Gemeinde Hohenkirchen

Beschlussvorlage
BV/05/23/091
offentlich

1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Hohenkirchen flr einen Teilbereich ndrdlich
des Ortsteils Niendorf im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19
Hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum

Bauwesen 09.11.2023

Bearbeiter: Verfasser:

Antje Burda

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss der Gemeinde Hohenkirchen 21.11.2023 o)

(Vorberatung)

Gemeindevertretung Hohenkirchen (Entscheidung) 13.12.2023 o)
Sachverhalt:

Die Gemeinde Hohenkirchen hat fir das gesamte Gemeindegebiet den
Flachennutzungsplan als Zusammenfuhrung der Teilflachennutzungsplane fur die
ehemaligen  Gemeinden  Gramkow und Grol3 Walmstorf  aufgestellt.  Der
Flachennutzungsplan ist seit Januar 2022 wirksam.

Fur die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur das Ferienhausgebiet in Niendorf
wird bereits das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde
Hohenkirchen gefuhrt. Die Gemeinde Hohenkirchen hat mit dem Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 19 / Planungsstand 27. September 2018 die Beteiligungsverfahren
durchgefuihrt. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hohenkirchen und die Festsetzungen des Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 19
basieren auf einem stadtebaulichen Konzept zur Errichtung des Ferienhausgebietes.

In der Fortfilhrung des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 19 wurde unter
Bertlicksichtigung von Belangen, die in den Beteiligungsverfahren geltend gemacht wurden,
in verschiedenen Gruppen, insbesondere mit den Einwohnern von Niendorf, an einer
Verbesserung des stadtebaulichen Konzeptes gearbeitet. Dabei ging es um die Reduzierung
von Eingriffen, die Erhaltung von Sichtachsen, Infrastruktur, Kosten-/ Nutzenbetrachtungen
und um Kapazitaten.

Im Ergebnis wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wesentlich kleiner; die
Baugebietsflache, die Bettenkapazitat und die Verkehrsflachen wurden wesentlich verringert.
Insgesamt sollen 40 Wohneinheiten entwickelt werden. Neben der Entwicklung des
Ferienhausgebietes soll in einem Teilgebiet im Norden und Osten die wohnbauliche
Entwicklung von 10 Wohneinheiten fir das Dauerwohnen integriert werden. Die Integration
der Wohnnutzung erfolgt insbesondere auf Wunsch der Gemeinde, da zahlreiche
bestehende Wohnungen als Zweitwohnungen genutzt werden und fir die ansassige
Bevdlkerung verloren gingen.

Weiterhin wird die touristische Nutzung als Schwerpunkt und damit die Stéarkung der
Entwicklung des Tourismusschwerpunktraumes verfolgt. Die Flachen, die derzeit im
wirksamen Flachennutzungsplan fir die Ferienhausgebietsnutzung (bzw. damit im



Zusammenhang ausgewiesene Grunflachen) dargestellt sind, und derzeit als
landwirtschaftliche Flache genutzt sind, werden deutlich verringert.

Die Planungsziele der Gemeinde wurden bereits in einem Abstimmungsgesprach zur
Anpassung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 19 fur die Ferienanlage in Niendorf am
10. Juni 2022 mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg erdrtert;
die vorgetragenen geénderten Planungsabsichten kénnen raumordnerisch mitgetragen
werden, obwohl die Gemeinde ihren Entwicklungsrahmen bereits ausgeschopft hat. Fir den
Ortsteil Niendorf ist (auRerhalb des Plangebietes) in den zum Wohnen genutzten Bereichen
die Dauerwohnnutzung zu sichern.

Auf Ebene des Bebauungsplanes sollen entsprechende Festsetzungen getroffen werden, die
eine Schaffung von Dauerwohnen innerhalb der Wohngebietsflache gewahrleisten; weiterhin
ist die Ferienwohnnutzung innerhalb des Ferienhausgebietes zu sichern.

Die Bettenanzahl von 400, zu der bereits eine positive landesplanerische Stellungnahme
vorliegt, wird mit dem aktuellen stadtebaulichen Konzept unterschritten.

