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Der Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 lag vom 12.12.2022 bis zum 20.01.2023
offentlich aus. Zeitgleich wiirden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
beteiligt. Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und Abwagung der
vorgebrachten Belange kam es zu keinen inhaltlichen Anderungen der Planunterlagen.

Die Gemeinde hat im Rahmen einer erneuten Prifung der Planunterlagen folgende
redaktionelle Anpassungen an dem Entwurf vorgenommen.

- Die Festsetzung 1.1 zur Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes wurde,
um die stadtebauliche Zielsetzung zu betonen, umformuliert. Inhaltliche Anderungen wurden
damit nicht vorgenommen. Der festgesetzte Nutzungskatalog wurde nicht verandert.

- Die Festsetzung 1.4 wurde um den Zusatz ,als Nebenwohnung“ nach
.Beherbergungsbetrieben” erganzt. Es handelt sich um eine redaktionelle Klarstellung die
dem Wortlaut des Gesetzestextes entspricht.

Da mit den redaktionellen und klarstellenden Anpassungen keine inhaltlichen Anderungen
einhergehen, betrachtet die Gemeinde eine erneute Auslegung als nicht erforderlich.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gemaf § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwégung
eingestellt und gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Nach Durchfihrung
der Abwagung liegen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen vor, um den einfachen
Bebauungsplan Nr. 26 als Satzung zu beschlieZen.

Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 weist ein Sonstiges Sondergebiet ,Landliches Wohnen
mit Beherbergung* aus. Zur Berticksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Rahmen
der 10. Anderung angepasst. Kiinftig wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Landliches Wohnen
mit Beherbergung“, gemaR § 11 BauNVO dargestellt. Da die 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes noch nicht wirksam ist, ist der einf. Bebauungsplan Nr. 26 gemali §
10 Abs. 2 BauGB der hoheren Verwaltungsbehorde zur Genehmigung einzureichen.

Beschlussvorschlag:
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst beschlief3t,

1.

o ks

Die Gemeinde hat die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen
mit folgendem Ergebnis gepruft:

Siehe Anlage. Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

Der Birgermeister wird beauftragt, den Behdrden, sonstigen Tragern
offentlicher Belange sowie den privaten Personen, die Stellungnahmen
vorgebracht haben, das Abwagungsergebnis mitzuteilen.

Die Gemeindevertretung beschliel3t den einfachen Bebauungsplan

Nr. 26 gemal § 10 BauGB als Satzung.

Die Begriindung wird gebilligt.

Der Birgermeister wird beauftragt, den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
dem Landkreis Nordwestmecklenburg zur Genehmigung vorzulegen.

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 tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / aulRerplanméRige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haushaltsfiihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlageln:
1 Beschluss 23 5 23-Plan 1_1500 o6ffentlich
2 Begriind_Beschluss_B26_Warnkenhagen offentlich
3 B26 Warnkenhagen Abwagung offentlich
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SATZUNG DER GEMEINDE KALKHORST

Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26

Teil A - Planzeichnung
M 1:1500

Planzeichenerklarung
€ git die Planzeichenverordnung vom 18, Dezember 1990 (BGBI. 19911 . 56).
2uletzt goandert durch Artikel 3 dos Gesatzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 . 1302).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Pt

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

Statenverkehrsfiache
Straenbegrenzungsine
Grinfchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauG8)
Grinfachon - Verkehsgrin
Sonstige Planzeichen

Gronze des raumichen Geltungsbereichos des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

V=
7/—  vomandene bauiche Aniagen

Vorhandene Flursticksgrenzen
s

T Flursticksnummern
3. Nachrichtliche Ubernahme

Gewasser 11:19/2 und 193, telweise verrohrt

Ortslage Warnkenhagen'

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugssetzbuches (BauGE) in der Fassung der Bexannimachung vor 03.11.2017 (8GBI. |
At o

34), zuleizt gesndent am 04012025 (BGA. | N

Langesbauorciung Meckenourg-

Voroormem (LBauD M) n der Fassung vom 1502015 [GVOBL MV S. 334 auletzt geandert am
s G

[
26.06.2021 (GVOBI. MY

] emeinci Kakhorst
folgends Satzung Ubor don Ginfachen Babauangspian Nr. 26 ,Orislags Wamkanhagor. um-

fassend dia gesamie Orislags Warnkanhagen. begranzi im Norden durch Gruniand und Ackerfiachen, im Osien
d

wureh

Wald. Grlinand unc Ackerlachen, im Siiden durch Grinland und Ackeriichen sowie im Westen durch

Ackerflachen, besiehend aus der Planzeichnung {Tail ) und dem Text (Teil 8) arassen

Teil B - Text

in der Fassung cer oM 21.11.2017 (BGBI 18, 3788), zuletzt

geancert am 04.01.2623 (BGBI | K. &

At der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr_1 BauGBund §§ 1 11 BaukvO]
mt cer Landicne

Hinweise

Nach gegermrtigem Kenrinisstand ist von cer geplanten Matnahme das Bauderkmal (1629) Warrkenhagen,
Sirandeg 2, Wohhaus” belroffen

Kerrinisstand sinc
Wer wahrend der Telle von Sachen (F. I
nen anzunehmen ist, dass an ihrer Ernaltung gemat § 2 Ab. 1 des DSChG M- ein dffentiches Interes:
siah, hat dies unvarzUglich anzuzeigen. Anzeigepflcht basteht fur den Enideckar, don Laier dor Arbaiton. dan
faligy dio den Vier tandes et e Anzaiga hat gegenuber der
unteren Dankmalschizbehorde 2 erfogen. Sie laill die Anzaige unverzuglich an die Derkmalfachbehorde wai-
. Der Fund und cie Fundstelle sind in i k-
nizeige. be schiitlcher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die uniere Denkral-
ahmen des Zumutbaren verlangern, wenn dis sachgerechte Untersuchung o-

er die Bergung des Derkmals dies erfordert - vl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DCHG V.
Das Plangebit is als icht kampimitelbelastel bekannt. Es it jedoch nicht auszuschiisien, dass bel Tiefbau-
mafinahmen Wunitionsfunde aufirten kamnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeten mit enfsprachender Vor-

n Gor

on de-
5o be-

on bl diasar
werden, ist aus Sicherhelsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmitielbaren Umgebung sofort einzu-
stelln und der unilionsbergungsdienst 2u benacrichiigen Netiganfalis st die Polizal und ggf. e orticha Ord-

Sowie im Umfeld ki oder Allas.
tenverdachtsfiachen bekan, Vierden bel Basarbeilen Anzsichen fir bisher Lnbekannte Belasiungen des Uiter-
arundes unnatirlcher Geruch, anormale Farbung, Austit verunreinigier Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablage

en. § 4 Abs. (BBodScnG) 2ur

3

Fnteorgung des baastaten Bodenaushubs varprichtal el konkraten Arhalispuniien dafcr,

dass eine schadiche Bodenveranderung oder Allast vorligl, st dies unwerzCglich cem Landkreis Nordest-
i

bfsll. Boderschutz und nt

g

zuleilen § 2 LBodSchG M-V). Bei g

welche sine Verschmutzung, unntige Verm schung ocer Veranderung des Bodens, Verlust von Obrbocen.
Konnen, 151 LBodSchG Mv)

Es i auf das Grabensystom Graoen 18 (Gewéssor IL Ordnung) venviasan. Es ausr! o Ortslage und granzt
an privale Grundstucke. Westlch it dor Graben 1912 von S0 nach Nord und durchauert dia Darstato sls
Rohvlitung auf a 125 m Lange. Ostich,von Sudast nach Nordwest sind dia Gracen 16 Und 1613 als Gewasser

.
Geinal § 38 Abs. 3 WHO ist bei oberirdschen Gewassern zu Einhaltung und Verbesserung der kologischen
Funklion, der Wasserspeicherung, der Sicherurg des \Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintra-
en ein hen der ein Abstand von mind. 5 m im Aulierberaich

11
" dlert fer Sicherung und Errchtung von einer ergénzenden
fouristischen Nulzung durch ein Farienzimmer oder sine Wahnung mil Fremdenbeherbergung. Welerhin
wird das Bagabiat durch fur den kandlichan Raum charaitsristische NutzLngan gepray
12 In dem fesigesatztan Sonsligen Sondergsbiel SO sind dia folgenden Nutzungan allgemein zulassiy
- Wohngabaude far das Dauenwohnen.
‘Gebaude und Raume fi reie Berufe, rungen} angetrafien. st der
bis zuein der bis zu sine n e
Wohngebaude,
cle der Versorgurg des Gesiets dienenden Laden, Schank- und Speisewinschaften sowis nicht st mecklenbug als zustendiger
renden Handwerkstelriebe.
~ Anlagen fur kichliche, kulturelle, soziale, gesundhetiche und sportiche Zweske,
~ Anlagen fir die Tierhakung
~land- und forstwitschetiche Nebenerwerbssteler.
13 I o Sonstigen Sondergebi N
—Sanstiga nichi sicrende Gewerbebelriab,
14 Die Nutzung von Raumen in herbe ' O e
man, 5. 1 Ni_5 BauGB der Genenm gur, sofern die Raurme insgesamt an e als der Haile cer
Tage eines Jahres unbswont sinc
5534 bzw. 35
BauCE.

Plangundagen
Digtals topographische Karte Malstab 1:10 000, Landesamt for innere Ver

2020,

Kalkhorsti. d. F. der 8. Anderung; sigene Ecbungen

o
Sirzuhatien. Innerhalo der im Zusammenhang bebaten Ortsisie korinen Gewassemandsireifen mit einer ange-
messenen Breite durch d e zustandige Behorde festgesetzt werden.

Dio in dor Satzung genanntan DIN-Norman Lnd Rogalwerka konnen im Fachbarsich IV Bauwesan dos Amios
Kiotzer Winkel, SchiossstraDe 1. 23548 KIotz, wanvend der Offnungezeen eingasshen werden

i Furkare oo Pt 3 m 3, Gemartung Wamannsoer T@?‘““"M&:ﬁfééf”%n Zusammenstellun g

-
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HUFMANN
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e

Verfahrensvermerke

[0

Aufgsstelt aufgrund es Aufstellungsbeschiusses der Gemeindevertretung vorn 19.12.2013. Die ortsibii-
P i Amisblat Der Kidt-
2or WinkaF am 26.01.2020 und 2L der Infarnetsaite des Amtos KIlizar Winkl,

Kalkhorst den
(siogel)
Neick Burgermeister
[

Die frthzeiige Beteiigung der Offentlchkeit niach § 3 Abs. 1 BauGB st in der Zeit vom 17.05.2022 bis
2um 022 durch sine sffentiiche Ausiegung der Planung im Bavamt d Kittzer Winkel sowie
‘auf dor ntemetsaite des Amtes durchgeflind worcen. Dis Behdrien und sanstigen Trager affenticher Ba-
lange, cieren kam “Abs. 1 BauGE mit
Scheiben vom 16.05.2022 zur Abgabe siner Stellungnahime auch im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Datailiorungsgrad dor Urwoltprifung aufgafordert worcen

Kalkhorst. den
(Siegel)
Neiok Burgermeister

(3 Die Gemeindeverretung hat am 24.11.2022 den Entuurf des ernfachen Bebauungsplanss Nr. 25 mit Be-
2ur sffentichen

Kalkharst, den
(siegel}
Naick, Birgermelstar

{47 Die von der Planung berihrten Behorden und sonstigen Trager ffenticher Belange sind mil Schreben
vom Gber dia offentiche Auslagung unlarrchtel und gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe
einer Stellungnafime aufoefordert worden.

