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Sachverhalt:

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den Bebauungsplan Nr. 34 auf, um die
qualitative Verbesserung der Ferienwohnanlage im ehemaligen Golfhotel in Form
einer Sauna auf der projektzugehdorigen Freiflache sowie die Anlage einer
Streuobstwiese auf einer Flache, die nicht dem Projekt zugeordnet ist,
planungsrechtlich zu erméglichen. Der bauliche Bestand wird gesichert und die
Flachen fur die Zulassigkeit der Errichtung von Nebenanlagen werden festgelegt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 soll der Standort fur die Ferienwohnanlage
planungsrechtlich gesichert und eine bedarfsgerechte Erweiterung und
qualitative Verbesserung unter Berucksichtigung der 0.g. Planungsziele
ermoglicht werden. Die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der Feriengaste
steht im Fokus. Eine Intensivierung bzw. Erhdhung der Ferienkapazitaten mit
dem vorliegenden Bebauungsplan ist nicht beabsichtigt. Es wurde mit Bescheid
des Landkreises vom 09.12.2021 die Genehmigung fur die Umnutzung und den
Umbau der Hotelanlage zur Ferienwohnanlage erteilt; in den
Baugenehmigungsunterlagen sind 37 Ferienappartments mit je 1 bis 3 Zimmern
und insgesamt 76 Betten dargestellt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung einer Sauna mit Ruheraum auf
der zum Projekt gehdrigen Freiflache, die derzeit als Grunflache genutzt wird.
Weiterhin besteht die Absicht, auf einer nicht zu den Ferienwohnungen gehdrigen
Freiflache, die bisher als Minigolfflache genutzt wird, eine Streuobstwiese
anzulegen.

Nach dem Beschluss der Gemeindevertretung Uber den Antrag des
Vorhabentragers zur Aufstellung eines Bebauungsplanes am 06. April 2022
ergeben sich seitens des Vorhabentragers zusatzliche Anforderungen, Uber die
die Gemeinde zusatzlich befinden muss. Zur Unterbringung der Mullcontainer auf
dem privaten Grundstick in der Nahe der Anbindung an die StraRe "Am
Golfplatz" soll ein Schuppen in die Kfz-Stellplatzanlage integriert werden.
Weiterhin besteht die Absicht eine Anlage fur die sichere Unterbringung von rund
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40 Fahrradern (Boxen/ Gebaude) auf der Freiflache nordlich der Kfz-
Stellplatzanlage zu errichten. Bei beiden Anlagen handelt es sich um
Nebenanlagen. Mit der Festsetzung von Flachen fur die Errichtung von zwei
Nebengebauden fur die Unterbringung der Mullcontainer sowie fur die
Unterbringung von Fahrradern lassen sich diese Flachen fur deren Anlage auf
dem Baugrundstlck verorten. Eine entsprechende Regelung soll mit dem
Bebauungsplan erfolgen.

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den Bebauungsplan in einem zweistufigen
Regelverfahren nach den Vorgaben des BauGB auf.

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen beschlielst den
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 fur den Bereich des ehemaligen
Golfhotels in Hohen Wieschendorf zubilligen und bestimmt die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie zur
frihzeitigen Beteiligung der Behdérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

2. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:
- im Norden: durch den Golfplatz,
- im Osten:  durch den Golfplatz,
- im Suden: durch die bebauten Grundstucke
"Birdieweg" Nr. 2a, 2b, 2c und 4a, 4b, 4c
sowie die Stellplatzanlagen nordlich des "Birdiewegs",
- im Westen: durch die StraBe "Am Golfplatz".
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 ist ebenfalls dem
beigefligten Ubersichtplan zu entnehmen.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in
Form einer 6ffentlichen Auslegung durchzufuhren.

4. Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
ist gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchzufthren.

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- / auBerplanmaBige Aufwendung oder Auszahlungen
unvorhergesehen und
unabweisbar und

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

Deckung gesichert durch
| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

2 von 41 in Zusammenstellung




| | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:

1

d2022-10-13Hoki_B34 BV-Vorentwurf A3 _A4 offentlich

2

d2022-10-10 Hoki B34 Teil-B_BV_Vorentw-1 offentlich

3

d2022-10-12-Hoki-B34-Begr-BV-Vorentw+DB. 6ffentlich
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 34
DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

FUR DEN BEREICH DES EHEMALIGEN GOLFHOTELS

IN HOHEN WIESCHENDORF
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen

)

0,30
TH max 23,00m
FH a 29,15m
GH gy 21,15m

b@i

Erlauterungen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiete die der Erholung dienen
- Ferienhausgebiet

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmalR, hier: 0,30
Traufhdhe, als Héchstmal® Uber Bezugspunkt
Firsthdhe, als Hochstmal tUber Bezugspunkt
Gebaudehohe, als Hochstmal Uber Bezugspunkt

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
Offene Bauweise

Baugrenze
mit Baubereich 1

nur Einzelhduser zulassig

VERKEHRSFLACHEN

StraRenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN

private Grunflache

Schutzgriin
Streuobstwiese
Parkanlage

Abstandsgrin

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Flachen flir Abgrabungen,
Zweckbestimmung: Abgrabungsflache

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN

UND STRAUCHERN

Erhaltungsgebot fur Baume

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen (Na) und
- Stellplatze (St)

- Nebenanlage fur Fahrrader gNa-F

- Nebenanlage fiir Abfallbehalter (Na-A)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung tber

den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Rechtsgrundlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 10 Abs. 2 und 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 Abs. 4 BauNVO und
§ 23 BauNVvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB
9 Abs. 6 BauGB

[27¢1272]

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB



|I. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

N 5 Flursticksgrenze, Flursticksnummer

% vorhandenes Gebaude
|

“~/ o o vorhandener Baum / Geholze
T vorhandener Zaun / Bdschung
“16.60 vorhandene Gelandehohe in Meter tber NHN im DHHN2016
—fif— Bemallung in Metern

B kinftig entfallende Darstellungen, z.B. Stellplatz

lIl. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DN 10°- 15° Dachneigung (DN) zwischen 10°- 15°
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

1.

12.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom .................. Die
ortsubliche  Bekanntmachung des  Aufstellungsbeschlusses ist durch  Veréffentlichung in
............................... am .................erfolgt.

Die Gemeindevertretung hat am ............ den Vorentwurf der Satzung uber den Bebauungsplan gebilligt

und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange bestimmt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplanistvom ..............
bis einschlie3lich ............ durch o6ffentliche Auslegung im Amt Klutzer Winkel durchgefiihrt worden. Die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan ist durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung
am .............. ortsublich bekanntgemacht worden.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4
Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemeinden wurden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
...................... unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Die Gemeindevertretung hatam .................. den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt
und zur Auslegung bestimmt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und Teil B — Text mit den 6rtlichen
Bauvorschriften sowie die zugehorige Begrindung und die bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen und Informationen haben in der Zeit vom ................... bis einschlieBlich ..................
wahrend der angegebenen Zeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amt Klitzer Winkel &ffentlich ausgelegen. Der
Inhalt der Bekanntmachung, der Entwurf der Satzung und der Begriindung sowie die bereits vorliegenden
umweltrelevanten Stellungnahmen und Informationen konnten zuséatzlich wahrend der Auslegungsfrist auf
den Internetseiten des Amtes Klitzer Winkel eingesehen werden. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten hervorgebracht werden
kénnen und dass nicht innerhalb der 6ffentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde deren
Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen miissen und deren Inhalt fir die RechtmaBigkeit des
Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist, durch Verdffentlichung in der Ostseezeitung am ...................
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden von der
Auslegung benachrichtigt.