Die Gemeinde passt den Flachennutzungsplan ihren Planungszielen im Bereich der
geplanten Feriensiedlung in Niendorf an. Mit dem Vorentwurf wurde die Beteiligung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie nach § 2 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Anpassung
der Darstellungen im Flachennutzungsplan erfolgt unter Berticksichtigung der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung in Niendorf.

Fir die weitere Vorbereitung ist nun die Beteiligung mit dem Entwurf fir die Behdrden und
TOB, fur die Offentlichkeit und fiir die Nachbargemeinden vorgesehen und erforderlich.

Die Grundziige der Planungsabsicht haben sich durch die Beteiligung der Behdrden und

TOB im frilhzeitigen Beteiligungsverfahren nicht geandert. Die Planungsziele werden
aufrechterhalten.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen beschliel3t,

1. Der Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenkirchen
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 und die zugehdrige
Begriindung werden gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
bestimmit.

2. Der raumliche Geltungsbereich der der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Hohenkirchen befindet sich westlich der Strandstra3e. Das Plangebiet der 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch das Grundstiick "StrandstrafRe" Nr. 20 und die Geholzflachen
entlang des FlieRgewassers,

- im Osten: durch die "Strandstral3e",

- im Siuden: durch landwirtschaftliche genutzte Flachen und die bebauten Flachen
"An der VoRRkaul",

- im Westen: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

3. Die Planungsziele der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen in Folgendem:

- Rucknahme von Flachendarstellungen eines Sondergebietes — Ferienhausgebiet
sowie von Griinflachen zugunsten von Flache fir die Landwirtschaft,

- Darstellung eines Flachenanteils der bislang als Sondergebiet — Ferienhausgebiet
dargestellten Flache als Wohnbauflache,

- Anpassung der Darstellung der Sondergebietsflache — Ferienhausgebiet unter
Berlicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes,

- Anpassung der Darstellung der Grunflache zur Ortsrandeingriinung.



Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemal § 4 Abs. 2 BauGB
am Planverfahren zu beteiligen.

Die Nachbargemeinden sind gemaf3 § 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Die o¢ffentliche Auslegung des Entwurfes der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Hohenkirchen auf die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die
Dauer von 30 Tagen, ist gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt zu machen.
Zusatzlich ist der Inhalt der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung und die nach §
3 Abs. 2 S. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins Internet einzustellen.

In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bauleitplan
unberticksichtigt bleiben kdénnen, sofern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und
nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die Rechtmaligkeit des Bauleitplanes
nicht von Bedeutung ist. Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass eine Vereinigung i. S.
des 8 4 Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes in einem
Rechtsbehelfsverfahren nach 8 7 Abs. 2 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes mit allen
Einwendungen ausgeschlossen ist, die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder
nicht rechtzeitig geltend gemacht hat, aber hatte geltend machen kdnnen.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto: 5/51101/56255000

durch Mitteln im Deckungskreis tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uiber- / auBerplanmafige 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.

Anlage/n:
1 d2023-07-25Hoki_FNP-1Ae Vorentwurf A4 6ffentlich
2 d2023-07-27Hoki_FNP_1Ae_BG_Vorentwurf-1+DB 6ffentlich




1. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

FUR EINEN TEILBEREICH NORDLICH DES ORTSTEILS NIENDORF
IM ZUSAMMENHANG MIT DER AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 19
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. DARSTELLUNGEN
Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlagen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG Par. 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
;@y/ Allgemeine Wohngebiete (Par. 4 BauNVO)
Vi

SO

....@.l

Sondergebiete, die der Erholung dienen (Par. 10 Abs. 4 BauNVO)
- Ferienhausgebebiet

Sondergebiete, die der Erholung dienen (Par. 10 BauNVO)
- Campingplatz

Sonstige Sondergebiete (Par. 11 Abs. 2 BauNVO)
- Versorgung und Infrastruktur

FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UND FUR DIE Par. 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
ORTLICHEN HAUPTVERKEHRSZUGE

Sonstige (iberdrtliche und értliche Hauptverkehrswege
Hauptwanderweg

Radweg ("Ostseekiisten Radweg" und "Westlicher Backstein Rundweg")
Parkplatz
Zufahrt

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG, Par. 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

Flachen fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung sowie
fiir Ablagerungen