Kalkhorst, den
(siegel;
Neick, Burgermestar

(5) Der Entwurf ces einfachen Bebauungsplanes Nr. 25 sowie dis Begrindung dazu haoen in der Zet vom

1212 2022 bis 2um 20 01.2023 wahrend der Diansizailen m Bauart das Amies Kiotzer Winkel sowie auf

der Inomaisata des Amtas nach § 3 Abs. 2

mit dem Hinwais, dass Anragungen walvand der Auslagungsfist von jadarmann schriflich oder zur Nia-

derscvil vorgebracht werden konnen und dass nioh frisigeresht abgegebane Slallungriahmen bei der
tber den bleioen konren. am darch Ve

fentlchung n der Ostseszeitung sovie auf der Internetsaits des Avntes Klutzer Viirkel bekannt gemacht

worden.

o

Kalkhorst, den
(siegel}
Naick, Blrgarmeistar

Der kataslermatige Besiand am wird als richlig dargasiell bescheinigl, Hinsichtich der lage-
fichigen Darstallng der Granzpunkta gi der Vorbenalt, dass eina Pruung nur grob erfolgie. da dia
fechisuerbindiche Flurkarte im Mafisiab 1 vorliegt. Regressanspricha kannen nicht abgelaitat
werden.

den
(Siegel;
Offent, besielter Vermessar
() Dio Gomsindovertratung hat oio fistgama? abgogoban Stallungnahman aus dor Baioligung cer Offent-

icnkeit souia dia Stellungnaninen der Beharcen und sonstigen Tragar affenticher Belange a
‘geprift. Das Ergebris ist mitgotoll wordan.

Kalkhorst, den

(Siegel)
Neiok Burgermeister

(8)  Dar einfacho Bobauungsplan Nr. 28 wurds am von dar Gomeindevartratung als Satzung be-
schiossan g ainfachan
Kalkhorst, den
(Siegel)
Neick Burgermeister
© beschiossens Setzung tber den sinfachen Bebauungsplan Nr. 26, bestehend aus der

Die am
Planzeichiiung (Teil A) nd demn Text (Teil B werden hiermit ausgefertot

Kalkhorst, den
(siegel;
Naick, Burgermelstar

(10} Der Beschiuss der Satzung der Gamainde Kalknarst Gar den einfachen Bsoauungsplan Nr. 26 sowis dia
Siella_bei dr dar Plan aul Dauer wahrend der Dienststundan von jedermann eingesshen werden kann
und dher den Inhalk Auskunf zu erhaten st ist &t dutch Vroffentlchung in der Osisezei-

7 sowie auf der Internetsarie des Amtes Kiitzer Wikel bekannt gemacht worder. In der Belnnina-

chung st at die o von M

8aung sovle 2uf die Rechtstolgen (S 215 Abs. 1 BauGB, § 5 Abs. 5 der Kammunahverfassurg M-

Vi und weter auf Fallgkeit und Erleschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGE) hingewiesen

worden, Die Satzung Cber den irfachen Bebauungsplan N. 26 ist am Tag der Bekanntmachung n Kraft
geiretan,

Kakbhorst. den
(Siegel)
Neick,Birgermeister
Sy ~ -
) -
\\ l\vr’
/188

\ / I

N e

\ b

1 v

b

\
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Satzung der Gemeinde Kalkhorst Giber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,0rtslage Warnkenhagen*

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® beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte am 29.01.2020 im Amtsblatt
,Der Klutzer 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.

Die Gemeinde betrachtet es als stadtebaulich geradezu geboten, ein unkontrolliertes
Umwidmen von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen zu regulieren, da ansonsten
ein historisches Bauerndorf, das organisch gewachsen ist, zu einem touristifizierten
Feriendorf umgestaltet werden konnte und jeglichen attraktiven Charakter verlére.

1.2 Planverfahren

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 lag im Zeitraum vom 17.05.2022 bis zum
24.06.2022 offentlich aus. Zeitgleich wurden die von der Planung beriihrten und sons-
tigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Nach Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen wurde die Begrindung hinsichtlich der Ausfiihrungen zur Bestandsauf-
nahme erganzt. Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO wurde
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unter Berticksichtigung 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 Zusammen-
hang wurden auch zusétzliche Flachen in den Geltungsbereich aufgenommen, um auf
diesen Flachen ebenfalls die Art der baulichen Nutzung zu steuern.

Der Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 lag vom 12.12.2022 bis zum
20.01.2023 offentlich aus. Zeitgleich wirden die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange beteiligt. Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
und Abwagung der vorgebrachten Belange kam es zu keinen inhaltlichen Anderungen
der Planunterlagen.

Die Gemeinde hat im Rahmen einer erneuten Prifung der Planunterlagen folgende
redaktionelle Anpassungen an dem Entwurf vorgenommen.

e Die Festsetzung 1.1 zur Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes
wurde, um die stadtebauliche Zielsetzung zu betonen, umformuliert. Inhaltliche
Anderungen wurden damit nicht vorgenommen. Der festgesetzte Nutzungska-
talog wurde nicht verandert.

e Die Festsetzung 1.4 wurde um den Zusatz ,als Nebenwohnung“ nach ,Beher-
bergungsbetrieben® erganzt. Es handelt sich um eine redaktionelle Klarstellung
die dem Wortlaut des Gesetzestextes entspricht.

Da mit den redaktionellen und klarstellenden Anpassungen keine inhaltlichen Ande-
rungen einhergehen, betrachtet die Gemeinde eine erneute Auslegung als nicht erfor-
derlich.

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 Klutzer Winkel. Die Flache des Gemeindegebietes betragt
ca. 5190 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 GréRe von ca. 13,1 ha
stellt den Ortskern der Ortslage Warnkenhagen dar.

Der rdumliche Geltungsbereich wird 6rtlich begrenzt:
im Norden: durch Grinland und Ackerflachen,
im Osten: durch Wald, Grinland und Ackerflachen,

im Suden: durch Grinland und Ackerflachen,
im Westen: durch Ackerflachen

4
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Luftbild des Plangebietes der Ortslage Warnkenhge, © GeoBasis DE/M-V 2021

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 fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule”
dargestellt. Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 weist ein Sonstiges Sondergebiet
,Landliches Wohnen mit Beherbergung“ aus. Zur Bericksichtigung 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“, gemafl § 11 BauNVO darge-
stellt.

5
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Ausschnitt aus dem wwksamen ?Iachenrﬁtzungsplan der Gemeinde Kalkhorst

Einige Bereiche des einfachen Bebauungsplanes Nr. 26 werden durch eine beste-
hende Satzung nach § 34 BauGB der ehemaligen Gemeinde EImenhorst in der Fas-
sung der 1. Anderung von 1997 dem Innenbereich zugeordnet.

Geltungsberelch 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  MalRnahme der
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Innenentwicklung nach § 13a BauGB dar. Die Schwellenwerte fur festgesetzte Grund-
flachen des § 13a BauGB kommen bei einem Umnutzungsbebauungsplan, der keine
Grundflachen festsetzt, nicht zur Anwendung.

L2Umnutzungsbebauungspléne, die einzig die Art der baulichen Nutzung &ndern, 16-
seni. S. d § 13a BauGB keine Neuversiegelung aus. Sie kdnnen folglich unabhan-
gig von ihrer rdaumlichen Ausdehnung bzw. der GroRRe der zulassigen 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 Behordenbeteiligung 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 gedndert am 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353),

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

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), zuletzt geandert am 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802),

- 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 kénnen im Fachbereich
IV Bauwesen des Amtes Klutzer Winkel, Schlossstral3e 1, 23948 Klitz, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen 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.
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Die Gemeinde liegt im Nahbereich des Grundzentrums Klutz und im Mittelbereich des
Mittelzentrums Grevesmihlen, 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 maoglich.*

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Aufgrund der Lagegunst in Nahe der Ostseekiiste stellt die Ortslage Warnkenhagen
einen sehr attraktiven Standort fur 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.

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-
standsiuberplanung eine sorgfaltige Bestandserhebung durchzuftihren:
»,Nur in Kenntnis der konkreten Planfolgen flir jedes einzelne Grundstlick kann auch
beurteilt werden, ob die widerstreitenden 6ffentlichen oder privaten Interessen hin-
reichend gewichtig erscheinen, um ihnen den Vorrang einzurdéumen.*

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

- 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

- Prifung der vorliegenden Gewerbegenehmigungen

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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- Abfrage der Gemeldeten Zweitwohnsitze beim Ordnungsamt

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 Grundstiicken findet ausschlie3lich Dauerwohnen statt,
auf 14 Grundstiicken gibt es Dauerwohnungen und Ferienwohnungen und auf 8
Grundstlcken sind ausschlief3lich 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 (§ 5a BauNVO) oder einem Dorfge-
biet 8 5 BauNVO).

Die vorliegenden Gewerbegenehmigungen wurden in Ermangelung der Kenntnis der
Baugenehmigungen vor 2018 herangezogen, um einen Uberblick Uber 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 zuléssig
sind.

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 ber 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 abschlie3end 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 Nahe zur Ostseekiiste soll als Dauerwohnraum fir Familien
erhalten bleiben und langfristig gefestigt werden. Um dies zu gewadhrleisten,
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beabsichtigt die Gemeinde Kalkhorst die Umwidmung von Dauerwohnungen in Feri-
enwohnungen 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 und langfristig ausgebaut 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 Geflige, jedoch deuteten sich in der naheren Vergangenheit bereits negative Ten-
denzen an. Die Gemeinde mdchte daher Ferienwohnungen in einem begrenzten Um-
fang und insbesondere als eigentimerbegleitetes Ferienwohnen zulassen. Die aus-
schliel3liche 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 ware 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.

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 Grundstticke 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 ,Wohnen mit Beherbergung® soll im Bebau-

ungsplan Nr. 26 ein Sonstiges Sondergebiet mit ahnlicher Zweckbestimmung und &hn-

lichem Nutzungskatalog festgesetzt werden. Beziiglich der mdglichen Nutzungskon-

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

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Landliches
Wohnen mit Beherbergung“ dient der Sicherung und Errichtung von Wohngebauden
mit einer ergdnzenden regionaltypischen, touristischen Nutzung durch ein Ferienzim-
mer oder eine Wohnung mit Fremdenbeherbergung. Weiterhin wird das Baugebiet
durch fur den landlichen Raum charakteristische Nutzungen gepragt.
In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO sind die folgenden Nutzungen all-
gemein zulassig:
- Wohngebaude fur das Dauerwohnen,
- Gebaude und Raume fur freie Berufe,
- bis zu ein Fremdenzimmer oder bis zu eine in der Geschossflache untergeord-
nete Ferienwohnung je Wohngebaude,
- 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 fur 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 zulassigen 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.
Diese Nutzungen sind in der Ortslage Warnkenhagen vorhanden und sind typisch fur
den landlichen Raum. Um den dorflichen Charakter der Ortslage zu bewahren, méchte
die Gemeinde diese Nutzungen auch zukinftig sichern.

Die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Ne-
benwohnung obliegt gemaR § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB der Genehmigung, sofern die
Raume insgesamt an mehr als der Halfte 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. Gemal} 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 Abwégung zu beurteilen. Fur 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
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ungewinschte Pragung zu fuhren. Durch die Beschrankung auf den passiven Be-
standsschutz raumt die Gemeinde den Eigentimern die weitere Nutzung der Ferien-
wohnungen ein, verfolgt jedoch auch das langfristige Ziel die Ortslage Warnkenhagen
in Richtung 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 fir Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 26 und ist folg-
lich zu beachten.

‘ & Y
- % QY .
o =
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 Flachengrof3e in m2
Sonstiges Sondergebiet ,Landliches Wohnen mit Be- 120 140
herbergung
Offentliche Verkehrs- und Griinflachen 18 930
Plangebiet, Summe 139 070
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3. Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gegeben. Vorhandene An-
lagen mussen ggf. ausgebaut werden. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die
Ausfuhrungsplanung frihzeitig einzubeziehen. Die Mindestabstéande zu ggf. vorhan-
denen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmalfinahmen 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 Grundsttuicksbesitzer gemald § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Bei
konkreten Anhaltspunkten dafir, dass eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, ist dies unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zustéandiger
Bodenschutzbehdrde (Sachgebiet Abfall, Bodenschutz und Immissionsschutz) mitzu-
teilen (8 2 LBodSchG M-V). Bei allen Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schad-
liche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder
Veréanderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervor-
rufen kbnnen, vermieden werden (8 1 LBodSchG M-V).