Hohenkirchen, den ......ccccoeecccee e
(Siegel) Burgermeister

Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 am .......c.cccoooeiiieinieennen.
wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prufung nur grob anhand der rechtsverbindlichen Liegenschaftskarte (ALKIS-
Prasentationsausgabe) erfolgte. Regressanspruche kénnen hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzungam .................
gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 34, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den 6rtlichen

Bauvorschriften wurde am .................. von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die

Begriindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ................. gebilligt.

Hohenkirchen, den ...
(Siegel) Blrgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den

ortlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Hohenkirchen, den ........cccoceeeeeeeeces s
(Siegel) Blrgermeister
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13. Der Beschluss Uber die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 sowie die Internetadresse und die Stelle,
bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten
fur den Publikumsverkehr von allen an der Planung Interessierten eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Verdffentlichung in der Ostseezeitung am ...........ccocceeiiieninen.
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeiten
und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5
Kommunalverfassung fir das Land M-V (KV M-V) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Hohenkirchen, den ........ccccceceees
(Siegel) Birgermeister

SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 34 DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN FUR DEN BEREICH DES
EHEMALIGEN GOLFHOTELS IN HOHEN WIESCHENDORF

GEMAR § 10 BauGB

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. | S. 1353) geandert, sowie der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI.
M-V 2015, S. 344) zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen vom ...........................
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.34 der Gemeinde Hohenkirchen, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften, erlassen.
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 34 DER GEMEINDE
HOHENKIRCHEN FUR DEN BEREICH DES EHEMALIGEN GOLFHOTELS IN
HOHEN WIESCHENDORF

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

SONDERGEBIETE DIE DER ERHOLUNG DIENEN - FERIENHAUSGEBIET

(§ 10 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Das Sondergebiet - Ferienhausgebiet dient zu Zwecken der Erholung dem

touristisch genutzten, ferienmafigen Wohnen lGberwiegend und auf Dauer einem

wechselnden Personenkreis mit den dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen zur

Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich stéren.

Die Dauerwohnnutzung ist grundsatzlich ausgeschlossen.

Allgemein zuldssig sind:

- Ferienhduser und Ferienwohnungen nach § 10 Abs. 4 BauNVO, die aufgrund
ihrer Lage, Grofe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir den
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Gberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Es sind
Ferienwohnungen mit insgesamt maximal 76 Betten zulassig,

- Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (Fitness/ Wellness inkl.
Sauna).

Ausnahmsweise kénnen nach § 10 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, soweit sie dem Betrieb der Ferienwohnungen dienen und der
Zahl der zu betreuenden Ferienwohnungen jeweils deutlich untergeordnet sind,

- Anlagen und Raume fur die Verwaltung der Ferienhauser,

- Anlagen und Raume fiir die Energieversorgung der Ferienhauser,

- Anlagen und Raume fir kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie sonstige
Einrichtungen der Freizeitgestaltung,

- R&ume nach § 13 BauNVO fir die Gesundheit dienende Berufe.

Im Baubereich 2 ist nur eine Saunaanlage allgemein zulassig.

2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVO))
21 Grundflachenzahl

Im Sondergebiet - Ferienhausgebiet darf gemafl § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die

maximal zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz

1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden.

Planungsstand: 19. Oktober 2022 - Beschlussvorlage Vorentwurf 1
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2.2
2.2.1

4.1

4.2

4.3

4.4

HOhe baulicher Anlagen

Die Traufhéhe bezieht sich auf den Schnittpunkt der AuRenhaut des Daches mit der
Verlangerung der Aul3enkante der Aullenwand.

Die Firsthéhe bezieht sich auf den Schnittpunkt der DachaufRenhautflachen.

Die Gebaudehbhe (OK max. Oberkante Gebaude) bezieht sich auf den Schnittpunkt
der AulRenhaut des Daches mit der Verlangerung der AulRenkante der AuRenwand.
Bei Gebduden mit Attika ist fur die Gebdudehdhe die Oberkante der Attika
malfigebend.

Mafligebend ist die DachauRenhautflache des eingedeckten Daches.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Sondergebiet — Ferienhausgebiet ist nur die Errichtung von Einzelhdusern in der
offenen Bauweise zulassig.

NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze gemal § 12 BauNVO sind innerhalb des festgesetzten Sondergebietes
- Ferienhausgebiet nur aufgrund des durch die =zuldssige Nutzung des
Sondergebietes - Ferienhausgebiet verursachten Bedarfes zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes — Ferienhausgebiet sind Stellplatze gemafl § 12
BauNVO nur innerhalb der hierfur festgesetzten Flache gemal Planzeichnung —
Teil A zulassig. Garagen einschlief3lich Uberdachte Stellplatze (Carports) gemaf
§ 12 BauNVO sind innerhalb des festgesetzten Sondergebietes - Ferienhausgebiet
unzuldssig. Es sind nur offene Stellplatze zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen
Uberdachte  Stellpldtze  zugelassen werden, wenn die Dacher mit
Photovoltaikanlagen ausgestatten werden.

Innerhalb des Sondergebietes — Ferienhausgebiet sind Nebenanlagen i.S. von § 14
Abs. 1 BauNVO, wie Fahrradstellplatze und ein Sammelplatz fiir Abfallbehalter, nur
innerhalb der hierfur festgesetzten Flache gemal Planzeichnung — Teil A zul3ssig.
Die Unterbringung in einer Box oder in einem Gebaude ist zulassig.

Anlagen gemall § 14 Abs. 3 BauNVO sind von der Festsetzung gemaR Ziffer 4.3
unberuhrt.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen flr Abgrabungen gemafR Planzeichnung —
Teil A sind Abgrabungen des Baugrundstlicks bis zu einer Héhenlage von 16,13 m
Uber NHN zulassig.

Planungsstand: 19. Oktober 2022 - Beschlussvorlage Vorentwurf 2
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GRUNFLACHEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MARNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND ERHALTUNGSGEBOTE

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

1. GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.1 Private Grinflache - Streuobstwiese
Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Streuobstwiese" ist als
Wiesenflache mit Wildobst- und Obstgehdlzen zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Fur die Anpflanzungen sind Geholze gemal Pflanzliste unter Punkt 11.2.1
zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Nicht
bepflanzte Grunflachen sind als extensiv gepflegte Wiesenflache anzulegen.

1.2 Private Grinflache — Parkanlage mit Spielplatz
Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" ist parkartig mit
Geholzgruppen, Einzelbdumen und Wiesenflachen dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Die vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
artengleich zu ersetzen. Innerhalb der Grinflache sind Elemente zur
Gartengestaltung, wie Pavillons, Wege, Gewasser, Kommunikations-/
Aufenthaltsflachen sowie ein Spielplatz zulassig.

1.3 Private Grinflache — Schutzgrin
Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" dient der
Abschirmung des Sondergebietes — Ferienhausgebiet gegenliber der Stralle "Am
Golfplatz" im Westen. Die innerhalb der festgesetzten Griinflache vorhandene
Hecke ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang artengleich zu
ersetzen.

1.4 Private Grinflache — Abstandsgrin
Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Abstandsgrin" dient der
Abschirmung des Plangebietes gegeniber den sidlich gelegenen
Baugrundstiicken. Die vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen.

2, ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

21 Far Anpflanzungen innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Streuobstwiese" sind ausschlieRlich Gehdlze gemal Pflanzliste
in folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
alte Kultursorten (Hochstamm, mind. 14/16 cm Stammumfang):

Apfelsorten (Malus spec.):
- ~.Mecklenburger Kénigsapfel®,
- ~.Mecklenburger Orangenapfel®,
- ,Doppelmelone®,
- ,Doppelter Nonnenapfel®,
- ,Gelber Richard®,
- ~Prinzenapfel,
- ,Doberaner Renette",
- »1raubchenapfel”.
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Birnensorten (Pyrus spec.):

- »2Augustbirne®,

- ,Grumbkower Butterbirne®,

- ,Goldrenette Romischer Kikker*,
- ,Grafin von Paris®,

- L~Wallbirne®,

- .Klevenowsche Birne“.
Kirschsorten (Prunus spec.):

- Vogelkirsche (Prunus avium),

- ~Schneiders Spate Knorpelkirsche®,
- .Hedelfinger Riesenkirsche®,

- LKassens Frihe Herzkirsche".
Pflaumensorten (Prunus spec.):

- ~Frahe Fruchtbare®,

- Ltalienische Zwetsche*.

3. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen werden im weiteren Planverfahren ergénzt; ggf. ist die
Streuobstwiese heranzuziehen.

4. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE
VON GEWASSERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

4.1 Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume und Gehdlzbestande sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen; bei Abgang sind sie artengleich
nachzupflanzen.

4.2  Anpflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang artengleich nachzupflanzen.

lil. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

1. DACHER

1.1 Die Hauptdacher der Hauptgebdude sind innerhalb des Baubereiches 1 geman
Planzeichnung — Teil A zulassig:

- als symmetrische Satteldacher.
1.2 Innerhalb des Baubereiches 2 gemall Planzeichnung — Teil A sind folgende
Dachformen zulassig:
- symmetrisches Satteldach
- Flachdach.
1.3 Der First istimmer in Langsrichtung des Gebaudes anzuordnen.
1.4  Als Dacheindeckung der Hauptdacher der Hauptgebaude sind zulassig:
- naturrote Tondachziegel oder naturrote Betondachpfannen.
Planungsstand: 19. Oktober 2022 - Beschlussvorlage Vorentwurf 4
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Unzuldssig sind glanzende, wie glasierte und edelengobierte, Dachziegel und
Dachsteine. Zulassig sind einfach engobierte Dachsteine. Ebenfalls sind Dachziegel
und Dachsteine nur mit leichter Changierung zulassig; nuancierte bzw. bunte Téne
sind unzulassig.

Innerhalb des Baubereiches 2 gemal Planzeichnung — Teil A sind dartber hinaus
folgende Dacheindeckungen fur Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher zulassig:
- Grindach,

- mit Bitumen-, Kunststoff- oder Elastomerbahnen mit und ohne Deckschicht, z.B.

Kies.

1.5 Dachaufbauten sind unzuldssig; ausgenommen sind Dachlaternen. Die Dacher von
Dachlaternen sind in der gleichen Dachform und —neigung wie die Hauptdacher zu
errichten.

1.6 Die Zulassigkeit von Solaranlagen ist von den Festsetzungen unberthrt.

2, FASSADEN

2.1 Die Fassaden der Hauptbaukoérper sind nur zulassig:

- aus Verblendmauerwerk im roten Farbspektrum sowie im hellen Farbspektrum
der grauen, braunen, gelben und beigefarbenen Farbtone.

- verputzt: Farbténe im roten Farbspektrum sowie im hellen Farbspektrum der
grauen, braunen, gelben und beigefarbenen Farbténe.

2.2 Innerhalb des Baubereiches 2 gemal} Planzeichnung — Teil A sind daruber hinaus
zulassig:

- Holzfassaden.

3. WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldassig. Werbeanlagen mit
fimmerndem oder wechselndem Licht sind unzuldssig. Hinweis- und Werbeschilder
sind bis zu einer GrofRe bis zu 1 m? zulassig.

4. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen unter 111.1
bis 111.6 verstot, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V
und kann mit BuRgeld geahndet werden.

V. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. DENKMALSCHUTZ
Baudenkmale sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Bodendenkmale sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht bekannt.

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

2. FESTPUNKTE DER AMTLICHEN GEODATISCHEN GRUNDLAGENNETZE DES
LANDES MECKLENBURG-VORPOMMERN

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche
Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und
Vermessungsnetz — GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBUI. M-V S.
713) gesetzlich geschitzt.

V. HINWEISE
1. BODENSCHUTZ

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstuck sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafur, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und
die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

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

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

2. ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere Bodenschutzbehoérde
des Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist
als Abfallbesitzer nach §15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Alle BaumalRnhahmen sind so vorzubereiten und durchzuflihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

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

Munitionsfunde sind nicht auszuschlie3en. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebUhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-
Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor
Baubeginn empfohlen.

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

GemalR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Gefahrdungen flr auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

4, GEWASSERSCHUTZ

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- und
bleigedeckten Dachflachen abfliet, gilt als belastet. Eintrdge von belastetem
Niederschlagswasser in das Grundwasser sind grundsatzlich auszuschlief3en.

Mit den Bauarbeiten Im Plangebiet sind eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.

Lagerung, Abflllen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen oder
Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefadhrdenden Stoffen hat auf der
Grundlage des § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so zu erfolgen,
dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchflihrung der Planung Erdaufschllisse auch Flachenkollektoren
oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen notwendig, mit denen unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt
wird, sind diese gemall § 49 Abs. 1 WHG einen Monat vor Baubeginn bei der
unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige
Grundwasserabsenkungen wahrend der Baumalinahmen zu.

Der natlrliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstuck darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstlicks behindert
werden bzw. zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundsticks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden.

5. HINWEISE ZU VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen dirfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht Uberbaut
oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und Sicherheitsabstande
einzuhalten. Konkrete Angaben machen die Versorgungstrager auf Anfrage. Im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausflihrungsplanung und
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8.1

8.2

Bauausfiihrung die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen
und Kabel zu beachten.

SCHIFFFAHRT

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemal® § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstralliengesetzes (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der
WasserstralRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem
Wasserstralden- und Schifffahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

GEHOLZSCHUTZMARNAHMEN

Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzaune zu schiitzen, so zu erwarten ist,
dass die Baume durch BaumalRnahmen beeintrachtigt werden konnten.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Gehdlzschnitt und Gehdlzbeseitigung

Der Schnitt oder die Beseitigung von Gehdlzen darf gemafl § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar eines jeden Jahres durchgefiihrt werden. In einem anderen
Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuldssig.
Ausnahmen auf3erhalb dieser Zeit sind nur zulassig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG eingehalten werden. Der Nachweis, dass
keine geschutzten Tierarten (z.B. Brutvogel, Fledermdause) vorkommen bzw.
erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den Verursacher der zustandigen
Naturschutzbehodrde rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnahme vorzulegen.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Brutvogel

Um den Verbotstatbestand der Tétung fur die Brutvogelarten gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, sind die Arbeiten der Baufeldfreimachung/ Berdumung
der Freiflachen und das Entfernen von Geholzen im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum letzten Tag im Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

Reptilien und Amphibien

Um den Verbotstatbestand der Toétung fur die Artengruppen Reptilien und
Amphibien geman § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist bei Erdarbeiten darauf
zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Graben und Gruben
schnellstmdglich zu verschlielten sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere
(Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben und Gruben zu entfernen sind.