Regenwasser

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER LEITUNGEN Par. 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Vermutlicher Verlauf von Leitungen
- oberirdisch

GRUNFLACHEN Par. 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Griinflache

Parkanlage
Wiese

Streuobstwiese

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRSCHAFT Par. 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB

Graben, offen

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND FUR WALD Par. 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

Flachen fiir die Landwirschaft

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MARNAHMEN ZUM Par. 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT Par. 5 Abs. 4 Nr. 10 BauGB

Umgrenzungen von Flachen fiir Matnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsfléche)

Umgrenzungen von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzrechts,
GS = Gewasserschutzstreifen, 150m

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND DEN DENKMALSCHUTZ  Par. 5 Abs. 2 BauGB

Bereiche mit Bodendenkmalen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
eine Verénderung oder Beseitigung kann nur mit Genehmiging der zusténdigen
Denkmalschutzbehérde erfolgen.

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Flachennutzung, z.B. Griinflichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes

der Gemeinde Hohenkirchen fiir den Ortsteil Niendorf

hier: 1. Anderung unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 19
kiinftig entfallende Darstellung, hier: oberirdische Leitung

geplanter Wanderweg



VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

1.

12.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom .................... . Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im.......................
Am erfolgt.

Die Gemeindevertretung hatam ......................co den Vorentwurf gebilligt.
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

ist mit Schreibenvom .................. , auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprufung, erfolgt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom ................ bis
einschlieBlich ............... durchgefuhrt. Die ortsiibliche Bekanntmachung ist durch Veréffentlichung in
....................... am.................. erfolgt.

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

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB ist mit Schreiben vom ................
erfolgt.

Die Gemeindevertretung hatam ...................... den Entwurf mit Begruindung gebilligt und zur Auslegung
bestimmt.

Die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die zugehdrige Begriindung haben in der
Zeit vom .....cccceeieiiiinen. bis einschlieBlich ....................... wahrend angegebenen Zeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB im Amt Klutzer Winkel 6ffentlich ausgelegen. Der Inhalt der Bekanntmachung sowie die nach § 3
Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen konnten zusétzlich wahrend der Auslegungsfrist auf den
Internetseiten des Amtes sowie auf dem Bau- und Planungsportal M-V eingesehen werden. Die &ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist schriftlich oder zur
Niederschrift hervorgebracht werden kénnen, in ........................ am ortstiblich
bekanntgemacht worden. Dabei wurde bekannt gegeben, welche Arten umweltbezogener Stellungnahmen
mit ausgelegt wurden. Es wurde darauf hingewiesen, dass nicht innerhalb der &ffentlichen Auslegefrist
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber die Anderung des Flachennutzungsplanes
unbericksichtigt bleiben kénnen, wenn die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen
missen und deren Inhalt fur die RechtsmaRigkeit des Flachennutzungsplanes nicht von Bedeutung ist.
Die Behérden und sonstige Trager 6ffentlichen Belange sind von der &ffentlichen Auslegung benachrichtigt
worden.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
am ... gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

HohenKirchen, deN ... s

(Siegel) Birgermeister
Die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am .................... von der Gemeindevertretung
beschlossen. Die Begrundung wurde am .................... gebilligt.
HohenKirchen, deN ........oovvveiees s
(Siegel) Birgermeister

Die Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bescheid des Landrates des
Landkreises Nordwestmecklenburg vom .......................... AZ. e -
mit Nebenbestimmungen und Hinweisen erteilt.

HohenKirChen, deN ........ccoovvieieee
(Siegel) Burgermeister



13.

14.

15.

Die Nebenbestimmungen wurden durch den Beitrittsbeschluss der Gemeindevertretung vom ...................
erfullt. Die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Bescheid des Landrates des Landkreises Nordwest-
mecklenburg vom ..., AZL bestatigt.

Hohenkirchen, den ... e,
(Siegel) Bargermeister

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

HohenKirchen, den .........cooveieieees
(Siegel) Bargermeister

Die Erteilung der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Internetadressen und
die Stelle, bei der der Plan, die Begrindung und die zusammenfassende Erklarung auf Dauer wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden kann und (ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind in
........................... am ........ccceeeeeennnnnnn. Ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist
auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB) hingewiesen worden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagenist mit der
Bekanntmachung wirksam geworden.