4. Eigentumsverhaltnisse 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.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten Mal3hahmen keine Bo-
dendenkmale betroffen.

Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemalR § 2
Abs. 1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzu-
zeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grund-
eigentumer, zuféalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die An-
zeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverzuglich an die Denkmalfachbehdrde weiter. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage
nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehdrde 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-
schlie3en, dass bei Tiefbaumal3nahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
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 értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Es wird auf das Grabensystem Graben 19 (Gewasser IlI. Ordnung) verwiesen. Es
quert die Ortslage und grenzt an private Grundstiicke. Westlich fliel3t der Graben
19/2 von Sud nach Nord und durchquert die DorfstraRe als Rohrleitung auf
ca. 125 m Lange. Ostlich, von Siidost nach Nordwest sind die Graben 19 und 19/3
als Gewasser Il. Ordnung betroffen.

Gemal 8 38 Abs. 3 WHG ist bei oberirdischen Gewassern zur Einhaltung und Ver-
besserung der 6kologischen Funktion, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen ein Gewasserschutz-
streifen zwischen der Béschungsoberkante ein Abstand von mind. 5 m im Aul3en-
bereich einzuhalten. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kdnnen
Gewasserrandstreifen mit einer angemessenen Breite durch die zustandige Be-
horde festgesetzt werden.
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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. Gemald 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 gedulRert.

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 berticksichtigen.

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 Klutz 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. Grinlandflache 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 Schutzgiter.
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 Grevesmihlen, 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 MalRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir die raumliche Gesamtplanung ge-
troffen. Er bildet die Grundlage fir nachfolgende Planverfahren.

Naturraumliche Gliederung

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

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum werden fur 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 landschaftlichen Freirdume ist tberwiegend 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 std-
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 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 fiir gemischte Nutzungen
dargestellt. Zudem ist im sudlichen Teil des Geltungsbereiches im Flachennutzungs-
plan ein Bereich als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule*

18

23 von 66 in Zusammenstellung



Satzung der Gemeinde Kalkhorst Giber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,0rtslage Warnkenhagen*

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 zusatzliche 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 flir 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 berucksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich ge-
schiitzte 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 geschutzten Arten und der européischen 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 berticksichtigen:

- 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 Denkmalschutzbehérde 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, Gebiische und andere Gehdblze 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 Stoérung 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 fur dessen Ernahrung, als Standort fiir die Besiedelung und als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

In der LINFOS-Datenbank sind fur Bereich im nérdlichen 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
- GrolRe 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 zuséatzlichem 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 Beeintrachtigungen 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 § 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 Naturlichkeit
- 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 rAumlichen 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 Kreisstralie, 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 Schutzguter

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, erfilllen bestimmte
Strukturen im Plangebiet vielfaltige Funktionen. Umweltfachliche Entwicklungsziele
und Wirkungen auf die Schutzgiter kbnnen sich gegenseitig sowohl positiv als auch
negativ verstarken oder abschwachen.

29

34 von 66 in Zusammenstellung



Satzung der Gemeinde Kalkhorst Giber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26
,0rtslage Warnkenhagen*

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 einschlief3lich 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 Beeintrdchtigungen 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 Beeintréchtigungen
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 Mal3hahmen 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 § 1a BauGB. Hierbei werden die einzelnen Schutzgiter, 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 Nichtdurchfiihrung 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 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 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 regelmaflig 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 fiir 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 VergroRerung 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 schlie3en 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 fur 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

https://www.geoportal-mv.de/portal/

Kalkhorst, den
Neick, Burgermeister
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Stellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwégung der Gemeinde Kalkhorst]

Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Fachdienst Bauordnung und Planung

Landkreis Nordwestmecklenburg - Postfach 1565 + 23958 Wismar Auskunft erteilt Ihnen Alina Dittmer
Zimmer 2.219 - Borzower Weg 3 + 23936 Grevesmihlen
4 S Telefon 03841 3040 6311 Fax 038413040 86311

Amt Klitzer Winkel E-Mail a.dittmer@nordwestmecklenburg.de
Fir die Gemeinde Kalkhorst Unsere Sprechzeiten
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, 20.01.2023

Bebauungsplan Nr. 26 ,,Ortslage Warnkenhagen“ der Gemeinde Kalkhorst
hier: Stellungnahme der betroffenen Behdrden des LK NWM auf Grund des Anschreibens
vom, hier eingegangen am

Sehr geehrte Frau HettenhaulRen,

Grundlage der Stellungnahme bilden die Entwurfsunterlagen zur Aufstellung des

— Bebauungsplans Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen“ der Gemeinde Kalkhorst mit Planzeichnung
im Mafstab 1:500, Planungsstand 22. September 2022 und die dazugehdrige Begriindung mit
gleichem Bearbeitungsstand.

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in den nachfolgenden Fachdiensten bzw.
Fachgruppen und im Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises NWM:

Fachdienst Bauordnung und Planung FD U It und Krei icklung
« Bauleitplanung e Untere Wasserbehorde
* Vorbeugender Brandschutz * Untere Immissionsschutzbehérde
* Untere Denkmalschutzbehérde e Untere Abfall — und
* Untere Bauordnungsbehérde Bodenschutzbehérde

- * Untere Naturschutzbehérde

FD Kreisinfrastruktur FD Ordnung/Sicherheit und StraBenverkehr

« StraBenbaulasttrager, e Untere StraBenverkehrsbehorde
StraBenaufsichtsbehérde
FD Offentlicher Gesundheitsdienst FD Kommunalaufsicht
FD Kataster und Vermessung

Die eingegangenen Stellungnahmen sind diesem Schreiben als Anlage beigefiigt.
Seite 1/9

Landkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 038413040 6599 IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Strale 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS

23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CciD DE46NWM00000033673
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Abwagung der Gemeinde Kalkhorst

Mit freundlichen Grliien
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
(~ ]

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
DE61 1405 1000 1000 0345 43
NOLADE21WIS
DE46NWMO00000033673
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Abwagung der Gemeinde Kalkhorst

Anlage

Fachdienst Bauordnung und Planung

Bauleitplanung

Nach Prifung der vorliegenden Entwurfsunterlagen wird gemaR § 4 Abs. 2 BauGB auf
nachfolgende bauplanungsrechtliche Belange hingewiesen, die in der weiteren Planbearbeitung
der Gemeindevertretung zu beachten sind:

I. Allgemeines

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Kalkhorst die Wohnfunktion der Ortslage
Warnkenhagen planungsrechtlich sichern, sowie die Umwidmung von Dauerwohnen in
Ferienwohnen beschranken. Die Nutzung als Wohnstandort, sowie das Dorfleben sollen
sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan nach MaRgabe des § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt, da keine Angaben Uber das MaR der baulichen Nutzung, sowie Uberbaubare
Grundstiicksflachen gemacht werden.

Der Vorentwurf wurde nach MaRgabe des § 13 a BauGB eingereicht. Die Gemeinde hat sich
nun fir eine Aufstellung im Regelverfahren entschieden.

Der sich in Planung befindende Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan und entspricht daher nicht dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2
BauGB. Es ist daher notwendig, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemag § 8 Abs.
3 BauGB zu andern.

Il. Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen, Praambel

Ich weise darauf hin, dass gem. § 4a Abs. 4 BauGB die Bekanntmachung und die Unterlagen
zusatzlich in das Internetportal des Landes (Bau- und Planungsportal M-V) bereitzustellen sind.
Ich verweise auf das Schreiben des Landkreises vom 10.03.2022. Ich weise ferner darauf hin,
dass es geplant ist mit der ndchsten Anderung des BauGB das Wort ,zusatzlich* aus dem Abs.4
zu streichen, so dass eine generell verpflichtende Bereitstellung im Internetportal des Landes
besteht. In diesem Zusammenhang sind dann auch die Hauptsatzungen der Gemeinden
anzupassen.

Das Plangebiet liegt vollstéandig tiber der bestehenden Abrundungssatzung der Ortslage
Warnkenhagen. Der Bebauungsplan ersetzt damit in Ganze die urspriingliche Planung.

Uber eine Verlangerung der Veranderungssperre liegen dem Landkreis keine Informationen

oder Bekanntmachungen vor. Die Rechtskraft der Verlangerung ist daher zu prifen und
notwendige Unterlagen und Nachweise dem Landkreis Nordwestmecklenburg nachzureichen.

lll. Planerische Festsetzungen
Keine Anmerkungen.

1V. Begriindung
In der Begriindung sind die gegebenen Hinweise und Erganzungen einzustellen.
Keine Anmerkungen.
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Die Gemeinde nimmt die nebenstehenden Ausfiihrungen zur Kenntnis und
stimmt diesen zu.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 10. Anderung auch fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 angepasst. Der Vorentwurf der
10. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 24.11.2022 von der Ge-
meindevertretung gebilligt. Sollte der Satzungsbeschluss des Bebauungspla-
nes Nr. 26 vor der Genehmigung der 10. Anderung des Flachennutzungspla-
nes erfolgen, wird der Bebauungsplan Nr. 26 als vorzeitiger Bebauungsplan zur
Genehmigung eingereicht.

Zu Verfahrensvermerke etc.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Eine Bereitstel-
lung der Auslegungsunterlagen Uber das genannte Internetportal ist erfolgt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Bebauungsplan Nr. 26 die beste-
hende Abrundungssatzung Uberlagert. Da mit einem einfachen Bebauungsplan
jedoch nicht die Zuléassigkeitsmaf3stabe der 88 34 und 35 BauGB verandert
werden, bzw. nur fur den Bereich fur den der einfache Bebauungsplan Festset-
zungen trifft (hier Art der baulichen Nutzung), erganzt der einfache Bebauungs-
plan Nr. 26 die bestehende Abrundungssatzung.

Die Verlangerung der Veranderungssperre wurde am 28.05.2022 ortsublich be-
kannt gemacht und ist damit rechtskraftig. Dem Landkreis wurde die Bekannt-
machung nachgereicht.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zu den planerischen Festsetzungen und
zu der Begriindung keine Anmerkungen gegeben werden.
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Abwagung der Gemeinde Kalkhorst

Vorbeugender Brandschutz

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten, dass der
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
Loscharbeiten moglich sind. (§ 14 LBauO M-V)

Erreichbarkeit bebaubarer Flachen

Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahrzeugen der
Feuerwehr befahrbaren offentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind zur Sicherstellung
des Feuerwehreinsatzes gemaR § 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 fir 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

GemaR § 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 zustandigen 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.

Nach den jeweils ortlichen Verhaltnissen, insbesondere der Typik des Baugebietes, der
zulassigen Art und des zulassigen MaRles 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, erhdhtes Sach- und
Personenrisiko hierbei zu beriicksichtigen ist.

Aligemein gilt, dass der Uber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene

Loschwasserbedarf, mit einem erhohten Brand- und Personenrisiko durch Schadenfeuer,
nicht durch die Gemeinde getragen werden muss.
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In einigen Bereichen Warnkenhagens ist die Léschwasserversorgung unzu-
reichend bzw. nicht gesichert ist. Mit dem einf. Bebauungsplan Nr. 26 werden
keine Vorhaben i. S. d. § 29 BauGB vorbereitet. Eine zusatzliche Bebauung
wird mit der Planung folglich nicht hervorgerufen. Daher betrachtet die Ge-
meinde die Inkraftsetzung des einf. Be-bauungsplanes Nr. 26 auch nicht als
problematisch, obwohl die Léschwasserversorgung noch nicht den einschlagi-
gen Richtlinien entspricht. Gleichzeitig ist die Gemeinde jedoch bemiht, die
Ldschwasserversorgung entsprechend des nebenstehenden Hinweises einzu-
richten. Bis zu dessen Umsetzung wird die Loschwasserversorgung folgender-
malden sichergestellt.