Nachtaktive Insekten, Flederméause

Die AuRenbeleuchtung ist zum Schutz von nachtaktiven flugfahigen Insektenarten
und Fledermausen so zu gestalten, dass diese nicht durch das Licht angelockt
werden.
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen flir den Bereich
des ehemaligen Golfhotels in Hohen Wieschendorf

Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Planungsgegenstand

1.1 Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34
An die Gemeinde Hohenkirchen wurde der Antrag zur Einleitung eines
Aufstellungsverfahrens fur die Flache im Bereich des ehemaligen Golfhotels in
Hohen Wieschendorf gerichtet. Die Umnutzung der Hotelanlage zu
Ferienapartments wurde seitens des Landkreises bereits mit dem Bescheid
vom 09. Dezember 2021 genehmigt. Fur die Errichtung einer Sauna mit
Ruheraum auf der Freiflache wurde die Genehmigung jedoch aus
planungsrechtlicher Sicht versagt. Es besteht nun die Absicht die notwendige
planungsrechtliche Grundlage durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
schaffen. Diesem Antrag des Vorhabentragers hat die Gemeindevertretung am
06. April 2022 =zugestimmt. Die Verbesserung der Ausstattung der
Ferienwohnanlage tragt zur Nutzung der Ferienapartments Uber die
Hauptsaison hinaus bei.

1.2 Erforderlichkeit der Planung
Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ist die planungsrechtliche
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben gemaf § 35 BauGB vorzunehmen.
Die Errichtung der Saunaanlage auf Freiflachen ist nicht zulassig. Zur
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34
erforderlich.

1.3 Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 in Hohen
Wieschendorf wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den Golfplatz,

- im Osten: durch den Golfplatz,

- im Suden: durch die bebauten Grundstiicke "Birdieweg" Nr.
2a, 2b, 2c und 4a, 4b, 4c sowie die
Stellplatzanlagen nérdlich des "Birdiewegs",

- imWesten: durch die Stralle "Am Golfplatz".

1.4 Plangrundlage
Fir den Vorentwurf dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros
Kerstin Siwek, 23970 Wismar, vom 11. Oktober 2022 als Plangrundlage unter
Verwendung folgender Bezugssysteme:
- Lagebezug: ETRS 89,
- Hoéhenbezug: DHHN2016.

1.5 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen
besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1: 1.000 mit der

Planzeichenerklarung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den &rtlichen

Bauvorschriften Uber die dulere Gestaltung,
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen flir den Bereich
des ehemaligen Golfhotels in Hohen Wieschendorf

1.6

3.1

- und der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan Nr. 34 wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden - dem Stand des
Aufstellungsverfahrens entsprechend - beigefligt.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20. Juli 2022 (BGBI. | S.1353),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geadndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

Wahl des Planverfahrens

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den Bebauungsplan in einem zweistufigen
Regelverfahren nach den Vorgaben des BauGB auf.

Einordnung in libergeordnete und értliche Planungen

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Hohenkirchen ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) als landlicher Raum mit glnstiger
Wirtschaftsbasis ausgewiesen. Das Gemeindegebiet liegt in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (gemal LEP M-V Programmsatz 4.5 (3) und
RREP WM 3.1.4 (1)) sowie fir Kisten- und Hochwasserschutz (RREP WM 5.3
(2)).

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich gemafl LEP M-V Programmsatz 4.6
in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Diese Gebiete werden im RREP WM
weitergehend  differenziert nach  Tourismusschwerpunktrdumen  und
Tourismusentwicklungsraumen. Die Gemeinde Hohenkirchen gehort zum
Tourismusschwerpunktraum  ,Westmecklenburgische = Ostseekiste®.  Der
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen flir den Bereich
des ehemaligen Golfhotels in Hohen Wieschendorf

Tourismus stellt in besonderem MalRe einen Wirtschaftsfaktor dar, der
vertraglich entwickelt werden soll. Die touristischen Angebote sollen
abgestimmt auf die touristische Infrastruktur gesichert, bedarfsgerecht erweitert
und qualitativ verbessert werden. Hierbei soll die Kapazitatsentwicklung
umweltfreundlich und landschaftsvertraglich fur Urlauber und auch fur
Tagesgaste erfolgen. Dazu sind vielfaltige, ausgewogene und sich erganzende
Angebote zu schaffen.

Das mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte Planungsziel erfillt die
Anforderungen, die das RREP WM an Tourismusschwerpunktraume stellt. Mit
dem Vorhaben kann das touristische Angebot qualitativ verbessert werden; die
Aufenthaltsqualitat wird verbessert und die Aufenthaltsdauer der Gaste kann
sich verlangern, maoglichst saisonverlangernd bis ganzjahrig. Gemeinsam mit
den bereits von der Gemeinde aufgestellten Bebauungspldanen Nr. 27 und
Nr.28 in Hohen Wischendorf wird zur Starkung des Tourismus als
Wirtschaftsfaktur beigetragen.

3.2 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Hohenkirchen verfigt  Uber einen  wirksamen
Flachennutzungsplan. Dieser ist fir den Bebauungsplan Nr. 34 zugrunde zu
legen.
Im wirksamen Flachennutzungsplan hat die Gemeinde Hohenkirchen sind
folgende Darstellungen im Bereich des Vorhabens getroffen worden:

- Fremdenbeherbergung und touristische Infrastruktur (§ 11 Abs. 2
BauGB).

Es wird davon ausgegangen, dass das Entwicklungsgebot mit dem
vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten ist.

3.3 Geltendes Recht
Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ist die planungsrechtliche
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben gemaf § 35 BauGB vorzunehmen.
Das Vorhaben befindet sich im Aufienbereich.

3.4  Schutzgebiete-Schutzobjekte
Internationale Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt auBerhalb von internationalen Schutzkategorien.
Ostlich, westlich und nérdlich des Plangebietes befindet sich das Gebiet
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) "Wismarbucht" (DE_1934-302).
Das europdische Vogelschutzgebiet (VSG) "Wismarbucht und Salzhaff"
(DE_1934-401) Uberlagert sich in der Nahe des Plangebietes mit dem GGB
"Wismarbucht" (DE_1934-302).
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Begrundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Bereich
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Lage des Bebauungsplanes
Nr. 34 der Gemeinde
Hohenkirchen

Abb. 1: Lage des Plangebietes und des GGB "Wismarbucht" (Quelle: www.gaia-mv.de,
abgegriffen am 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung)

VSG ,Wismarbucht und
Salzhaff*
DE_1934-401

Lage des Bebauungsplanes
Nr. 34 der Gemeinde
Hohenkirchen

Abb. 2: Lage des Plangebietes und des VSG "Wismarbucht und Salzhaff" (Quelle www.gaia-
mv.de, abgegriffen am 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung)
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen flir den Bereich
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Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulerhalb von nationalen  Schutzgebieten
(Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Flachennaturdenkmale, etc.).
Innerhalb der planrelevanten Umgebung befinden sich ebenfalls keine
nationalen Schutzgebiete.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (gemal § 20 NatSchAG M-V)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34 befinden sich
keine gesetzlich geschutzten Biotope.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in einem Abstand von mehr
als 120 m temporare und permanente Kleingewasser.

/ M S Lage des Bebauungsplanes
/ ) Nr. 34 der Gemeinde
T Hohenkirchen

©,2006 LUNG

Abb. 3: Lage des Plangebietes und der gesetzlich geschitzten Biotope (Quelle: www.gaia-mv.de,
abgegriffen am 13.10.2022, mit eigener Bearbeitung)

Sonstige Schutzkategorien
In der naheren Umgebung befinden sich "sonstige Gebiete mit hohem
Naturwert gemal der Naturschutzforderrichtlinie — NatSchFORL M-V".

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Areal liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes.
Das Vorhaben liegt im AufRenbereich. Die planungsrechtliche Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben ist derzeit nach § 35 BauGB vorzunehmen.
4.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen
Innerhalb des Plangeltungsbereiches
Das Gelande innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist mit einem
Gebaude, welches urspriinglich als Hotel i.Z.m. dem angrenzenden Golfplatz
Planungsstand: 19. Oktober 2022 — Beschlussvorlage Entwurf 8
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Begrundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 34 der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Bereich
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geplant war, bebaut. Die Umnutzung der Hotelanlage zu Ferienapartments
wurde seitens des Landkreises mit dem Bescheid vom 09. Dezember 2021
genehmigt. in den Baugenehmigungsunterlagen sind 37 Ferienappartments mit
je 1 bis 3 Zimmern und insgesamt 76 Betten dargestellt.