HohenKirchen, den .........cooveieieees
(Siegel) Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | S. 6).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | S. 6) geéndert worden ist..

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli 2011, verkundet als
Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).
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1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenkirchen fiir einen Teilbereich nérdlich des
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1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenkirchen fiir einen Teilbereich nérdlich des
Ortsteils Niendorf im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19

Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Allgemeines

Die Gemeinde Hohenkirchen hat fur das gesamte Gemeindegebiet den
Flachennutzungsplan als Zusammenfihrung der Teilflichennutzungsplane fur
die ehemaligen Gemeinden Gramkow und Grof3 Walmstorf aufgestellt. Der
Flachennutzungsplan ist seit Januar 2022 wirksam.

Fur die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir das Ferienhausgebiet
in Niendorf wird bereits das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 19
der Gemeinde Hohenkirchen gefuhrt. Die Gemeinde Hohenkirchen hat mit dem
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 19 / Planungsstand 27. September 2018
die Beteiligungsverfahren durchgefuhrt. Die Darstellungen im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen und die Festsetzungen des
Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 19 basieren auf einem stadtebaulichen
Konzept zur Errichtung des Ferienhausgebietes.

In der Fortfihrung des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 19
wurde unter Berilicksichtigung von Belangen, die in den Beteiligungsverfahren
geltend gemacht wurden, in verschiedenen Gruppen, insbesondere mit den
Einwohnern von Niendorf, an einer Verbesserung des stadtebaulichen
Konzeptes gearbeitet. Dabei ging es um die Reduzierung von Eingriffen, die
Erhaltung von Sichtachsen, Infrastruktur, Kosten-/ Nutzenbetrachtungen und um
Kapazitaten.

Im Ergebnis wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wesentlich
kleiner; die Baugebietsflaiche, die Bettenkapazitdt und die Verkehrsflachen
wurden wesentlich verringert. Insgesamt sollen 40 Wohneinheiten entwickelt
werden. Neben der Entwicklung eines Ferienhausgebietes mit 30 Wohneinheiten
soll in einem Teilgebiet im Norden und Osten die wohnbauliche Entwicklung von
10 Wohneinheiten fir das Dauerwohnen integriert werden. Die Integration der
Wohnnutzung erfolgt insbesondere auf Wunsch der Gemeinde, da zahlreiche
bestehende Wohnungen als Zweitwohnungen genutzt werden und fir die
ansassige Bevolkerung verloren gingen. Die festgesetzten Wohnungen in den
allgemeinen Wohngebieten sind fur das Dauerwohnen dauerhaft zu sichern.

Weiterhin wird die touristische Nutzung als Schwerpunkt und damit die Starkung
der Entwicklung des Tourismusschwerpunktraumes verfolgt. Die Flachen, die
derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan fir die Ferienhausgebietsnutzung
(bzw. damit im Zusammenhang ausgewiesene Griinflachen) dargestellt sind, und
derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt sind, werden deutlich verringert.

Die Planungsziele der Gemeinde wurden bereits in einem Abstimmungsgesprach
zur Anpassung der Planung des Bebauungsplanes Nr. 19 fir die Ferienanlage in
Niendorf am 10. Juni 2022 mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg erértert; die vorgetragenen geédnderten Planungsabsichten
kénnen raumordnerisch mitgetragen werden, obwohl die Gemeinde ihren
Entwicklungsrahmen bereits ausgeschépft hat. Fur den Ortsteil Niendorf ist
(auBerhalb des Plangebietes) in den zum Wohnen genutzten Bereichen die
Dauerwohnnutzung zu sichern.
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Auf Ebene des Bebauungsplanes sollen entsprechende Festsetzungen getroffen
werden, die eine Schaffung von Dauerwohnen innerhalb der Wohngebietsflache
gewahrleisten; weiterhin ist die Ferienwohnnutzung innerhalb des
Ferienhausgebietes zu sichern. Die Bettenanzahl von 400, zu der bereits eine
positive landesplanerische Stellungnahme vorliegt, wird mit dem aktuellen
stadtebaulichen Konzept unterschritten.