Die Feuerwehr der Gemeinde Kalkhorst verfligt tiber ein Tankldschfahrzeug mit
einem Loschwassertank tber 3000 | Fassungsvermdgen (TLF 3000). Mit dem
TLF 3000 wird im Brandfall die Zeit bis zur Herstellung einer permanenten
Léschwasserversorgung Uberbriickt. Zur permanenten Ldschwasserversor-
gung ist dann der vorhandene Unterfluthydrant oder das offene Gewasser zu
verwenden.
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Ermoglicht die Gemeinde jedoch liber ihre Bauleitplanung die Errichtung von Gebauden mit
erhohtem Loschwasserbedarf, so hat grundséatzlich sie — von atypischen Ausnahmefallen
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 Loschwassermenge fiir den Grundbedarf in dem
jeweiligen Loschbereich (300 m Umkreis um das Bauobjekt) bereitgestellt werden durch:

e Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder naturliche Gewasser mit nachhaltig
gesichertem Wasservolumen (u.a. mit frostfreien Ansaugstellen, wie
Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 sowie Zufahrten mit Aufstellflachen fir
Fahrzeuge der Feuerwehr)

e Loschwasserbrunnen nach DIN 14220

e Ldschwasserbehalter (Zisternen) nach DIN 14230 unter- oder oberirdisch

Bei der Entfernung zur Lésch entnahmestelle 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 utber Hydranten sollten Abstdande 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 Geschéftsstralen 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.

Sie gelten als grundlegende Anséatze bei der Planung eines Bebauungsgebietes — stellen aber
fiir sich, keinen Nachweis der Léschwasserversorgung im konkreten Bebauungsplan dar.

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

Untere Denkmalschutzbehérde )
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anderungen vorzunehmen sind.

Untere Denkmalschutzbehérde

Auf Basis der von lhnen eingereichten Unterlagen wurde festgestellt, dass keine Anderungen
vorzunehmen sind.
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FD Umwelt und Kreisentwicklung

Untere Wasserbehorde

Untere Wasserbehdrde:

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 berlcksichtigt werden
missen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Mit dem einfachen B-Plan méchte die Gemeinde nur die bauliche Nutzung festlegen. Die
technische ErschlieBung ist bereits vorhanden. Aus wasserwirtschaftliche Sicht wird auf das

Grabensysstem Graben 19 (Gewasser Il. Ordnung) verwiesen. Es quert die Ortslage und Die Gemeinde nimmt den Verweis auf das Grabensystem Graben 19 zur Kennt-
GrROE sl piives SRISENICE: Wostion Totl Gor Sren 107 von 500 e Bord e nis. Dieses wird nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Zudem wer-
durchquert die DorfstralRe als Rohrleitung auf ca 125 m Lange. Ostlich, von siidost nach . N . 7. .

nordwest sind die Graben 19 und 19/3 als Gewsser Il. Odnung betroffen. den die nebenstehenden Ausfihrungen als Hinweis in die Satzung aufgenom-
Gemal § 38 Abs. 3 WHG ist bei oberirdischen Gewassern zur Einhaltung und Verbesserung men.

der okologischen Funktion, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses . . . .

sowie der Verminderung von Stoffeintragen ein Gewasserschutzstreifen zwischen der Mlt dem emf' BEbauungSPIan Nr. 26 Werden keme Vorhab(_an I S d § 29
Boéschungsoberkante ein Abstand von mind. 5 m im AuRenbereich einzuhalten. Innerhalb der BauGB vorbereitet. Daher ist das bestehende Grabensystem im Rahmen des
o Zusamme“;af‘_? dbelila:@" ?”Zf_e"ee :'E’":e? tGveZStse"Z"dS"eife“ it ieiner Genehmigungsverfahren zu bericksichtigen. Die Gemeinde geht davon aus,
angemessenen Breite durch die zustandige Behorde festgesetzt werden. . ; . - Y .

Der unterhaltungspflichtige Wasser — und Bodenverband ,Wallensteingraben-Kuste* ist im m_lt der naChrICht“Chen Ubernahme ausrelchend an das GrabenSyStem hmge_
Verfahren zu beteiligen. wiesen zu haben.

In diesem Zusammenhang sind Gewasserentwicklungsraume zu betrachten, die mogliche Der Hinweis an Gewésserentwicklungsréume Wird zur Kenntnis genommen.

kunftige Flachennutzungskonflikte aufzeigen. Eine weitestgehend natirliche Dynamik und
Entwicklung des FlieRgewassers mit einem guten 6kologischen Zustand bzw. Potential ist
das Ziel.

Rechtsgrundlagen

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts in der Neufassung des Art.1 des
Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)
zuletzt gedndert mit Art.1 des Gesetzes vom 18. Juli .2017 (BGBI. | S. 2771)

LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.November 1992
(GVOBI. M-V S.669), zuletzt mehrfach gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 27.Mai
2016 (GVOBI. M-V S. 431, 432)
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AwSV Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in der
Neufassung vom 18. April 2017 (BGBI. | S.905)

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.

1 S. 3634)

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 Abwagung bertcksichtigt werden
missen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Baum- und Alleenschutz: Frau Hamann

Entsprechend der Begriindung zum B-Plan Nr. 26 der Gemeinde Kalkhorst werden im
Rahmen dieser Planung keine Vorhaben vorbereitet, die zu Eingriffen in nach §§ 18 und 19
NatSchAG M-V geschiitzten Baumen fiihren.

Artenschutz: Frau Kureck
Die Planung wird aus artenschutzrechtlicher Sicht begriit, es bestehen keine Einwande.

Begrindung

Es ist davon auszugehen, dass mit der Starkung des Dorfcharakters und einer Regulierung
zulassiger Ferienwohnungen auch der mit Ferienwohnungen /-hdusern oftmals
einhergehenden ,pflegeleichten” Grundstiicksgestaltung Einhalt geboten wird und somit
private Nutz- und Ziergarten erhalten bleiben oder entstehen, die eine Funktion als Habitat fir
zahlreiche geschiitzte Arten haben kénnen.

Biotopschutz: Herr Berchtold-Micheel

Die Umsetzung der Planungsabsichten ist It. Umweltbericht und Biotopverzeichnis nicht mit
Eingriffen in Biotope verbunden, die nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V besonders geschiitzt
sind.

Natura 2000:
Ein Europaisches Vogelschutzgebiet ist nicht betroffen.
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Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass auf keine entgegenstehenden Be-
lange hingewiesen wird.

Die Gemeinde bestéatigt, dass mit der Planung keine Vorhaben vorbereitet wer-
den, die zu Eingriffen in geschiitzte Baume fuhren kdnnten.

Die Gemeinde Kalkhorst nimmt dankend zur Kenntnis, dass die Planung aus
artenschutzrechtlicher Sicht begrif3t wird und keine Bedenken bestehen.

Die nebenstehende Begrindung wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde
stimmt den Ausflhrungen zu.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung nicht mit Eingriffen in Bio-
tope verbunden ist.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass kein Europaisches Vogelschutzgebiet
betroffen ist.
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Es ergeben sich aufgrund der vorgeliegenden Planunterlagen keine Hinweise auf mégliche

Biselhtrihtijiingst oifiss: Gablats Von smeknschanichsr Bedsulinig, Es wird zur Kenntnis genommen, dass kein Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung betroffen ist.

Rechtsgrundlagen

BNatSchG Gesetz liber 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 fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2000):
Grundlagen der Landschaftsplanung in Mecklenburg-Vorpommern, Band 4 a. Verzeichnis
der gesetzlich geschiitzten Biotope im Landkreis Nordwestmecklenburg.

EG-Vogelschutzrichtlinie Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des
Rates v. 30. November 2009 iber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (kodifizierte
Fassung) (Amtsblatt der Europaischen Union 2010 L20/7)

Natura 2000-LVO M-V Landesverordnung tber die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-
Vorpommern v. 12. Juli 2011

FD Ordnung/Sicherheit und StraBenverkehr
S S Untere StraRenverkehrsbehorde
Gegen das o.g. Vorhaben werden aus straRenverkehrsrechtlicher Sicht keine Einwande Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande erhoben werden.

erhoben.

Sofern im Zuge der Bauarbeiten offentlicher Verkehrsgrund beansprucht wird, ist ein

Antragsverfahren nach § 45 Abs. 6 StraRenverkehrs — Ordnung gegeniiber der Der Hinweis auf § 45 Abs. 6 StVO wird zur Kenntnis genommen.
StraRenverkehrsbehdrde des Landkreis Nordwestmecklenburg zu eréffnen.

ED Kreisinfrastruktur

StraRenaufsichtsbehorde StraRenaufsichtsbehdrde

Von Seiten der StralBenaufsichtsbehérde bestehen geman § 10 StrWg-MV keine Einwande zu Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis: dass keine Einwénde beStehen-
0.g. Planung. Neue offentliche ErschlieBungsstralen sind nicht geplant.
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Strafenbaulasttrager

Laut Begrindung zum B-Plan Nr. 26 vom 22.09.2022 ist das Ziel die Sicherung der
Wohnfunktion.

Soliten dennoch im Zuge der Planung zum B-Plan Anderungen bzw. Berilhrungspunkte
hinsichtlich der Kreisstrae NWM K12 auftreten, sind diese beim Fachdienst Kreisinfrastruktur,
Fachgebiet StraRenbau zu beantragen.

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

FD Offentlicher Gesundheitsdienst

Zum o. g. Vorhaben gibt es aus unserer Sicht 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 berihrt
werden, sind sie durch geeignete MaBnahmen zu sichern. Mit den Grenzpunkten der
Flurstlicksgrenzen muss gleichermafen verfahren werden.

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

Hinweis:

Die Ubereinstimmung der Planungsunterlagen mit dem aktuellen Liegenschaftskataster wurde
nicht gepruft.
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StralRenbaulasttrager
Der Hinweis auf Genehmigung beim Fachdienst Kreisinfrastruktur wird zur
Kenntnis genommen.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen.

FD Offentlicher Gesundheitsdienst
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass keine Einwande bestehen.

FED 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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Amt Kliitzer Winkel

Der Amtsvorsteher

fiir die amtsangehorigen Gemeinden
Damshagen, Hohenkirchen, Kalkhorst, Ostseebad Boltenhagen, Stadt Kliitz und Zierow

Amt Klitzer Winkel » SchloBstr. 1 » 23948 Kliitz
Auskunft erteilt: Torsten Gromm

Amt Klutzer Winkel

Telefon: 038825 / 393 - 302
z.Hd. Frau Burda e-Mail: t.gromm@kluetzer-winkel.de
SchloRstrake 01 Zimmer: 003
23948 Klutz AZ: |

Zentrale: 038825 / 393-0

Fax: 038825/ 393-710

Internet: www.kluetzer-winkel.de

2. Februar 2023
Satzung der Gemeinde Kalkhorst {iber den einfachen Bebauungsplan Nr. 26 / Ortslage
Warnkenhagen
hier: Léschwasserversorgung

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Brandbekampfung kommt der zeitnahen optimalen Ldschwasserversorgung eine grofle
Bedeutung zu. Nach § 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen
Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fiir Mecklenburg-Vorpommern in der geltenden Fassung
der Bekanntmachung vom 3. Mai 2002 (GVOBI. M-V S. 254), seit dem 21 Februar 2002 zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 31. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590) sind die Gemeinden
verpflichtet die Léschwasserversorgung sicherzustellen.