Das Gebaude besitzt 3 Vollgeschosse und ein Satteldach mit einer
Dachneigung von 15°, welches gestaffelt errichtet wurde. Im Norden ist eine
grol3e Terrasse vorhanden.

Weiterhin befinden sich auf der Flache Kfz-Stellplatze. Ein Teilbereich der fir
Kfz-Stellplatze angelegten Flache wurde zwischenzeitlich als Minigolfanlage
genutzt.

Desweiteren sind Freiflachen mit Gehoélzen und dstlich des Apartmentgebaudes
mit einem Spielplatz vorhanden.

Abb. 4: Plngbiet mit vorhandener Bebauung und Stellplatz-/ Minigolfanlag sowie sldlich
angrenzende Bebauung (Quelle: Vorhabentrager/ Dezember 2021)

Angrenzend an das Plangebiet

Nordlich und 6stlich befinden sich die Flachen des Golfplatzes.

Sidlich befinden sich Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 der
ehemaligen Gemeinde Gramkow. Hier wurde ein  Sondergebiet
Ferienhausgebiet festgesetzt und ist bereits teilweise realisiert.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Stralte "Am Golfplatz" und weiter
angrenzend Ackerflachen.

4.3  ErschlieBung
4.3.1 Verkehrsinfrastruktur
Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Strafle "Am Golfplatz", Uber die das
Plangebiet erschlossen wird.
Bundes- und Landesstral3en sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
Die Ortslage Hohen Wieschendorf ist Gber die Landesstrafle 01 (L 01) (Klitz —
Wismar) sowie Uber die Kreisstrale 44 (K 44) angebunden. Die Autobahn
Planungsstand: 19. Oktober 2022 — Beschlussvorlage Entwurf 9
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43.2

(A 20) ist die nachste erreichbare Autobahn, welche stdlich von Wismar und
Grevesmuhlen verlauft.

Der Offentliche Personennahverkehr erfolgt Uber die Busse der "NAHBUS
Nordwestmecklenburg GmbH".
Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits aufgrund seiner bisherigen Nutzung und Lage
innerhalb am Rand des Siedlungskérpers mit den Medien der Ver- und
Entsorgung erschlossen.

4.4 Naturrdaumlicher Bestand
Topografie
Es ist eine Hohenlage des Gelandes von ca. 16 m bis ca. 19 m G NHN
(DHHN2016) vorzufinden. Das Gelande fallt in sudostliche Richtung ab.
Landschaftsbild und Erholung
Der Geltungsbereich umfasst ein bereits bebautes Gebiet am nérdlichen Rand
des Siedlungsbereiches von Hohen Wieschendorf. Das Areal befindet sich in
erhéhter Lage mit abfallendem Gelande Uber den Golfplatz in Richtung der
Ostsee.
Keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen und von
Waldflachen.
Die Lage in Ostseendhe bietet hervorragende Ausgangsbedingungen fir die
Erholungsnutzung. Es bieten sich zahlreiche Mdglichkeiten flr Aktivitaten, wie
Baden, Wandern/ Spazierengehen, Radfahren, Wassersport, etc..
Natur- und Artenschutz
Gemall § 20 NatSchAG M-V geschuitzte Biotope sind durch die vorliegende
Planung nicht beruhrt.
Das Gebiet ist bereits bebaut und es sind Freiflachen mit Gehdlzen vorhanden.
Die Aufnahme und Bewertung des naturrdumlichen Bestandes
(Gehdlzstrukturen, Schutzgebiete, Biotop-/ Artenschutz, etc.) erfolgt im weiteren
Aufstellungsverfahren.

4.5 Sonstiges
Denkmale sind im Bereich des Vorhabens nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.

4.6 Eigentumsverhiltnisse im Plangebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 liegt auf Flachen im privaten
Eigentum.
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5. Planungsziele und Planungsalternativen

5.1 Ziele und Zwecke der Planung
Die Planungsziele bestehen in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung einer Sauna auf der projektzugehdrigen
Freiflache sowie Anlage einer Streuobstwiese auf einer Flache, die nicht dem
Projekt zugeordnet ist, sowie in der Regelung der Flachen fur die
Nebenanlagen. Der derzeitige Bestand der Ferienapartmentanlage soll mit der
Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert werden.
Weiterhin besteht die Maoglichkeit die Errichtung von Nebenanlagen, wie
Fahrradunterstellmdglichkeiten etc. mit dem Bebauungsplan zu regeln.

5.2 Planungsalternativen
Die Errichtung einer Sauna mit Ruheraum auf der Freiflache der
Ferienwohnanlage sind aus planungsrechtlicher Sicht nicht zulassig (§ 35 Abs.
2 und 3 BauGB). Innerhalb des Gebaudes bestehen keine Mdglichkeiten zur
Unterbringung einer Sauna.
Somit wurde die Sauna nicht wie beabsichtigt errichtet werden kénnen.
Diesbezligliche Planungsalternativen kénnen nicht aufgefiihrt werden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Unter Beriicksichtigung der Planungsziele und des aktuellen Bestandes wird
ein Sondergebiet — Ferienhausgebiet gemal® § 10 Abs. 2 und 4 BauNVO
festgesetzt. Das Gebiet dient zu Zwecken der Erholung dem touristisch
genutzten, ferienmafligen Wohnen Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis mit den dazugehoérigen Anlagen und Einrichtungen
zur Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich stéren.
Die Dauerwohnnutzung ist grundsatzlich ausgeschlossen.
Die Bettenanzahl wurde gemal} der Baugenehmigung vom 09. Dezember 2021
in der Festsetzung verankert, um die Dimension der Ferienbetten zu
begrenzen. Es wurde eine bestandsorientierte Festsetzung getroffen; eine
Intensivierung der Ausnutzung ist nicht das Planungsziel. in den
Baugenehmigungsunterlagen sind 37 Ferienappartments mit je 1 bis 3 Zimmern
und insgesamt 76 Betten dargestellt.
Neben den Ferienwohnungen sind Anlagen fur gesundheitliche und sportliche
Zwecke, wie die geplante Saunaanlage, allgemein zuldssig. Da es sich um
einen Angebotsplan handelt, wird ein Nutzungskatalog fir die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen aufgenommen, die als Erganzung fur die
Ferienwohnnutzung sinnvoll sind und ebenfalls zur Verldngerung der
Nutzungsdauer und Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt beitragen kdnnen.
Diese Festsetzungen sind unabhangig vom derzeitigen Bestand getroffen und
mit Blick in die Zukunft in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Far den Baubereich 2 wurde ausdricklich formuliert, dass hier nur eine
Saunaanlage zulassig sein soll. Damit soll planungsrechtlich gesichert werden,
dass aulRerhalb des Baubereiches 1 noch weitere Ferienwohnungen entstehen
kdénnen.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen wie folgt
bestimmt:

- Grundflachenzahl GRZ 0,30 als Hochstmal},

- Zahl der Vollgeschosse lll bzw. | als Héchstmald,

- Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmald.

Die GRZ wurde unter Berlcksichtigung des planerischen Konzeptes
festgesetzt. Die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,30 darf gemaf § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse von max. Il gilt im Bereich des Baubereiches 1.
Hier wurde auf die vorhandene Bebauung abgestelll. Es besteht das
Planungsziel die bestehende gestaffelte Dachlandschaft kunftig zu erhalten und
somit fir die planungsrechtliche Festsetzung zugrunde zu legen. Daher wird
zusatzlich zu maximalen Traufhohe eine weitere TraufhOhe als zulassig
festgesetzt (sh. Abb. 4 Foto des baulichen Bestandes).