Die Gemeinde passt den Flachennutzungsplan ihren Planungszielen im Bereich
der geplanten Feriensiedlung in Niendorf an und fuhrt mit dem Vorentwurf auf der
Grundlage des vorliegenden Aufstellungsbeschlusses die Beteiligungen nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch. Die Anpassung der Darstellungen im
Flachennutzungsplan erfolgt unter Bericksichtigung der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung in Niendorf.

Informationen und Inhalte der Stellungnahmen des Aufstellungsverfahrens fir
den Bebauungsplan Nr. 19 werden im weiteren Planverfahren auch fur die
erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes berlicksichtigt.

2. Planungsanlass

Planungsanlass sind die Anderungen des stddtebaulichen Konzeptes fir den
Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Hohenkirchen. Die Bauflachen werden
reduziert und zuriickgenommen. Dies erfolgt zugunsten von Flachen fur die
Landwirtschaft. Es ist vorgesehen, innerhalb des Gebietes 40 Baugrundstiicke
zu entwickeln, von denen 10 fur das Dauerwohnen und 30 fur die
Ferienwohnnutzung entwickelt werden. Das Planverfahren ist im zweistufigen
Regelverfahren durchzuflihren. Neben den Zielsetzungen fir die Beherbergung
und das Dauerwohnen ist auch die Infrastruktur in einem Teilbereich vorgesehen.

Zusatzlich sind veranderte Zielsetzungen im bestandsgepragten Bereich nérdlich
des anlassgebenden Gebietes fir den Bebauungsplan Nr. 19 bis zur
LandesstralRe heran vorgesehen. Teilflachen der bisher wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes sollen unter Beriicksichtigung neuer Nutzungsabsichten
verdndert werden. Hierzu gehéren nérdlich des Bereiches, der dem
Bebauungsplan Nr. 19 entspricht, die Anderung der Art der Nutzung von einer
Grunflache mit der Zweckbestimmung Park in eine Flache fur einen
Campingplatz, der bereits als solcher genutzt wird.

Dariiber hinaus wird ein Teil der Grunflache mit der Zweckbestimmung Wiese an
der LandesstraBe und an der westlichen Gemeindegebietsgrenze dem
Sondergebiet Versorgung und Infrastruktur fir mdogliche Erweiterungen
zugeordnet. Ein Teil des bisher an der Landesstral’e gelegenen Sondergebietes
fur Versorgung und Infrastruktur soll zur Verbesserung der Regelung des
ruhenden Verkehrs als Parkplatz dargestellt werden. Somit sollen die
Mdoglichkeiten fur die zukinftige Nutzung in  diesem Bereich unter
Bericksichtigung der fremdenverkehrlichen Zielsetzungen der Gemeinde
geordnet und verbessert werden.

3. Planbereichsgrenzen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen hat in ihrer Sitzung am
29. Marz 2023 den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenkirchen fir einen Teilbereich
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noérdlich des Ortsteils Niendorf im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 19 gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der

Gemeinde Hohenkirchen wurde im Aufstellungsbeschluss unter Beachtung der

Zielsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 19 der

Gemeinde Hohenkirchen wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch das Grundstick ,StrandstraBe® Nr. 20 und die
Gehdlzflachen entlang des FlieRgewassers,

- im Osten: durch die "StrandstralBe",

- im Siden: durch landwirtschaftliche genutzte Flachen und die bebauten
Flachen "An der Vol3kaul",

- im Westen: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Hohenkirchen ist ebenfalls dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu
entnehmen.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen hat in ihrer Sitzung am
07. Juni 2023 den Vorentwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Hohenkirchen gebilligt und fur das frihzeitige Beteiligungsverfahren
bestimmt. Der Geltungsbereich wurde nérdlich um Teilflachen erganzt.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der

Gemeinde Hohenkirchen wird demnach wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch das Grundstick "Strandstrale" Nr. 20 und die
Gehdlzflachen entlang des FlielRgewassers sowie fur Flachen
Ostlich und westlich des Kindermotorlandes durch die
Landesstralle (L 01),

- im Osten: durch die "Strandstrafl3e",

- im Saden:  durch landwirtschaftliche genutzte Flachen und die bebauten
Flachen "An der Vol3kaul",

- im Westen: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Hohenkirchen ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Geltungshereich der 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Hohenkirchen
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4.