Im Idealfall kann die Léschwasserversorgung Uber das offentliche
Trinkwasserversorgungssystem abgesichert werden (Hydranten). Hierbei missen die Vorgaben
aus dem Regelwerk flr die Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) erfilllt
sein. Dieses ist jedoch in den meisten landlichen Gebieten nicht der Fall. Diese Idealversorgung
ist fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 26 / Ortslage Warnkenhagen nicht gegeben.

Unter Beachtung des Regelwerkes des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) Arbeitsblatt 405 ist fir den Bereich des geplanten Teilflachennutzungsplanes der
Gemeinde Kalkhorst im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 /
Ortslage Warnkenhagen bei Berlicksichtigung der bestehenden und geplanten Bebauung ein
Loschwasserbedarf von 96 m¥h erforderlich. Diese Léschwassermenge soll nach der DVGW, in
der Regel fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen.

Fur die schnelle und erfolgreiche Brandbekdmpfung ist es notwendig, dass bei der Festlegung
der Bereitstellung von Léschwasser die Belange des abwehrenden Brandschutzes ausreichend
vertreten und berlcksichtigt werden.

Was flr eine wirksame Brandbekdmpfung und der damit zusammenhéngenden Léschwasser-
und Loschmittelbereitstellung notwendig ist, muss in Abhédngigkeit der vorhandenen
Feuerwehren, deren Gerét und den 6rtlichen Verhaltnissen gesehen werden.

Die erforderliche Wassermenge ist in einem Bebauungsgebiet von jedem Punkt aus
innerhalb eines Radius von 300 m (= Loschwasserbereich) bereitzustellen. Dabei wird in
jedem selbststéandigen Netzteil nur ein Brandfall angenommen.

Bankverbindungen: Sprechzeiten:
Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
IBAN:

: DEB9 1405 1000 1000 0373 43 dienstags, mittwochs,
SWIFT-BIC NOLADE21WIS donnerstags, freitags 08,30 Uhr = 12.00 Uhr
dienstags 13.30 Uhr — 16,00 Uhr
donnerstags 13,30 Uhr - 18,00 Uhr

Die nebenstehenden Ausfihrungen zu den gesetzlichen Vorgaben bei der
Brandbekdmpfung werden von der Gemeinde Kalkhorst zur Kenntnis genom-
men. Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass sie verpflichtet ist, die Lésch-
wasserversorgung sicherzustellen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Idealversorgung fiir das Plangebiet
nicht gegeben ist.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass fir das Plangebiet ein Léschwasserbe-
darf von 96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich ist.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die erforderliche Wassermenge inner-

halb eines Radius von 300 m bereitzustellen ist.

10
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Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf (m?/h)

§17 der ws) (WR) Gewerbegebiete (GE)

* Bei der Planung ist davon dass und keine hohe

Brandempfindlichkeit haben.
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Ermittlung des Loschwasservorrates

Q (mh) Q (m¥h) Q (m¥h) Q (m'h)
Léschwasserentnahmestellen L L L L

bereich 1 | bereich 2 bereich 3 bereich 4

Tri T X1 NS R —— (N ———
96 m’h — N

natirliche offene Gewésser [IC0 1 I ———— e e
kinstliche offene Gewasser | e | s | e |
unterirdische Léschwasserbehalter e T I
Léschwasserbrunnen 0000 | e | e | e | e
L behdlter auf Léschfahrzeugen |  seeemeeeeees | ceeeeeeee | e | e
des Feuerwehr
Summe | e I e
L& bedarf (gem. Arbei 405 e6mmh | 0000 | e T
des DVGW)
Differenz L N e

Zurzeit stehen fur den Bereich des geplanten Bebauungsplans Nr. 26 / Ortslage Warnkenhagen
keine flachendeckende Léschwasserentnahmestellen fir die Brandbekdmpfung zur Verfigung:

Hinweis:

Die Loschwasserversorgung des Léschwasserbereiches 1 ware grundsétzlich durch das
vorhandene offene Gewé&sser abgesichert, jedoch fuhrt das Gewasser zurzeit auf Grund der
geringen Niederschlage in der letzten Zeit nicht gentigend Léschwasser.

Da sich auf Grund des Klimawandels die jahrlichen Niederschlagsmengen standig verringern,
ware eine Sanierung des vorhandenen offenen Gewassers flr eine Léschwassrversorgung nicht
sinnvoll.

Die Lschwassrversorgung im Léschwasserbereich 2 ist nicht gesichert.

Im Léschwasserbereich 3 wird die Loéschwasserversorgung durch den vorhandenen
Unterunterflurhydrant gesichert.

Es wird empfohlen, im Bereich des Bereiches des B-Plan 26 zwei weitere Unterflurhydranten
vom zustandigen Zweckverband Grevesmihlen setzen zulassen. Die Voraussetzungen fiir das
setzen von weiteren Hydranten muss vom Zweckverband Grevesmuhlen Uberprift werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Die Angaben zur Ermittlung des Loschwasservorrates werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die nebenstehenden Hinweise zu den zur Verfligung stehenden Léschwasser-
entnahmestellen werden zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass in den Léschwasserbereichen 1 und 2
die Loschwasserversorgung unzureichend bzw. nicht gesichert ist. Mit dem
einf. Bebauungsplan Nr. 26 werden keine Vorhabeni. S. d. § 29 BauGB vorbe-
reitet. Eine zusatzliche Bebauung wird mit der Planung folglich nicht hervorge-
rufen. Daher betrachtet die Gemeinde die Inkraftsetzung des einf. Bebauungs-
planes Nr. 26 auch nicht als problematisch, obwohl die Léschwasserversor-
gung noch nicht den einschldgigen Richtlinien entspricht. Gleichzeitig ist die
Gemeinde jedoch bemiiht, die Loschwasserversorgung entsprechend des ne-
benstehenden Hinweises einzurichten. Bis zu dessen Umsetzung wird die
Léschwasserversorgung folgendermal3en sichergestellt.

Die Feuerwehr der Gemeinde Kalkhorst verfugt tiber ein Tankléschfahrzeug mit
einem Loéschwassertank tGber 3000 | Fassungsvermégen (TLF 3000). Mit dem
TLF 3000 wird im Brandfall die Zeit bis zur Herstellung einer permanenten
Loschwasserversorgung Uberbrickt. Zur permanenten Ldschwasserversor-
gung ist dann der vorhandene Unterfluthydrant oder das offene Gewasser zu
verwenden.
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Der Loschwasserplan wird beachtet.

BLATT-Nr. 1/1

(B-Plan Nr. 26)

Loschwasserbereich 2
Name: AK10
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Warnkenhagen, 13.12.2022
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Frau Schultz

Fachbereichsleitung Bauwesen / Bauleitplanung aller Gemeinden
Amt Klitzer Winkel

SchloRstrale 1

23948 Klutz

Betr.: Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen*
Bezug: Wirksamer Flachennutzungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit wende ich mich mit der Bitte um Berlicksichtigung des folgenden
Sachverhalts:

Das gesamte Flursttlck.ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Kalkhorst als Bauflache Uberplant. Deshalb bitte ich um Darstellung eines
Baufensters im Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortslage Warnkenhagen" fiir eben dieses
Flurstiick [l

Fur [hr Verstandnis haben Sie vielen Dank.

Mit freundlichen Grufzen

Amt Kliitzer Winkel 1

Die Gemeinde nimmt das geschilderte Anliegen zur Kenntnis. Gleichzeitig weist
sie jedoch darauf hin, dass der Bebauungsplan Nr. 26 ein sogenannter einfa-
cher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB ist, der lediglich die zulassige
Art der baulichen Nutzung in Warnkenhagen regeln soll. Im Ubrigen richtet sich
die Zulassigkeit nach den 88 34 & 35 BauGB. D.h. ob und wie das betreffende
Flurstiick in Bezug auf das MalR der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie
die Uberbaubare Grundstiicksflache bebaut werden darf, wird durch den Be-
bauungsplan weder negativ (verhindernd) noch positiv (ermdglichend) beein-
flusst.

Weiterhin weist die Gemeinde darauf hin, dass ein Flachennutzungsplan ledig-
lich eine behérdenverbindliche Funktion hat. Aus der Darstellung des betreffen-
den Flurstiicks als Bauflache im Flachennutzungsplan folgt grundsétzlich kein
Baurecht. Der Flachennutzungsplan legt die Zielsetzungen einer Gemeinde dar
und hat die Wirkung einer gemeindlichen Selbstbindung. Fur private Grund-
stuckseigentumer stellt der Flachennutzungsplan keine rechtliche Grundlage
dar.
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————— Urspriingliche Nachricht-----

Von:

Gesendet: Sonntag, 15. Januar 2023 21:10

An: Poststelle <Poststelle@kluetzer-winkel.de>

Cc|

Betreff: Einfacher Bebauungsplan Nr. 26 "Ortslage Warnkenhagen"

Sehr geehrte Damen und Herren.
Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 erheben wir folgende Einwande:

Ganz offensichtlich wird hier, wegen eines Investors, massiv in die Rechte der Grundbesitzer und
Anwohner eingegriffen.

Es soll, nach unterschiedlichem Stand der Angelegenheit, die Ferienvermietung, tiber das MaR der
in den anderen Ortsteilen von Kalkhorst geltenden Rechtsvorschriften hinaus, derart reglementiert
werden, dass keine Ferienhduser mehr gebaut werden diirfen und eine Umwidmung von
Wohnraum in Ferienunterkiinfte nicht mehr statthaft sein sollen, bzw. nur Letzteres zur
Anwendung kommen soll. Dies ergibt sich so aus den unterschiedlichen Inhalten der erlassenen
Veranderungssperren, die als Vorlaufer die Regelungen des Bebauungsplanes bis zu dessen in Kraft
treten sichern sollten. Dem geneigten Leser erschlieRt sich nicht, warum in den
Satzungsregelungen , mal der Bau von Ferienhdusern und die Umwidmung von Wohnraum in
Ferienunterkiinfte und mal nur die Umwidmung nicht erlaubt werden sollen. Was die Gemeinde
damit tatsdchlich bezweckt, ist damit nicht hinreichend bestimmt.

Dass diese Regelungen rein willkirlich auf den Ortsteil Warnkenhagen beschrankt wurden,
gleichzeitig aber offenbar die ,Staatliche Anerkennung als Tourismusort” aller Ortsteile betrieben
wurde, offenbart die Diskrepanz des Verfahrens. Hier wird die Willkiir der Recht setzenden Organe
offensichtlich. Dem Gleichheitsgrundsatz in der Gemeinde wird hier jedenfalls nicht Rechnung
getragen. Und das zufallig in Warnkenhagen ein Investor vermehrt Objekte aufkauft und diese in
Ferienimmobilien umwandeln will, rechtfertigt in keiner Weise die unterschiedliche Behandlung,
die zudem auch noch erheblichen Einfluss auf den Wert der Grundstiicke und Gebdude hat. In
Warnkenhagen findet hier quasi eine ,stille Enteignung” statt.

Auch die Grenzen des Bebauungsplanes wurden willkirlich gezogen. In keiner der vorher
geltenden Satzungsrechte finden sich exakt diese Grenzen wieder. Eine Begriindung, warum diese
Grenzen so gezogen worden sind fehlt hier. Auch hier werden Grundstiicke in ihrer bebaubaren
GroRe beschnitten, was zu niedrigeren Grundstickspreisen fiihrt. Ob hier
Schadensersatzanspriiche an die Gemeinde gestellt werden kdnnen, wird rechtlich geprift, wenn
dieser Bebauungsplan so beschlossen werden sollte. Ob Gemeinderatsmitglieder dann persénlich
haften, muss dann auch geklart werden. Dies gilt selbstverstandlich auch fiir die erhobene Klage
der Gemeinde gegen eine Baugenehmigung eines Ferienhauses.