Im Baubereich 2 soll lediglich eine Saunaanlage entstehen kénnen, so dass
hier eine Bebauung mit 1 Vollgeschoss als ausreichend angesehen und
festgesetzt wird.

Die festgesetzten HoOhen der baulichen Anlagen orientieren sich am
bestehenden Gebdude sowie im Baubereich 2 an dem planerischen Konzept.
Die Festsetzungen der maximalen Vollgeschosse sowie der Hohen der
baulichen Anlagen wurden getroffen, da aufgrund der Lage am Ortsrand einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes entgegengewirkt werden soll.

6.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenze des Baubereiches 1 umschlieft im Wesentlichen das
Bestandsgebaude zuzlglich der geplanten Terrassen.
Daruber hinaus werden keine Flachenerweiterungen vorgesehen, wie z.B.
Anbauten 0.a..
Im Baubereich 2 wurde die Baugrenze mit einer GroRe von 10 m x 10 m
festgesetzt, so dass hier genlgend Platz fur die Unterbringung einer
Saunanlage besteht.
Weiterhin wird die Bebauung mit Einzelhusern in der offenen Bauweise als
zulassig festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich am Planungsziel und der
Bestandserhaltung. Darliber hinaus wird bereits eine Limitierung durch die
getroffenen Festsetzungen, wie Baugrenzen, getroffen.

6.3 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Mit der Festsetzung wird klargestellt, dass Stellplatze innerhalb des
festgesetzten Sondergebietes nur aufgrund des durch die zuldssige Nutzung
verursachten Bedarfes zulassig sind.
Es sind bereits Stellplatze im Plangebiet vorhanden. Die Stellplatze kdnnen
aufgrund des Bedarfes fur die Ferienhausnutzung reduziert werden. Nunmehr
wurde je Ferienwohnung 1 Stellplatz vorgesehen, zusatzlich werden 3
behindertengerechte Stellplatze sowie 3 Besucher- bzw. Personalstellplatze
vorgesehen. Die kunftig bendtigte Stellplatzflache wird in ihrer Lage mittels
Festsetzung einer entsprechenden Flache verortet.
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Zur Unterbringung der Millcontainer auf dem privaten Grundstiick in der Nahe
der Anbindung an die Stralke "Am Golfplatz" soll ein Schuppen in die Kfz-
Stellplatzanlage integriert werden. Weiterhin besteht die Absicht eine Anlage flr
die sichere Unterbringung von Fahrradern (Boxen/ Gebaude) auf der Freiflache
nordlich der Kfz-Stellplatzanlage zu errichten (ca. 1 Box je 1 Ferienwohnung).
Bei beiden Anlagen handelt es sich um Nebenanlagen. Mit der Festsetzung von
Flachen fir die Errichtung von zwei Nebengebauden fur die Unterbringung der
Mullcontainer sowie fiir die Unterbringung von Fahrradern lassen sich diese
Flachen fir deren Anlage auf dem Baugrundstick verorten. Eine
entsprechende Regelung nimmt die Gemeinde mit dem Bebauungsplan vor.

Die Errichtung von Nebenanlagen wird auf die im Plan festgesetzten Flachen
beschrankt.

Die Gemeinde schliel3t die Errichtung von Garagen, zu denen auch Carports
gehdren aus. Es handelt sich hier um Ferienwohnen und die zugehdrigen
Anlagen sollen hinter denen des Dauerwohnens zurickbleiben.
Ausnahmsweise soll die Uberdachung der Stellplatze zuldssig sein, wenn die
Dacher mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden, um die Nutzung von
regenerativen Energien zu fordern.

Baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an
oder auf Dach- und AuRenwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
innerhalb von Gebduden gelten auch dann als Anlagen im Sinne des § 14
Abs.1 Satz 1 BauNVO, wenn die erzeugte Energie vollstdndig oder
Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.

Mit der Festsetzung 4.4 wird klargestellt, dass eine Ortliche Beschrankung fiur
diese Anlagen nicht gilt, so dass innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache in, an oder auf Dach- und AuRenwandflachen der
Hauptgebaude bzw. in den Gebauden diese Anlagen installiert werden duirfen.
Die Errichtung auf Freiflachen wird damit nicht ermdglicht.

Gemall § 14 Abs. 1a BauNVO sind Nebenanlagen, die der o&ffentlichen
Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen, in den
Baugebieten zulassig. Ein Ausschluss oder eine Einschrankung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1a BauNVO wird nicht vorgenommen.

Gemald § 14 Abs. 2 BauNVO kdénnen die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie
fir Anlagen flr erneuerbare Energien, soweit nicht Abs. 1 Satz 1 oder Absatz
1a Anwendung findet.

Anders als in § 14 Abs. 1 BauNVO sind die Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
BauNVO nicht dem einzelnen Baugebiet zugeordnet.

Die Zulassigkeit besteht nur im Rahmen einer Ausnahme und bedarf einer
besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung.

6.4  Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen
Im Bereich des bestehenden Gebaudes wurden 2 Flachen fir Abgrabungen
festgesetzt. Im Zusammenhang mit der Umnutzung des Gebaudes zu einer
Ferienwohnanlage wurde auch eine entsprechende Nutzung des
Erdgeschosses mit vorgelagerten Terrassen vorgesehen. Dies ist bereits
Bestandteil der Baugenehmigung vom 09. Dezember 2021.
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6.5

Die Festsetzung wurde unter Berlcksichtigung der vorgenannten
Baugenehmigung getroffen.

Griinordnerische Festsetzungen

Unter Berlcksichtigung der planerischen Zielsetzung eine Streuobstwiese auf
den ehemals als Stellplatzanlage bzw. Minigolfanlage genutzten Flachen
anzulegen, wurde die Festsetzung entsprechend getroffen. Es handelt sich um
eine private Grinflache. Fiur die Anpflanzung sollen alte Kultursorten verwendet
werden. Dies dient dem Erhalt der Vielfalt der Obstsorten sowie gleichermalien
dem Erhalt von Kulturgut; heimische Obstsorten kdnnen somit weiter Bestand
haben.

Die weiteren Festsetzungen sollen die bereits vorhandenen Bestande bzw.
Ausstattungen planungsrechtlich sichern:

- Ostlich des bestehenden Gebaudes mit Ferienwohnungen: private
Grinflache — Parkanlage mit Spielplatz.

- die bestehende Hecke auf dem privaten Grundstlick entlang der Stralle
"Am Golfplatz" soll in ihrem Bestand gesichert werden. Es wurde eine
Festsetzung zur Erhaltung getroffen. Die Flache wurde als Grinflache
festgesetzt, nicht als Baugebietsflache. Da die Hecke der Abschirmung
des Ferienhausgebiets gegeniber der Stralle dient, wurde die
Zweckbestimmung "Schutzgrin" gewahlt. Die Hecke ist dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

- Zwischen der geplanten Streuobstwiese und dem sudlich gelegenen
Baugebiet mit Ferienwohnungen ist bereits eine Grinflache mit Wall und
Geholzen vorhanden. Da die Flache der Abschirmung des Plangebietes
gegenluber der sddlich gelegenen Bebauung dient, wurde die
Zweckbestimmung "Abstandsgrun" gewahlt. Die vorhandenen Gehodlze
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

Ob Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im vorliegenden Bebauungsplan festzusetzen
sind, wird im weiteren Aufstellungsverfahren festgelegt. Ggf. ist die Anlage der
Streuobstwiese entsprechend zu sichern.