Planungsziele

Die Planungsziele werden wie folgt dargestellt.

Fur den Bereich, der die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 19 berihrt:

- Rucknahme von Flachendarstellungen eines Sondergebietes —
Ferienhausgebiet sowie von Griunflaichen zugunsten von Flache fir die
Landwirtschaft,

- Darstellung eines Flachenanteils der bislang als Sondergebiet -
Ferienhausgebiet dargestellten Flache als Wohnbauflache,

- Anpassung der Darstellung der Sondergebietsflache — Ferienhausgebiet unter
Berlicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes,

- Anpassung der Darstellung der Griinflache zur Ortsrandeingriinung.

Zusatzlich ist es das Ziel der Gemeinde die Ausgleichs- und Ersatzflachen im
Nahbereich in der Gemarkung Niendorf zu realisieren und umzusetzen. Hierfir
wird ein gesondertes Konzept entwickelt und im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes weiter fortgefihrt.

Die Zielsetzungen fur Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen werden derart
umgesetzt, dass die im westlichen Teil der Anderung des
Flachennutzungsplanes nunmehr dargestellten Flachen fir die Landwirtschaft —
anstelle von Baugbieten und Griunflaichen- nunmehr auch Flachen fur die
Landwirtschaft bleiben und nicht fur Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
vorgesehen werden. Die im Anderungsbereich beachteten Ausgleichsflachen
sind ein Teil der zuklnftigen Ausgleichs- und Ersatzflachen, die fur den
Bebauungsplan Nr. 19 vorgesehen werden. Fir den Bebauungsplan Nr. 19
werden ansonsten weitere Flachen, die bereits im Flachennutzungsplan als
Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt sind und der Arrondierung am Torfmoor dienen,
bertcksichtigt. Die Herstellung von extensiven Wiesenflachen ist auf diesen
Flachen vorgesehen.

Die Zielsetzungen werden durch folgende Flachendarstellungen fur die

Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 umgesetzt:

- Darstellung von allgemeinen Wohngebieten im stralenbegleitenden Bereich
der Strandstraf’e und im mittigen Planbereich; Erhaltung von Grinflachen
zwischen den Wohngebieten und der Strandstralie,

- Darstellung von Sondergebieten fir Ferienhausnutzung im westlichen
Plangebiet,

- Darstellung von sonstigen Sondergebieten fur die Versorgung und
Infrastruktur. In diesem Bereich soll ein Gemeinschaftshaus entstehen. In
diesem Gemeinschaftshaus sind auch Mdéglichkeiten fur Coworking Spaces
vorgesehen.

- Vorgesehen ist eine deutliche Umsaumung des Baugebietes durch die
parkartig zu gestaltenden Grinflachen.

Innerhalb des Bereiches, der den Bebauungsplan Nr. 19 betrifft, werden auch die
zusatzlichen  Anforderungen fir die  Ableitung des  anfallenden
Oberflachenwassers durch Darstellung von Flachen fur  die
Regenwasserriickhaltung und Ableitung bericksichtigt. Ebenso werden Flachen
fur den ruhenden Verkehr festgesetzt. Es handelt sich hier um private
Parkplatzflachen bzw. Stellplatzflachen zur Absicherung des Bedarfes aus dem
neuen Baugebiet. Die Anforderungen an den ruhenden Verkehr sollen fur die
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Sondergebiete Ferienhaus und die WA-Gebiete auf den Grundsticken und
innerhalb der Uberbaubaren Flachen abgesichert werden. Fur zusatzlichen
Bedarf aus den Gebieten steht diese private Parkplatzflache bzw. Stellplatzflache
zur Verfugung. Eine 6ffentliche Nutzung der Parkplatzflache ist nicht vorgesehen.