Hinsichtlich des Bestandsschutzes fiir Ferienvermietung muss darauf hin gewiesen werden, dass
die durch die Gemeinde durchgefiihrte Erhebung dafiir ungeeignet ist. Hierzu hitte es eines
formellen Aktes, und nicht einer freiwilligen Befragung bedurft. Ohne fiirjj ||  llllll srrechen
zu wollen, erscheint es schon verwunderlich, dass fiir sein Grundstiick in der |}l nur eine
Ferienwohnung angegeben wird, obwohl er stindig dort wohnt und Feriengaste dort iberhaupt
nicht ibernachten kdnnten. Das Grundstiick ist total vermiillt. Eine ordnungsgemaRe Erhebung
des Istzustandes kann hier also gar nicht vorliegen.

Mit freundlichen GriiRen

Die Gemeinde Kalkhorst setzt sich im Folgenden mit den vorgebrachten Ein-
wanden auseinander.

Zul.

In der Ortslage Warnkenhagen finden seit geraumer Zeit Umwidmungen von
Wohnraum in Ferienwohnungen statt. Dies ist ganz offensichtlich nicht auf ei-
nen einzelnen Investor beschrankt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 26 beabsichtigt
die Gemeinde, die Wohnfunktion in Warnkenhagen zu erhalten und zukulnftig
wieder auszuweiten. Dies betrifft alle Grundstlicke in der Ortslage gleicherma-
3en, so dass weder ein einzelner Eigentiimer bevorteilt wird, noch ein einzelner
Eigentiimer benachteiligt wird. Den vorgebrachten Vorwurf, es wirde wegen
eines einzelnen Investors in die Rechte aller Grundbesitzer eingegriffen wer-
den, weist die Gemeinde folglich entschieden zurtck.

Zu 2.

Die Gemeinde verfolgt das stadtebauliche Ziel, in der Ortslage Grof3e Schwan-
see Ferienwohnen und Tourismus zu konzentrieren, um andere Ortslagen und
inshesondere Warnkenhagen weitgehend von Ferienwohnungen frei zu halten.
In Warnkenhagen werden Ferienwohnungen dahingehend reguliert, dass diese
nur noch in der Geschossflache untergeordnet in einem Wohngebaude zulés-
sig sind. Welche ,unterschiedlichen Inhalte” in der Stellungnahme angespro-
chen werden, erschlief3t sich der Gemeinde nicht. Sowohl Neubauten als auch
Umwidmungen haben sich zuklinftig an die zuvor genannte Regulierung zu hal-
ten. Bestehende Ferienwohnungen diirfen, sofern sie entweder materiellen
oder formellen Bestandsschutz genief3en, weiter betrieben werden.
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Zu 3.

Die Gemeinde Kalkhorst ist aufgrund der Lage an der Ostsee eine touristisch
gepragte Gemeinde. Diesem Umstand wird mit dem Titel ,staatlich anerkannter
Erholungsort® Rechnung getragen. Die Beantragung erfolgt fir die Gemeinde
insgesamt und eine Beschilderung soll in allen Ortsteilen erfolgen. Dies steht
jedoch keinesfalls im Widerspruch zu der zuvor bereits erwédhnten Konzentra-
tion der touristischen Nutzungen auf Grof3 Schwansee und dem Ziel, in Warn-
kenhagen die Wohnfunktion zu erhalten bzw. langfristig zu verankern. Wenn
die Gemeinde in Warnkenhagen nicht einschreiten wirde, ist davon auszuge-
hen, dass die Ortslage zukiinftig nahezu vollstandig aus Ferienwohnungen be-
stunde. Damit wirde der dorfliche Charakter Warnkenhagens in Richtung eines
touristisch Uberformten Feriendorfes zerstort werden. Neben der Lage an der
Ostsee sind jedoch gerade auch die charakteristischen Dérfer Mecklenburgs
ein Grund fur Touristen die Ostseegemeinde zu besuchen. Somit steht der Er-
halt und der Ausbau der Wohnfunktion in Warnkenhagen gerade nicht im Wi-
derspruch mit den Zielen der Gemeinde den Tourismus weiter auszubauen.
Der Erhalt charakteristischer ,Wohndorfer” dient auch der touristischen Attrak-
tivitat der Gemeinde Kalkhorst. Weiterhin werden mit der untergeordneten Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen die tatsachlich vorhandenen und unter Be-
standsschutz stehenden Nutzungen bereits bertucksichtigt. Ferienwohnungen
werden nicht génzlich ausgeschlossen, so dass Warnkenhagen auch eine un-
tergeordnete touristische Pragung zugestanden wird.

Zu 4.

Die Gemeinde weist den Vorwurf zurtick, bei der vorliegenden Planung ginge
es lediglich um einen Investor. Vielmehr fanden in der Vergangenheit bereits
zahlreiche Umwidmungen von Dauerwohnen in Ferienwohnen von diversen Ei-
gentimern statt. Die Gemeinde tragt dem Umstand, dass die Vermietung von
Ferienwohnungen einerseits als regionaltypische Einnahmequelle dient und
andererseits zur Realitat in Warnkenhagen gehért, Rechnung indem Ferien-
wohnungen nicht generell ausgeschlossen werden, sondern in der Geschoss-
flache untergeordnet zulassig sind.
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Zu 5.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass der Bebauungsplan Nr. 26 ein sogenann-
ter einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB ist, der lediglich die zu-
lassige Art der baulichen Nutzung in Warnkenhagen regeln soll. Im Ubrigen
richtet sich die Zuléassigkeit nach den 88 34 & 35 BauGB. D.h. ob und wie das
betreffende Flurstiick in Bezug auf das Maf3 der baulichen Nutzung, die Bau-
weise sowie die Uberbaubare Grundstiicksflache bebaut werden darf, wird
durch den Bebauungsplan weder negativ (verhindernd) noch positiv (ermdog-
lichend) beeinflusst. Folglich werden auch keine Grundstiicke ,in ihrer bebau-
baren Grofie beschnitten®. Die Grenzziehung des Geltungsbereiches des einf.
Bebauungsplanes Nr. 26 hat keinen Einfluss auf die Uberbaubare Grundstiicks-
groie.

Maf3geblich fir die Bebaubarkeit der betreffenden Grundstiicke ist formalrecht-
lich die bestehende Satzung Uber die Festlegung und Abrundung des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils Warnkenhagen.

Zu 6.
Zu laufenden Rechtsverfahren auf3ert sich die Gemeinde nicht.

Zui.

Die Gemeinde hat ausfihrlich dargelegt, welche Erhebungen sie durchgefiihrt
hat. Bezuglich des materiellen Bestandsschutzes ist eine Gemeinde zwangs-
laufig auf Internetrecherchen, Ortsbegehungen und Befragungen der Einwoh-
ner angewiesen. Eine gewisse Unscharfe der Ermittlungen lasst sich hierbei
nicht ganzlich ausschliel3en. Die durchgefiihrte Befragung der Einwohner hat
einen ,formellen Akt“ dargestellt, bei dem die Gemeinde davon ausgeht, dass
die Angaben korrekt waren.
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NELL & VOSS DR. ERNST LUDWIG NELL

RECHTSANWALTE UND NOTARE i)

PACHANWALT POR VERWALTUNGSRECHT
NOTARaD

) LORE NELL
RECHTSANWALTE NELL & VOSS «
POSTFACH 3069 21320 LUNEBURG RECHTSANWALTIN UND NOTARIN
— FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT
Vogk' per Fax: 038825-393-18 KARSTEN VOSS
Gemeinde Kalkhorst RECHTSANWALT UND NOTAR
l]ber Am‘ KIU!ZeI’ Wlnke’ FACHANWALT FUR ARRRITSRECHT
| Schiossstrale 1 SUSANNE BLUMENTHAL

23948 Klitz RECHYSANWALTIN UND MEDIATORIN

| FACHANWALTIN FUR ARDEITSRECHT
‘ FACHANWALTIN FUR FAMILIENRECHT

ISABEL ESKLONY

RECHTSANWALTIN
FACHANWALTIN FOR FAMILIENRECHIT

19.01.2023 N/JK/M

. 26 "Ortslage Warnkenhagen"

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie ich bereits mit meinem Schreiben vom 09.06.2022 mitgeteilt habe, vertrete ich die Inte-
ressen von
- im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 der Gemeinde Kalkhorst,
Die mir erteilte Vollmacht habe ich bereits mit dem genannten Schreiben iibersandt.

Mein Mandant ist Eigentamer mehrerer Grundstlicke im vorgesehenen Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Dazu gehoren u.a. die Grundsticke
auf denen sich Hauser befinden, die als Ferienhduser genutzt

werden, und die Grundstticke | -1 ccnen sich Hauser mit

Wohnungen befinden, die (teilweise) als Ferienwohnungen genutzt werden.

Zu dem ausgelegten Entwurf des Bebauungsplans gebe ich folgende Die Gemeinde Kalkhorst setzt sich im Folgenden mit der abgegebenen Stel-

Stellungnahme lungnahme auseinander.

ab:
BEI DER ST,-LAMBERTI-KIRCHE 8 » 21335 LUNEBURG
Sparkasse Lancburg:  [BAN DE9I 2405 0110 0000 0042 83 Telefon: 04131 -45005  Telefax: 04131 - 44291
Volksbank Lneburg: IBAN DES| 2406 0300 0108 0032 00 E-Mail: info@ncll-voss.de
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w'a

1. In der Begriindung des Entwurfs wird zutreffend darauf hingewiesen, dass nach den sich
aus der Rechtsprechung des OVG Greifswald ergebenden Anforderungen bei einer Be-
standsiberplanung eine sorgfaitige Bestandserhebung durchzufihren ist, weil nur bei
Kenntnis der konkreten Planfolgen fiir jedes einzelne Grundsttick eine sachgerechte Ab-
wagung erfolgen kann.

Die durchgefuhrte Bestandsaufnahme genigt diesen Anforderungen aber nicht.

a) Unter der Uberschrift ,Bestandsaufnahme” wird in der Begriindung ausgefihrt, dass 39
Wohnungen (42 % der vorhandenen Wohnungen) tatséchlich als Ferienwohnungen
genutzt werden, dass es sich aber nur bei einer Ferienwohnung um eine ,formal legale
Nutzung* handele.

Insoweit ist die Bestandsaufnahme unvolisténdig, fehlerhaft und irrefuhrend, weil nicht
2zwischen 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 Legalitat beziehen.

Im Rahmen einer ordnungsgemaRen Bestandsaufnahme miisste gepriift werden, in-
wieweit die Nutzung von Ferienwohnungen (und Ferienhdusem) - trotz Nichtvorliegens
einer bauaufsichtiichen Genehmigung fiir speziell diese Nutzung - nach dem bisher
mafgeblichen Bauplanungsrecht genehmigungsféhig und damit materiell legal ist.

Die Genehmigungsfahigkeit nach dem bisher (vor Inkrafttreten der Veranderungssper-
re) mageblichen 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 fur die Beurteilung der Zulassigkeit der baulichen Nutzung jedes
einzelnen Baugrundsticks auf die Eigenart der naheren Umgebung an, die sich aus
der tatsachlich vorhandenen Bebauung und ihrer Nutzung ergibt. Bei der Beurteilung
der in der ndheren Umgebung tatséchiich vorhandenen Bebauung und ihrer Nutzung
kommt es nur auf die tatséchlichen Verhltnisse und nicht auf die Genehmigungssitua-
tion an,

Deshalb muss beriicksichtigt werden, dass die nahere Umgebung schon seit langerer
Zett durch das tatséchliche Vorhandensein einer groBeren Zahl von Ferienwohnungen
geprégt 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 Ferienh4user sich in die Figenart der naheren Umgebung ein-

Die Gemeinde hat gegebenen Bedenken zum Anlass genommen, die Be-
standsaufnahme um die Unterscheidung zwischen formeller und materieller Le-
galitat zu erganzen. Dies ist mit dem Entwurf der Planung umgesetzt worden.