Es wurden fur die vorhanden Geholze Festsetzungen zur Erhaltung getroffen.
Es wird eindeutig festgesetzt, dass die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten
Einzelbdume und Gehodlzbestande dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie
bei Abgang artengleich nachzupflanzen sind.

Gleichermalien sind auch die Anpflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
dauerhaft zu erhalten und 2zu pflegen und bei Abgang artengleich
nachzupflanzen.

Ortliche Bauvorschriften

Es werden einzelne Festsetzungen zur aulleren Gestaltung baulicher Anlagen
gemall § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften
wurden unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes unter
Beachtung des bereits vorhandenen baulichen Bestandes fomuliert.

Die ortlichen Bauvorschriften werden erganzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen, um positiv auf das Ortsbild einzuwirken.
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8.1

Es wurden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu
- Dacher,
- Fassaden,
- und Werbeanlagen

getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen.

Dacher

Fir den Baubereich 1 wurde die Festsetzung unter Berlcksichtigung des
baulichen Bestandes getroffen.

Fir den Baubereich 2 soll neben einer Anlehnung an die Dachform des
bestehenden Hauptgebdudes auch die Errichtung eines Flachdaches
ermoglicht werden.

Die Dacheindeckung wurde unter Bericksichtigung des Bestandes und der
regionaltypischen Bauweise festgesetzt; fir die Saunaanlage sollen bei
Errichtung eines Flachdaches entsprechende Ausflihrungen zulassig sein.
Unter Berucksichtigung des baulichen Bestandes wurden sogenannte
Dachlaternen als zulassig festgesetzt.

Es wurde klargestellt, dass die Zulassigkeit von Solaranlagen (Solarthermie,
Photovoltaik) von den Festsetzungen nicht berthrt ist.

Fassaden

Die Festsetzungen wurden unter Berlicksichtigung des baulichen Bestandes
getroffen. Darlber hinaus soll fir die Neuerrichtung innerhalb des
Baubereiches 2 eine Holzfassade méglich sein.

Werbeanlagen
Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der positiven Ortsbildgestaltung.

Werbeanlagen sollen in vertraglichem Mal} zulassig sein, jedoch die Umgebung
nicht beeintrachtigen ("flimmerndes oder wechselndes Licht") und ebenso das
Landschaftsbild nicht verunstalten.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung einer BulRgeldvorschrift dient dazu, um Verstdlie gegen die
vorgenannten Festsetzungen Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.

Immissions- und Klimaschutz

Im Plangeltungsbereich und seiner immissonsschutzrelevanten Umgebung
befinden sich keine Anlagen, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
genehmigt bzw. angezeigt wurden. Eine Betroffenheit hinsichtlich des
Planvorhabens ist daher nicht gegeben.

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die
Zielvorgaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen
Stellenwert erlangt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt.
Klimaschutzbezogene Regelungen kdénnen somit von den Stadten und
Gemeinden getroffen werden.

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 die sog.
Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung
sollen Bauleitplane gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRnahmen, die dem
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Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Belange sind in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen.

Es wird eine bereits bebaute Flache genutzt. Die Bebauung mit dem
Hauptgebaude der Ferienapartmentanlage ist bereits vorhanden. Dies ist
grundsatzlich positiv zu bewerten.

Weiterhin ist bei Realisierung der Planung von einer Entsiegelung durch die
Anlage der Streuobstwiese auf einem Teil der bisherigen Stellplatzflachen bzw.
Minigolfflachen auszugehen.

8.2 Immissionsschutz — Larm
Die Anforderungen an gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung sind einzuhalten.
Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen des Plangebietes liegen nicht vor.
8.3 Immissionsschutz — Geriiche
Aufgrund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass Geruche,
beispielsweise aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung von Flachen, nicht
von Belang fur die vorliegende Bauleitplanung sind.
9. Verkehrliche ErschlieBung
Erschlielung
Das Plangebiet wird auch weiterhin Uber die Stral’e "Am Golfplatz" erschlossen.
An der Erschlieffungssituation wird sich aufgrund der vorliegenden Planung
nichts andern.
Ruhender Verkehr
Der Bedarf an Kfz-Stellplatzen und Fahrrad-Stellplatzen aufgrund der Nutzung
mit dem Ferienwohnen wird bericksichtigt. Daher wird eine Anpassung der Kfz-
Stellplatze vorgenommen (Reduzierung der bisherigen Stellplatz-Flachen).
Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist wie folgt vorgesehen:
- 1 Kfz-Stellplatz je 1 Ferienwohnung => 37 Stellplatze.
- 3 Kfz-Stellplatze behindertengerecht,
- 3 Kfz-Stellplatze fiir Besucher.
In der Summe sind 43 Kfz-Stellplatze vorzusehen.
Fahrrad-Stellplatze sollen neu geschaffen werden. Es wird 1 Fahrrad-Stellplatz
je 1 Ferienwohnung in Ansatz gebracht. Auch fiir Ferienwohnungen wird es als
wichtig erachtet fur die Fahrrdder der Feriengaste Abstellmdglichkeiten zu
schaffen, die Witterungsschutz sowie Diebstahlschutz bieten. Es ist im Sinne
eines landschafts- und umweltvertraglichen Urlaubs, wenn die Feriengaste das
Fahrrad nutzen, um die Umgebung zu erkunden.
10. Ver- und Entsorgung
Aufgrund des Bestandes ist davon auszugehen, dass die Ver- und Entsorgung
fir das Plangebiet bereits gewahrleistet ist.
Im Einzelnen werden die Ver- bzw. Entsorgungsunternehmen im Rahmen der
Beteiligungsverfahren um lhre planrelevanten Anregungen und Hinweise
gebeten.
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10.1 Wasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fiir die Bevolkerung, die
gewerblichen und sonstigen Einrichtungen besteht gemaf § 43 Abs. 1 LWaG in
der Ortslage Hohen Wieschendorf flr den Zweckverband Wismar. Die
Versorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber die Anlagen des
Zweckverbandes sichergestellt.

Die Versorgung des Plangebietes ist Uber einen vorhandenen
Trinkwasseranschluss gewahrleistet.

Anpassungen aufgrund der vorliegenden Planung sind zwischen dem
Vorhabentrager und dem Zweckverband abzustimmen. Eine
Anschlussgestattung bzw. Anpassung/ Erweiterung des bestehenden
Anschlusses ist beim Zweckverband Wismar zu beantragen.

Durch das Vorhaben werden keine Trinkwasserschutzzonen berthrt.

10.2 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitungspflicht obliegt den Gemeinden gemal § 40 Abs. 1
LWaG. Die Gemeinde hat diese Pflicht gemall § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf
den Zweckverband Wismar Uibertragen.

Fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist bereits ein
Grundsticksanschluss vorhanden.

Anpassungen aufgrund der vorliegenden Planung sind zwischen dem
Vorhabentrager und dem Zweckverband abzustimmen. Eine
Anschlussgestattung bzw. Anpassung/ Erweiterung des bestehenden
Anschlusses ist beim Zweckverband Wismar zu beantragen.

10.3 Oberflaichenwasserbeseitigung

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende
Niederschlagswasser ist entsprechend $ 54 des WHG als Abwasser
einzustufen. Damit unterliegt es grundsatzlich der Abwasserbeseitigungspflicht
der Gemeinde.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG sollte unbelastetes Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Beseitigungs- und Uberlassungspflicht entfallt fir Niederschlagswasser,
wenn dieses verwertet oder versickert wird oder im Rahmen des
Gemeingebrauchs in ein oberirdisches Gewasser/ Klustengewasser eingeleitet
wird.