Fur die zusatzlich einbezogenen Flachen nérdlich des Bebauungsplanes Nr. 19

geht es zum Einen darum, die real vorhandenen Nutzungen zu berilicksichtigen

und zum Anderen darun, die bereits vorhandenen Nutzungen besser zu ordnen:

- Rucknahme von Grinflachen mit der Zweckbestimmung Park zugunsten der
Darstellung eines Sondergebietes fir den Campingplatz,

- Rucknahme von Griunflachen mit der Zweckbestimmung Wiese an der
Landesstralle zugunsten von einer Erweiterungsmdéglichkeit fur Flachen fir
Versorgung und Infrastruktur,

- Reduzierung des Teils des Sondergebietes Versorgung und Infrastruktur an
der Landesstralle zugunsten eines Parkplatzes zur Abdeckung des Bedarfs
der Besucher,

- Aufnahme eines Gehweges, der aus dem Bebauungsplan Nr. 19 kommend
bis zur Landesstrale fuhrt und westlich an der Flache fur den Campingplatz
vorbeifiihrt und das Sondergebiet fir Versorgung und Infrastruktur passiert.

Somit erfolgt mit der Andrung des Flachennutzungsplanes eine gesamtheitliche

Betrachtung der Zielsetzungen fir die Neubebauung mit der Bestandsregelung
fur nérdlich gelegene und zusatzlich einbezogene Flachen.

5. Verkehr und Ver- und Entsorqung

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden im laufenden Planverfahren
geregelt. Informationen und Inhalte des Aufstellungsverfahrens fir den
Bebauungsplan werden beriicksichtigt.

Fur den Bereich der Wohn- und Ferienhausnutzung werden die erforderlichen
Anlagen fur den ruhenden Verkehr im Gebiet bericksichtigt. Flachen daflr
werden ausgewiesen.

Flachen fur die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers werden ebenso
bertcksichtigt. Eine weitere und bedarfsgerechte Darstellung der Flachen erfolgt
im weiteren Planverfahren und bei der weiteren Planvorbereitung.

MaRgeblich ist, dass nachhaltig die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers erfolgt. Hierfur sind innerhalb des Gebietes Flachen fur die
Regenwasserriickhaltung und die gedrosselte Ableitung auf den einzelnen fur die
Bebauung vorgesehenen Grundstlicken geplant. Zusétzlich sind Flachen fir die
Regenwasserriickhaltung auf den umsdumenden Grunflachen vorgesehen. Die
erforderliche Lage und GréRe der Flachen wird im laufenden Verfahren mit den
zustdndigen Behoérden abgestimmt. Die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers ist in die vorhandene Vorflut — das Gewasser 2. Ordnung -
vorgesehen.

Die Regelungen der weitefen Anforderungen der Ver- und Entsorgung werden
im Planverfahren abgestimmt. Grundsatzlich wird vom Anschluss an vorhandene
Ver- und Entsorgungsleitungen ausgegangen. Eine geordnete Ver- und
Entsorgung sollte so mdéglich sein. Die schadlose Ableitung anfallenden
Schmutzwassers ist in die zentralen Anlagen vorgesehen. Die
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Trinkwasserversorgung aus dem vorhandenen Netz ist beabsichtigt. Um den
Bedarf an Ld&schwasser abzusichern, sollen innerhalb der verbindlichen
Bauleitplanung Zisternen fur die Sicherung des Léschwassers vorgesehen und
festgesetzt werden.

6. Umweltbelange

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden die Abstimmungen zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Prifung der Umweltbelange bestimmt. Dies betrifft sowohl
das Plangebiet, als auch die in Anspruch zu nehmenden Ausgleichs- und
Ersatzflachen. Die Ausgleichs- und Ersatzflachen sind vorzugsweise in der
Gemarkung Niendorf vorgesehen.

Die Ausgleichs- und Ersatzflachen sind in der Gemarkung Niendorf vorgesehen.
Die Ausgleichs- und Ersatzflichen werden im Rahmen der verbindlichen
abschlielRend geregelt. Die Sicherung der Ausgleichs- und Ersatzflachen erfolgt
durch entsprechende eigentumsrechtliche Regelungen und Sicherung der
Zugriffsméglichkeiten fir die Gemeinde. Die dauerhalfte Sicherung von den
extensiven Mahwiesen mit einzelnen Gehdélzpflanzungen ist vorgesehen.

7. Flichenbilanz

Fur das Plankonzept wurde eine Flachenbilanz erstellt. Siehe hierzu die
nachfolgenden  Ubersichten. Aus der Ubersicht der Flachenbilanz
,Flachennutzungsplan — bisher, wirksame Fassung® und ,Flachennutzungsplan
— Vorentwurf* sind die Anderungen der bisher dargestellten Flachennutzungen
zu den nunmehr vorgesehenen Flachennutzungen ersichtlich.

