehr ist der Beschrankung der Nutzung als Ferienwohnun-
gen die Starkung der Wohnnutzung und der damit verbundenen Moglichkeit zur
Vermietung bzw. Verkauf an ortsfeste Bewohner gegenzurechnen. Der § 42
BauGB erfordert eine ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grund-
stiicks®. Ob diese tatséachlich besteht, ist ggf. gutachterlich zu prufen.

Die Gemeinde hat sich entschieden, von Festsetzungen zum sog. erweiterten
Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO abzusehen. Gemal dem Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 29.03.2016 (4 BN 1.16) stehen der passive
und der erweiterte Bestandsschutz in keinem Vorrang-Nachrang-Verhaltnis,
sondern sind im Rahmen der Abwagung zu beurteilen. Fir die vorliegende Pla-
nung bedeutet dies, dass die Gemeinde die Wahrung des Ortscharakters als
landlichen Wohnort héher bewertet als die Gewahrung und damit Festschrei-
bung von Ferienwohnnutzungen, die die Gefahr bergen, die Ortslage Warnken-
hagen nachhaltig in eine stadtebaulich ungewilinschte Pragung zu fuhren.
Durch die Beschréankung auf den passiven Bestandsschutz raumt die Ge-
meinde den Eigentimern die weitere Nutzung der Ferienwohnungen ein, ver-
folgt jedoch auch das langfristige Ziel, die Ortslage Warnkenhagen in Richtung
des festgesetzten Nutzungskataloges zu entwickeln.

Ob auch ein Entschadigungsanspruch fir die Aufhebung oder Anderung einer
noch nicht ausgelbten, aber materiell-rechtlich genehmigungsfahigen, Nut-
zung besteht, ist im jeweiligen Einzelfall, auch unter Nachweisfiihrung durch
den Eigentumer, zu prifen. Eine abschlieBende Bewertung, ob Entschadi-
gungsanspruche vorliegen, kann nicht durch die Gemeinde geleistet werden,
sondern muss einem juristischen Verfahren vorbehalten bleiben.
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Die Gemeinde weist den Vorwurf, dass der Planung ,kein durchdachtes plane-
risches Konzept und keine ordnungsgemalfe Abwagung“ zugrunde liegt, ent-
schieden zurtick. Wie bereits in der Begriindung ausgefiihrt, hat die Gemeinde

-5

tretenden Wertminderungep fur die Grundstiicke der betroffenen Eigentumer nach § 42

Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 3 BauGB entschadigungspflichtig verschiedene Baugebietsausweisungen gepruft, auch in Hinblick auf die priva-
/ ten Interessen der Grundstiickseigentiimer. Die Gemeinde verfolgt das stadte-

L "e”"d'icr‘e”ﬁ"",frf" bauliche Ziel, die Standorte fiir Ferienwohnen/Tourismus einerseits und Dau-
‘ILJ / erwohnen andererseits im Gemeindegebiet zu definieren. Um den Wohnstand-
Rechtsanwalt 'r-\l fl/ ort Warnkenhagen zu starken, béte sich daher die allgemeine Unzuléssigkeit
/ von Ferienwohnungen an. Die Gemeinde hat aber gerade vor dem Hintergrund

der tatsachlichen Verhéltnisse und der privaten Interessen der Grundsticksei-
gentumer davon Abstand genommen und sich entschieden, untergeordnete
Ferienwohnungen zuzulassen.
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Vollmacht

Hiermit erteile ich den Rechtsanwiilten

Dr. Ernst Ludwig Nell, Lore Nell, Karsten Voli, Susanne Blumenthal,
Isabel Esklony, Bei der St.-Lamberti-Kirche 8, Liineburg

in der Angelegenheit:
wegen: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 der Gemeinde Kalkhorst

Vollmacht zu meiner aullergerichtlichen Ve

(Datum) (Unters(

Die Gemeinde nimmt die Vollmacht zur Kenntnis.
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----- Urspriingliche Nachricht-----

von: I Gscndet: Donnerstag, 24. Madrz 2022 14:11

An: Schultz <m.schultz@kluetzer-winkel.de>

Cc
Betreff: B-Plan 26 Warnkenhagen

Guten Tag Frau Schultz.
Ich habe gerade den Entwurf fiir den B-Plan 26 gesehen. Eigentlich geht es doch wohl nur um die

Umnutzung der Gebiude bzw. der Wohnungen als Ferienwohnungen. Die Gemeinde stellt klar, dass mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 nicht
Verwunderlich ist dabei fiir mich, dalss hier auch gleich die Grenzen fiir zulassige Bebauung die Grenzen der flir eine Bebauung zul'assigen Flachen verandert werden. Der
verschoben werden sollen. Ausweislich der Zeichnung Teil A- Planzeichnung werden hier die f . : .

Flurstiicke | unseres Erachtens grundlos in ihrer zu beplanenden GréRe beschnitten, Tes':gesetz,te Ge'FunQSberelch Onen.l:le”,: SICh an der vorhandgnen Bebauung’ hat
wogegen wir uns als Eigenttimer wenden. Fiir beide Flurstiicke liegen bereits Baugenehmigungen ]EdOCh keinen Einfluss auf die ZUIaSS|ng|t von Vorhaben i. S. d. § 29 BauGB
- _ e - im Hinblick auf die Uberbaubare Grundstiicksflache, das Maf3 der baulichen
fir rickwertige Bebauungen vor. Unser Vorschlag fiir eine Anderung der Vorlage fiir die . . . . . Ly
Gemeindevertretung wére, es bei den Grenzen der bestehenden Flaichennutzungsplanen zu NUtzung und die Bauweise. Ledlg“Ch die Art der baulichen Nutzung wird im
belassen. Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 geregelt.

Bitte teilen Sie mir mit, ob Sie diese Mitteilung bereits als Einwand gegen die Beschlussfassung Sofern fur die Grundstiicke Baugenehmigungen vorliegen, fallen diese unter

ansehen, wie weiter verfahren wird, und falls keine Anderung vorgenommen wird, wie ich mich
rechtlich dagegen wehren kann.
Beste GriiRe

den Bestandsschutz und werden von der Planung nicht berthrt.

Diese E-Mail wurde von Avast Antivirus-Software auf Viren gepriift.
https://www.avast.com/antivirus
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BESTANDSERHEBUNG ZUR SATZUNG DER GEMEINDE KALKHORST
Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26 "Ortslage Warnkenhagen" i
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@ PLANUNGSBURO
lene bauliche Anlagen aus digitaler Flurkarte

“ HUFMANN
STADTPLANUNG FUR DEN NORDEN

Dipl. Ing. Martin Hufmann
Alter Holzhafen 8 - 23966 Wismar
el 03841 470640-0 - nfo@pbh-wismar.de

fene bauliche Anlagen aus Luftbild
fene Flurstiicksgrenzen
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Bearbeitungsstand 01.09.2022
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