Nach dem bisherigen Kenntnisstand nimmt im Bereich der Golfanlage inklusive
des ehemaligen Hotels ein vorhandener Teich das dort anfallende
Niederschlagswasser auf; von dort aus erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den
vorhandenen Dorfteich.

Das unbelastete Niederschlagswasser ist entsprechend der vorhandenen
wasserrechtlichen Erlaubnis Uber die bestehenden Anlagen abzuleiten.

10.4 Brandschutz/ Loschwasser

Die Gemeinden sind verpflichtet, die Léschwasserversorgung (Grundschutz)
sicherzustellen (§ 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fur M-V). Dabei sind die
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10.5

10.6

10.7

10.8

Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der
Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erflllen.

Der Brandschutz wird durch die Freiwilige Feuerwehr der Gemeinde
Hohenkirchen gewahrleistet.

Der Loschwasserbedarf ist unter Beachtung des Regelwerkes des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeitsblatt W 405 (derzeit
Fassung Februar 2008 i.V.m. Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar
2015) zu dimensionieren. Hiernach ist die so ermittelte Léschwassermenge fir
die Dauer von mind. 2 Stunden zu sichern.

Das Gebaude liegt in einem Abstand von der 6ffentlichen StralRe "Am Golfplatz"
> 50 m. Die entsprechenden gesetzlichen Regelungen sind einzuhalten.

Die Loschwassersicherung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
gepruft. Der Nachweis der Sicherung des Léschwasserbedarfes wird vor dem
Satzungsbeschluss erbracht.

Elektroenergieversorgung

Unter Berucksichtigung des baulichen Bestandes ist zur Versorgung mit
Elektroenergie bereits ein Grundstlicksanschluss vorhanden.

Konkrete Angaben zur Versorgung mit Elektroenergie sind wahrend des
Aufstellungsverfahrens vom zustandigen Versorgungsunternehmen bzw.
Netzbetreiber mitzuteilen.

Gasversorgung

Die aktuellen Angaben und Hinweise zur Versorgung des Plangebietes mit Gas
sind vom zustandigen Versorgungsunternehmen wahrend des
Planaufstellungsverfahrens mitzuteilen.

Telekommunikation

Die Versorgung in Bezug auf die Telekommunikation ist weiterhin durch die
Bestandsanlagen zu gewahrleisten.

Die aktuellen Angaben und Hinweise zur Versorgung des Plangebietes sind von
der Telekom Technik GmbH wahrend des Aufstellungsverfahrens mitzuteilen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Nordwestmecklenburg. Die
Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg.
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1. Flachenbilanz
Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 werden die Flachen in einer GroéRe von
ca. 1,12 ha Uberplant. Die Flachennutzungen gliedern sich wie folgt auf:
Art der Flachennutzung FlachengroBe in [m?]
Baugebietsflachen 6.248
SO — Ferienhausgebiet 6.248
davon innerhalb der Baugrenzen 1.781*
Griinflachen 4.997
Schutzgrin, priv. 374
Streuobstwiese, priv. 1.820
Abstandsgrin, priv. 1.026
Parkanlage, priv. 1.777
11.245 m?
Flache des Geltungsbereiches =1,12 ha
*keine Anrechnung, da bereits an anderer Stelle in die Gesamtsumme eingeflossen
12. Wesentliche Auswirkungen der Planung
12.1 Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung
Es wird eine bereits bebaute Flache am Siedlungsrand Uberplant. Derzeit wird
das Plangebiet planungsrechtlich dem AulRenbereich zugeordnet.
Die touristische Nutzung wird weiterhin verfolgt.
12.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevolkerung
Der Tourismus als Wirtschaftszweig wird gestarkt.
12.3 Auswirkungen auf ausgeiibte und zulassige Nutzungen
Die urspriingliche Nutzung Hotel wurde bereits mit der Baugenehmigung vom
09. Dezember 2021 in eine Ferienwohnnutzung geandert.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Nutzung gesichert und
Moglichkeiten der Erweiterung in Bezug auf die zugehdrigen infrastrukturellen
Anlagen sowie Nebenanlagen gesteuert.
12.4 Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe
Wohnfolgebedarfe (Kita/ Schulen/ Senioreneinrichtungen) werden unter
Berucksichtigung der Ferienwohnnutzung nicht erwartet.
12.5 Verkehrliche Auswirkungen
Das Plangebiet ist Uber das vorhandene StralRen- und Wegenetz der Gemeinde
Hohenkirchen zu Ful3, per Fahrrad oder per Kfz erreichbar.
Aufgrund der vorliegenden Planung wird nicht mit einer Zunahme der
Verkehrsmengen gerechnet.
12.6 Auswirkungen auf die Umwelt
Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im weiteren Verfahren im
Umweltbericht dargelegt.
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12.7

Es wird Flache Uberplant, die bereits zu Ferienwohnzwecken genutzt wird. Es
werden weder landwirtschaftlich noch als Wald genutzte Flachen umgenutzt.

Eingriffe in den Naturhaushalt

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind zu beachten. Es werden sowohl
neue Versiegelungen erméglicht, jedoch werden auch Flachen entsiegelt.
Ausfuhrliche Darlegungen erfolgen diesbezlglich im weiteren
Planaufstellungsverfahren.

Die geplante Streuobstwiese ist ggf. als Flache bzw. MalRinahme zum Ausgleich
heranzuziehen.

Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes werden keine Baum- oder
Gehdlzrodungen erforderlich.

Die vorhandenen Gehdlze sollen erhalten bleiben und werden entsprechend
festgesetzt. Mit den Festsetzungen wird im Falle eines Abgangs die
artengleiche Nachpflanzung gesichert.

Natura 2000-Gebiete

Aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Planungsabsicht geht
die Gemeinde davon aus, dass sowohl auf das europaische Vogelschutzgebiet
(VSG) ,Wismarbucht und Salzhaff sowie auch auf das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Wismarbucht® keine anderen
Auswirkungen als ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten
sind und somit keine erheblichen Auswirkungen beachtlich sind. Deshalb wird
auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung (Vorprifung) bezlglich der Schutz- und
Erhaltungsziele der vorgenannten Natura 2000-Gebiete verzichtet.

Artenschutz

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen bereits genutzten
Ferienhausstandort. Die Freiflachennutzung auf der Flache zu sportiven und
sonstigen Freizeitaktivitaten ist bereits jetzt moglich.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind deshalb nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht berthrt. Es gelten die gesetzlichen Regelungen. Es wurden
entsprechende Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen unter Hinweise in
den Text — Teil B aufgenommen.

Kosten

Die Kosten fir die Bauleitplanung sowie flr die Realisierung einschl.
notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen sowie den Betrieb des
Vorhabens werden vom Vorhabentrager getragen. Die Kostenibernahme wird
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager in einem stadtebaulichen
Vertrag vereinbart.
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Teil 2

Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

Der Begriindung sind gemal § 2a Nr. 2 BauGB entsprechend dem Stand des
Verfahrens in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 des BauGB die auf Grund
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes darzulegen.

Im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 ist folgende Gliederung des
Umweltberichtes vorgesehen:

1. Anlass und Aufgabenstellung

2. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

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

4. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

5. Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

6. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.1 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

6.2 Bewertungsmethodik

6.3 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)

6.4 Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

6.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

7. Eingriffs-/ Ausqgleichsermittlung

8. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

9. Zusatzliche Angaben

9.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben
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9.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

9.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

9.4 Referenzliste der Quellen, die fir die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden
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TEIL 3 Ausfertiqung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplanes Nr. 34 der Gemeinde
Hohenkirchen wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
............................. gebilligt.

Hohenkirchen, den........................ne, (Siegel)

Jan van Leeuwen
Burgermeister der Gemeinde Hohenkirchen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde durch das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmihlen

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