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 genief3en, 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 abschlieend und verbindlich betrachtet werden. Im jeweili-
gen Einzelfall ist durch den Eigentimer der Anspruch auf materiellen Bestands-
schutz nachzuweisen.
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Au

figen, weil sie der in der niheren Umgebung bereits stark verbreiteten Bebauung und
Nutzung entsprechen.

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

Dieser rechtlich sehr wesentliche Aspekt ist in der Begrindung des Entwurfs zwar —
anders als in der Begriindung des Vorentwurfs — angesprochen worden. Die Begriin-
dung geht aber den dadurch aufgeworfenen Fragen nicht in der gebotenen Weise na-
her nach. Sie begniigt sich stattdessen mit der Feststellung, dass die Gemeinde keine
Handhabe habe, den Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme festzustellen.

Das ist verfehit. Denn auf den genauen Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme kommt es
nicht an. Vielmehr ist davon auszugehen, dass alle Ferienwohnungen, die im Zeitpunkt
unmittelbar vor Inkraftireten der Veranderungssperre in dieser Weise genutzt worden
sind, planungsrechtlich materiell zulassig waren und daher Bestandsschutz genieRen.
Diese Ferienwohnungen hétte die Gemeinde durchaus feststellen kdnnen.

b) Ein gravierender Mangel der durchgefuhrten Bestandsaufnahme besteht darin, dass

zwischen Wohnungen zum dauernden Bewohnen einerseits und Zweitwohnungen an-
dererseits nicht unterschieden worden ist. Die beiden Wohnungsarten sind in der
zeichnerischen Darstellung des Ergebnisses der Bestandsaufnahme ohne Unterschei-
dung in derselben Farbe dargestellt. Bei allen Grundstiicken, auf denen sich eine oder
mehrere Wohnungen zum dauernden Bewohnen oder eine oder mehrere Zweitwoh-
nungen befinden, sind lediglich die Buchstaben DW (fir ,Dauerwohnen®) angegeben.
Die Zweitwohnungen sind insoweit berhaupt nicht ber(icksichtigt. Deshalb ist der Be-
standsaufnahme nicht zu entnehmen, dass sich z.B. auf den Flursticker || I

I <<ine Wohnungen zum dauernden Bewohnen, sondern Zweitwohnungen befin-

den.

Die Unterscheidung ware deshalb dringend geboten gewesen, weil sie von erheblicher
Bedeutung fur die Frage ist, ob das stadtebauliche Konzept, welches mit der Planung
verfolgt werden soll, unter den bestehenden Verhaltnissen Gberhaupt realisierbar sein
kann.

¢) Im Rahmen der Bestandsaufnahme wére es auferdem auch geboten gewesen, im

Einzelnen zu ermittein, in welchen vorhandenen Gebauden mehrere Wohnungen vor-
handen sind, von denen eine ,in der Geschossflache untergeordnet” ist. Ohne eine Be-
standsaufnahme bezlglich dieser Frage kann die Gemeinde beziiglich der Konse-
quenzen der vorgesehenen Festsetzung fur die Nutzung der einzeinen Grundstiicke
keine ordnungsgemale Abwagung vornehmen.

Die Gemeinde hat mit den ihr zur Verfigung stehenden Mitteln, die zumutbarer
Weise angewendet werden kdnnen, eine Bestandserhebung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse wurden in der Begriindung sowie in einem Bestandsplan dokumen-
tiert. Weiterhin hat die Gemeinde ausdrticklich darauf verwiesen, dass die Be-
standserhebung keinen Festsetzungscharakter hat und der materielle Be-
standsschutz durch den Eigentiimer nachzuweisen ist. Die Gemeinde hélt an
ihrer Aussage fest, dass sie keine Handhabe hat, den Zeitpunkt der Nutzungs-
aufnahme sicher festzustellen. Der angesprochene Zeitpunkt vor Inkrafttreten
der Veranderungssperre hat die Gemeinde mit der vorliegenden Bestandser-
hebung versucht zu ermitteln, indem die tatsachlichen Nutzungen erhoben wur-
den und die zuriickgestellten Baugesuche (Verénderungssperre) berlcksichtigt
wurden.

Zu b)

Es sind in Warnkenhagen 5 Zweitwohnungen gemeldet. Auf die explizite An-
gabe, auf welchen Grundstiicken sich diese befinden, verzichtet die Gemeinde
aus Griunden des Datenschutzes. Zweitwohnungen sind fur eine Person, die
durch Warnkenhagen geht nicht ohne weiteres erkennbar. Insoweit unterschei-
den sich Zweitwohnungen auch von Ferienwohnungen, da Ferienwohnungen
bspw. durch Beschilderungen eine andere stadtebauliche Wirkung aufweisen
als Zweitwohnungen, die in ihrer optischen Wirkung nicht von Hauptwohnungen
zu unterscheiden sind.

Die geringe Anzahl von Zweitwohnungen in Warnkenhagen verdeutlicht, dass
das stadtebauliche Konzept sehr wohl realisierbar und sogar geboten ist. Die
Gemeinde bekommt mit der Festsetzung 1.4 des einf. Bebauungsplanes Nr. 26
Uberhaupt erst die Handhabe, weitere Zweitwohnungen zu unterbinden und so-
mit das Dauerwohnen in Warnkenhagen langfristig zu verfestigen.

Zuc)

Die Gemeinde weist die Ausfihrungen zurtick. Die Erhebung von geschossfla-
chenscharfen Raumnutzungen innerhalb von Gebauden kann eine Gemeinde
nicht bewerkstelligen. Hierzu misste sie Einblick in private Bereiche erwirken.
Dies wére zum einen rechtlich fragwirdig und dariiber hinaus ein vollkommen
unverhaltnismaRiger Aufwand. Weiterhin hielte es die Gemeinde, sollen ihr In-
formationen zu geschossflachenscharfen Raumnutzungen vorliegen, aus
Griinden des Datenschutzes fur ausgeschlossen, derartige Informationen 6f-
fentlich zuganglich zu machen. Es wird auf die Kommentierung des BauGB
verwiesen (Briigelmann/Gierke BauGB § 2 Rn. 271):
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Nach den im Entwurf vorgesehenen Festsetzungen soll nur noch eine Ferienwohnung
in einem Gebdude zuléssig sein, und zwar nur unter der Einschrénkung, dass es sich
um eine ,in der Geschossflache untergeordnete" Ferienwohnung handelt. Deshalb hat-
te auch insoweit eine Bestandsaufnahme (ber die tatsachlichen Verhaltnisse erfolgen
mussen, damit die Gemeinde sich dariiber klar werden kann, in welchem Umfang sie
entweder eine tatsachlich pragende Nutzung festschreibt oder eine Nutzung vor-
schreibt, die bisher im Plangebiet nur in geringem Umfang realisiert ist.

2. Das mit dem Vorentwurf verfolgte planerische Konzept ist in mehrfacher Hinsicht nicht

ausreichend durchdacht.

a) Zugelassen werden sollen ,Fremdenzimmer*, die keine Ferienwohnung darstellen, und
zwar mit der Einschrénkung, dass nur ein Fremdenzimmer* pro Gebaude zulissig
sein soli.

Der Zulassung dieser Nutzungsart liegen berholte Vorstellungen zugrunde, die die
Entwicklung des Bedarfs im Fremdenverkehrsbereich offensichtlich nicht ber(icksichti-
gen. Fur ,Fremdenzimmer", die keine Ferienwohnungen darstellen, sondern sich in-
nerhalb von dauemd bewohnten Wohnungen oder Einfamilienhdusemn befinden, gibt
es keinen Bedarf.

b) Ob es im Plangebiet einen ausreichenden Bedarf fir dauernd bewohnte Hauser und
Wohnungen gibt, der die erheblichen Einschrankungen der bisher nach materiellem
Recht genehmigungsfahigen Ferienhaus- und Ferienwohnungsnutzung rechtfertigt, ist
erkennbar nicht geprift worden.

¢) In der Begrindung des Entwurfs wird ausgeflhrt, dass das ,Ferienwohnen‘, welches
»2u einem gewissen Anteil bereits das soziale Leben in der Ortslage pragt’, von der
Gemeinde ,in einem geordneten MaR nicht als schadigend* angesehen wird und dass
die ,real existierenden Verhaitnisse*, zu der die Ferienwohnungsnutzung gehért, nicht
ignoriert werden sollen. Die Gemeinde will nach der Aussage in der Begriindung ledig-
lich negativen Tendenzen, die sich bisher angedeutet haben, entgegenwirken.

Dem trégt das planerische Konzept aber nicht Rechnung. Soweit die vorgesehenen
Festsetzungen dazu fihren, dass die bisher tatsachlich ausgetbte Ferienwohnungs-
nutzung stark zuriickgedrangt wird und nur zu einem sehr kleinen Teil fortgesetzt wer-
den kann. Die vorgesehenen Festsetzungen werden daher zu Ergebnissen fuhren, die
dem in der Begrindung des Entwurfs zum Ausdruck gebrachten planerischen Willen
der Gemeinde nicht entsprechen

»,Die Gemeinde hat zur Abschétzung diejenigen Ermittlungen anzustellen, die
von ihr nach den Maf3staben praktischer Vernunft in der konkreten Planungssi-
tuation angemessenen Weise verlangt werden kénnen.*”

In diesem Zusammenhang auch BeckOK BauGB/Dirnberger BauGB § 1 Rn.
142-152:

»,Dabei mag das notwendige Abwdgungsmaterial tendenziell eher weit als eng
abgegrenzt werden missen. Dennoch bedarf es einer sachgerechten Be-
schrénkung. Ein Planer kann nicht schlechthin ,alles” beriicksichtigen miissen;
dies wére offensichtlich nicht erfiillbar und damit lebensfremd.*

Zu 2a)

Die Gemeinde stellt klar, dass Fremdenzimmer oder in der Geschossflache un-
tergeordnete Ferienwohnungen zuldssig sind.

Die Gemeinde hat begrindet, warum sie lediglich das eigentiimerbegleitete Fe-
rienwohnen zulassen mdchte. Die Vermeidung von Nutzungskonflikten kann so
erreicht werden. Die Vermietung von Raumen bzw. Ferienwohnungen in Ge-
bauden, in den die Vermieter selbst wohnen, ist im Ostseeraum, entgegen den
nebenstehenden Darstellungen, gangige Praxis und wird durchaus nachge-
fragt. Die Gemeinde mdchte die touristischen Nutzungen und insbesondere
auch Ferienhauser in Grol3 Schwansee konzentrieren.

Zu b)

Der generelle Bedarf an Dauerwohnraum kann bei der Betrachtung der aktuel-
len Nachfrage nach Wohnbauland, auch in der Gemeinde Kalkhorst, nicht be-
zweifelt werden. Die Gemeinde reagierte bereits mit weiteren Bauleitplanungen
auf den bestehenden Bedarf an Dauerwohnungen. In Orten an der OstseekUiste
kommt es, in Warnkenhagen wie auch in diversen anderen Orten, zu Umwid-
mungen von Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen, weil Ferienwohnungen
oftmals lukrativer zu betreiben sind. Dabei werden ortsansassige Bewohner
schleichend verdrangt. An einer fehlenden Nachfrage nach Dauerwohnungen
fehlt es nicht. Vielmehr verknappt sich aus den genannten Griinden das Ange-
bot an Dauerwohnungen in Orten an der Ostseekiste.
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Zuc)

Das planerische Konzept tragt den verschiedenen Belangen in angemessener
Weise Rechnung. Die Gemeinde hat verschiedenste Méglichkeiten vom gene-
rellen Ausschluss von Ferienwohnungen tber die ausnahmsweise Zulassigkeit
bis zur horizontalen Gliederung diskutiert. Unter Berlicksichtigung der privaten
Belange wurden Ferienwohnungen als in der Geschossflache untergeordnet
zugelassen. Dies dient auch der Reduktion bodenrechtlicher Spannungen, da
bei dem eigentiimerbegleiteten Ferienwohnen eine soziale Kontrolle ausgeubt
wird.
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d) Mit der Planung wird ein stadtebauliches Ziel verfolgt, das in der Begrindung (Ziffer 2.2
Satz 2) wie folgt formuliert ist:

.Der Charakter als organisch gewachsene Ortschaft mit attraktivem Wohnraum
in der Nahe zur Ostseekiste soll als Dauerwohnraum fir Familien erhalten
bleiben.”