Der Geltungsbereich der Flachen innerhalb des Anderungsbereiches betragt
20,67 ha.

Der Anteil an Flachen fir die Landwirtschaft wird in einem Umfang von ca. 11 ha
im Rahmen der Darstellung des Flachennutzungsplanes erhéht.
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Die Flachenbilanz fur die bisher wirksame Fassung ist im Folgenden dargestellt:

Flachennutzungsplan — bisher, wirksame Fassung

Baufldche ha
SO / FH (west) 3,41
SO / FH (ost) 3,27
SO/ V+I 0,65
SO/ V+I 0,41
SO/ V+I (LO1) 0,09
Gesamt: 7,83
StraBenfldche ha
Strale 0,31
Gesamt: 0,31
Griinflache ha
Parkanlage 6,78
Parkanlage (nérdlich) 0,75
Wiese (L01) 0,17
Wiese 4,23
Obstweise 0,60
Gesamt: 12,53
Flache/Summe ha
Gesamt Bauflache 7,83
Gesamt StraRenflache 0,31
Gesamt Grinflache 12,53
Gesamtfliche in gm: 20,67 |
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Die Flachenbilanz fur den Vorentwurf der 1. Anderung des

Flachennutzungsplanes ist wie folgt dargestellt:

Flachennutzungsplan — Vorentwurf der 1. Anderung

Baufliche SO ha
SO /FH 3,24
SO /Ca 0,75
SO/ V+I (LO1) 0,26
SO/ V+I 0,22
Gesamt: 4,47
Bauflache WA 1,15
Gesamt: 1,15
StraBenfldche ha
Stralle 0,48
Parkplatz (nérdlich) 0,40
Parkplatz 0,18
Gesamt: 1,06
Griinflaiche Parkanlage 2,68
Gesamt: 2,68
V+E Regenwasser 0,33
Gesamt: 0,33
10,98
Landwirtschaft (davon Ausgleich = 2,12)
Gesamt: 10,98
Fliche/Summe qm
Gesamt Bauflache SO 4,47
Gesamt Bauflache WA 1,15
Gesamt StraRBenflache 1,06
Gesamt Grinflache 2,68
Gesamt V+E 0,33
Gesamt Landwirtschaft 10,98
Gesamtflidche in gm: 20,67 |
Geltungsbereich auf Plan 20,67
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Aus der vergleichenden Betrachtung der Fldchenbilanzen ist ersichtlich, dass der
Anteil an Flachen fir die Landwirtschaft im Vorentwurf der Anderung des
Flachennutzungsplanes ca. 11 ha betragt. Dies resultiert aus der Riucknahme
bzw. Reduzierung der in der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes
enthaltenen Baugebiete und Griinflichen. Ca. 2 ha der Flachen werden fir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorgesehen. Diese Flachen wurden
entsprechend den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes flr das Konzept
ermittelt. Der Umfang an Bauflachen und Griinflichen wurde zugunsten der
Flachen fur die Landwirtschaft reduziert.

8. Schlussbemerkung

Das Beteiligungsverfahren mit dem Vorentwurf dient zur Abstimmung der
Zielsetzungen der Gemeinde mit den Behérden und Tragern offentlicher
Belange, zur Abstimmung mit den Nachbargemeinden sowie zur Information der
Verbéande.

Die dargestellten Zielsetzungen dienen dariber hinaus zur Abstimmung
insbesondere auch zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung. Die Gemeinde bittet um Information Uber beabsichtigte oder
bereits eingeleitete Planungen oder sonstige MaRnahmen und deren zeitliche
Abwicklung, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde
im Zusammenhang mit der dargestellten Planungsabsicht bedeutsam sein
kénnen.
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Teil 2

Ausfertiqung

Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Hohenkirchen wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
............................. gebilligt.

Hohenkirchen,den ... (Siegel)

Jan van Leeuwen
Burgermeister
der Gemeinde Hohenkirchen

Arbeitsvermerke
Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hohenkirchen durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmihlen

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