Gerade im Hinblick darauf wére es unumgénglich gewesen, im Rahmen der Bestands-
aufnahme zu priffen, inwieweit die vorhandenen Wohnungen tatsachlich noch als
.Dauerwohnraum fiir Familien" genutzt werden. Nur soweit das der Fall ist, kann diese
Situation ,erhalten” werden

Tatséchlich ist der Charakter, der nach dem von der Gemeinde verfolgten stédtebauli-
chen Ziel ,erhalten” werden soll, schon langst nicht mehr vorhanden, was sehr deutlich
wirde, wenn nicht nur alle Ferienwohnungen, sondern auch alle Zweitwohnungen zu-
treffend berlicksichtigt (und nicht bei den zum Dauerwohnen genutzten Wohnungen
mitgezahlt) wirden.

e) Die Problematik, die sich aus den bestandsgeschitzten Ferienwohnungen ergibt, ist
zwar in der Begrindung erwahnt, in die stidtebaulichen Uberlegungen aber nicht
sachgerecht einbezogen worden. Die Begriindung diirfte so zu verstehen sein, dass
die Gemeinde davon ausgeht, dass die meisten vorhandenen Ferienwohnungen Be-
standsschutz haben, dessen Voraussetzungen im Einzelfall vom jeweiligen Grund-
stlckseigentUmer zu beweisen sind. Wenn deshalb davon ausgegangen wird, dass die
meisten vorhandenen Ferienwohnungen weiter in dieser Weise genutzt werden kon-
nen, obwohl sie den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entsprechen, kann das
stadtebauliche Konzept ohnehin nicht realisiert werden.

3. Auch die planungsschadensrechtiichen Konsequenzen einer Inkraftsetzung des derzeiti-
gen Entwurfs sind nicht in der gebotenen Weise ausreichend geprift worden.

a) Nach § 42 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB hat ein Grundstickseigentimer Anspruch auf
Entschadigung, wenn die zuléssige und tatsdchlich ausgeibte Nutzung eines Grund-
stiicks durch einen Bebauungsplan aufgehoben oder geandert wird und dadurch eine
nicht nur unwesentliche Minderung des Grundstiickswerts eintritt.

Bei der Beurteilung der Frage, ob eine bisher tatsachlich ausgeiibte Nutzung zuléssig
war, kommt es nicht entscheidend auf das Vorliegen einer bauaufsichtlichen Genehmi-
gung an. Auch eine nicht genehmigte, aber nach materiellem Recht genehmigungsfi-
hige Nutzung, die tatsachlich ausgelibt wird, ist eine zulassige Nutzung im Sinne des

Zu d)

Die Ausfiihrungen in der Stellungnahme sind verkirzt und stellen ein falsches
Bild von Warnkenhagen dar. Es gibt in Warnkenhagen lediglich 5 gemeldete
Zweitwohnsitze, so dass nicht behauptet werden kann, es gabe keinen Wohn-
charakter zu erhalten. In Warnkenhagen sind durchaus Familien und weitere
dauerhaft ansassige Bewohner vorhanden. Diese Nutzungen gilt es zu erhalten
und daruber hinaus gilt es auch die Wohnfunktion langfristig zu starken und
auszubauen. Es ist stéadtebaulich geradezu geboten, ein unkontrolliertes Um-
widmen von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen zu regulieren, da ansons-
ten ein historisches Bauerndorf, das organisch gewachsen ist, zu einem touris-
tifizierten Feriendorf umgestaltet werden kdnnte und jeglichen attraktiven Cha-
rakter verlére.

Zue)

Die Gemeinde widerspricht den Ausflihrungen der Stellungnahme. Die Ge-
meinde hat sich entschieden, von Festsetzungen zum sog. erweiterten Be-
standsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO abzusehen. GemaR 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 Abwéagung zu beurteilen. Fur die vorliegende Pla-
nung bedeutet dies, dass die Gemeinde die Wahrung des Ortscharakters als
landlichen Wohnort hoher bewertet als die Gewahrung und damit Festschrei-
bung von Ferienwohnnutzungen, die die Gefahr bergen, die Ortslage Warnken-
hagen nachhaltig in eine stadtebaulich ungewiinschte Pragung zu fuhren.
Durch die Beschrankung 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.

Gerade mit dem Verzicht auf den erweiterten Bestandsschutz ist eine langfris-
tige Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes realisierbar.
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§42 Abs. 3 BauGB (so ausdriicklich Runkel, in: Emst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB,
§ 42 Rn. 94).

Wenn die vorgesehenen Festsetzungen in Kraft treten und zur Unzuldssigkeit von bis-
her tatséchlich ausgeubter Ferienhaus- und Ferienwohnungsnutzung fihren wiirden,
hétte das eine erhebliche Minderung der Grundstiickswerte zur Folge und wirde des-
halb zur Entschadigungspflicht nach § 42 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB fihren. Soweit die
Nutzung von Ferienwohnungen aufgrund des Bestandsschutzes fortgesetzt werden
kann, wirde eine zu entschadigende Wertminderung zwar noch nicht automatisch und
sofort eintreten. Das ware aber jedenfalls dann der Fall, wenn genehmigungsbediirftige
Umbau- und Modernisierungsmalnahmen wegen entgegenstehender Festsetzungen
nicht realisiert werden kénnten.

b) Nach § 42 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB bestiinde dariiber hinaus sogar eine Entschadi-

gungspflicht fur die Aufhebung oder Anderung einer bisher tatséchlich (noch) nicht
ausgelbten, aber materiell-rechtlich genehmigungsfahigen Nutzung, wenn die materi-
ell-rechtiiche Genehmigungsfahigkeit fur einen Zeitraum von weniger als sieben Jahren
bestanden hat. Die Gemeinde miisste 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 Ferienhdusern und Ferienwohnungen erleichtert worden ist, erst
am 01.10.2017 in Kraft gesetzt worden ist. Diese Vorschrift wirkt sich nicht nur auf
Plangebiete aus, sondemn ist seit ihrem Inkrafttreten auch bei der Auslegung und An-
wendung des § 34 BauGB 2u bertcksichtigen. Deshalb spricht sehr viel daflr, dass die
Genehmigungsfahigkeit von Ferienhausern und Ferienwohnungen auch auf solchen
GrundstOcken, auf denen diese Nutzung bisher tatsachlich nicht ausgetibt wird, seit
dem 01.10.2017 zu bejahen ist. Das hat die Konsequenz, dass die Gemeinde nicht nur
for einen Eingriff in eine tatséchlich ausgetbte Nutzung, sondern nach § 42 Abs. 2
BauGB auch firr die Aufhebung oder Anderung einer tatsachlich nicht ausgeiibten Fe-
rienhaus- und Ferienwohnungsnutzung entschadigungspfiichtig ist.

Auf diesen wesentlichen Gesichtspunkt ist bereits in meiner Stellungnahme zum Vor-
entwurf hingewiesen worden. Die Gemeinde hat dazu in ihrer vorlaufigen Abwagung
die Auffassung vertreten, dass die sich daraus ergebenden Fragen im Einzelfall juris-
tisch zu prifen seien und von der Gemeinde im Planaufstellungsverfahren nicht geprift
werden kénnten. Das ist nicht nachvollziehbar. Die Gemeinde kann insoweit juristi-
schen Rat einholen. Es handelt sich um eine Frage, die fur die Realisierbarkeit des
stadtebaulichen Konzepts und fur die Konsequenzen, die sich aus der Inkraftsetzung

Zu 3a)

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

Zu b)

Die Gemeinde hat sich mit einer Entschadigungspflicht fur die Aufhebung oder
Anderung einer bisher (noch) nicht ausgetibten, aber materiell-rechtlich geneh-
migungsfahigen Nutzung innerhalb der 7-Jahresfrist auseinandergesetzt.
Wirde die zulédssige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sie-
ben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geédndert, bemisst sich die Ent-
schadigung gemal § 42 Abs. 2 BauGB nach dem Unterschied zwischen dem
Wert des Grundstuicks auf Grund der zuléssigen Nutzung und seinem Wert, der
sich infolge der Aufhebung oder Anderung ergibt. Die Gemeinde geht davon
aus, dass diese Voraussetzung hier auszuschlie3en ist, da die nach § 34 Abs. 1
BauGB gegebenen Nutzungsmdglichkeiten im jetzigen Geltungsbereich bereits
seit mehr als 7 Jahren bestehen. Erfolgt die Anderung oder Aufhebung der zu-
lassigen Nutzung erst nach Ablauf der 7-Jahresfrist, kann der Eigentiimer nach
§ 42 Abs. 3 BauGB grundséatzlich nur noch eine Entschadigung fur Eingriffe in
die ausgetibte Nutzung verlangen.
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des Bebauungsplans ergeben, von groiter Bedeutung ist. Die Frage kann im Bebau-
ungsplan-Aufstellungsverfahren nicht offen bleiben.

Insgesamt ist festzuhalten

Da der Planung keine ordnungsgeméte Bestandsaufnahme, kein durchdachtes planerisches
Konzept und keine ordnungsgemaRe Abwagung der Interessen der Grundstickseigentimer
und der Entschadigungsfragen zugrunde liegt, kann sie nicht in rechtmaRiger Weise in Kraft
gesetzt werden. Selbst wenn sie aber auf der Grundlage einer ordnungsgemafen Bestands-
aufnahme, eines durchdachten planerischen Konzepts und einer ordnungsgemaien Abwa-
gung in rechtmaRiger Weise in Kraft gesetzt wiirde, ware die Gemeinde hinsichtlich der ein-
tretenden Wertminderungen fir die Grundstiicke der betroffenen Eigentiimer nach § 42
Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 3 BauGB entschadigungspflichtig. Aus dem Umstand, dass die Ge-
meinde sich mit dieser Frage im Planaufstellungsverfahren nicht néher befassen will, ergibt
sich ein weiterer Abwagungsfehler.

Mit freundlich

Rechtsanwal

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
verschiedene Baugebietsausweisungen geprift, auch in Hinblick auf die priva-
ten Interessen der Grundstiickseigentimer. Die Gemeinde verfolgt das stédte-
bauliche Ziel, die Standorte fiir Ferienwohnen/Tourismus (insbesondere Grof3
Schwansee) einerseits und Dauerwohnen (u.a. Warnkenhagen) andererseits
im Gemeindegebiet zu definieren.

Die Gemeinde hat sich mit unzéhligen Belangen befasst und diese in eine Ab-
wagung eingestellt. Exemplarisch seien hier nochmals die folgenden Punkte
aufgelistet:

e Durchfiihrung diverser Methoden zur Bestandserhebung
Prifung der Planvariante Ferienwohnungen generell unzuléssig
Prifung der Planvariante Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléassig
Prifung einer horizontalen Gliederung der Ortslage Warnkenhagen
Auseinandersetzung mit materiellem und formellem Bestandsschutz
Auseinandersetzung mit dem erweiterten Bestandsschutz
Behandlung der Frage, ob Entschadigungsanspriiche ausgeldst wer-
den

Die Gemeinde hat eine auRerst umfangreiche Erhebung des Abwéagungsmate-
rials betrieben und zahlreiche Planungsvarianten diskutiert. Insgesamt wurde
ein erheblicher Aufwand betrieben, um auf alle vorgebrachten Belange ange-
messen zu reagieren und diesen gerecht zu werden. Daher weist die Gemeinde
die nebenstehenden Ausfiihrungen entschieden zurtick.
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