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Bebauungsplan Nr. 25 fiir einen Teilbereich der Ortslage Hohen
Wieschendorf
Hier: Aufstellungsbeschluss
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Bauausschuss der Gemeinde Hohenkirchen
Gemeindevertretung Hohenkirchen

Sachverhalt:

Der Ortsteil Hohen Wieschendorf gehort zur Gemeinde Hohenkirchen und stellt aufgrund
seiner Lagegunst zur Ostsee (Wismarbucht) die Entwicklungsflachen fir eine touristische
Nutzung im Gemeindegebiet dar. Die Gemeinde Hohenkirchen beabsichtigt,
planungsrechtliche Regelungen flr die touristisch genutzten Teilbereiche in der Ortslage
Hohen Wieschendorf zu schaffen. Daruber hinaus sollen Erweiterungsflachen fur eine
touristische Nutzung vorbereitet werden. Der Bebauungsplan beinhaltet somit ein
stadtebauliches Gesamtkonzept fir die touristische Entwicklung in der Gemeinde und
insbesondere im Ortsteil Hohen Wieschendorf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich der nicht wirksam bekanntgemachte
Vorhaben und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Anleger Hohen Wieschendorf*. Die Vorhaben sind
teilweise realisert und sollen mit der beabsichtigten Uberplanung gesichert werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich dariber hinaus der nicht
rechtskraftig bekanntgemachte Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 7 mit der Zielsetzung
der Realisierung eines Parkhauses/Tiefgarage. Diese Planungsabsichten gilt es mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu prazisieren. Ziel der Gemeinde besteht in der
Festsetzung einer Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung Parkplatz. Die
Wiederherstellung des Gelandes in  urspringlichen Zustand ist das Ziel, um die
Gelandetopografie wieder herzustellen. Die Regelung des ruhenden Verkehrs im Ortsteil
Hohen Wieschendorf ist ein vordergrindiges Planungsziel der Gemeinde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich der noch nicht realisierte Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Fur das Gebiet nérdlich von Hohen Wieschendorf zwischen den
nach Norden und Osten flhrenden Wegen zur Ostsee und sidlich des Golfplatzes®. Die
Genehmigung zu dem Bebauungsplan wurde 1994 erteilt, die Nebenbestimmungen wurden
erfillt und die Satzung wurde ausgefertigt. Der B-Plan Nr. 6 ist rechtskraftig. Die 1. Anderung
und die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 wurden begonnen, die Verfahren wurden
jedoch nicht zu Ende gefuhrt.

Die Gemeinde beabsichtigt einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 in den
Geltungsbereich mit einzubeziehen und planungsrechtliche Regelungen fir eine touristische
Nutzung — touristische Infrastruktur und untergeordnet fur Ferienwohnungen zu treffen. Dies
entspricht auch den urspriinglichen Planungszielen des Bebauungsplanes der Gemeinde.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde eine
Entwicklungsflache flir eine Ferienhausnutzung, hier ein Sondergebiet, das der Erholung
dient, mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet, vorzubereiten. Es ist Planungsziel der
Gemeinde, die bereits im B-Plan Nr. 6 geregelte und gesicherte Ferienkapazitat nunmehr
vorzugsweise in diesem Bereich 6stlich der Ortslage Hohen Wieschendorf zu realisieren. In
dem noch nicht realisierten Teilbereich des B-Planes Nr. 6 sollen anstelle der
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Ferienwohnungen Anlagen und Einrichtungen der touristischen Infrastruktur vorgesehen
werden.

Die ErschlieBung der Ortslage unter dem Gesichtspunkt der geplanten touristischen und
fremdenverkehrlichen Entwicklung ist zu verbessern und soll mit diesem Bebauungsplan neu
geregelt werden. Hierbei besteht das Planungsziel in der Errichtung einer weiteren
ErschlieBungsstralie, die die vorhandenen ErschlieBungsstralen in der Ortslage entlasten
soll und den vorhandenen Golfplatz neu einbinden soll. Es ist eine Verbesserung der
verkehrlichen erschlieBung Ziel der Gemeinde.

Zur planungsrechtlichen Regelung des Bestandes und dessen Entwicklungsmdglichkeiten
und zur planungsrechtlichen Vorbereitung von Vorhaben fur eine touristische und
fremdenverkehrliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir einen
Teilbereich der Ortslage Hohen Wieschendorf vorgesehen. Daflir ist das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes einzuleiten.

Nachtrag vom 26.02.2015

Konzeptionelle Uberlegungen zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 25
fur einen Teilbereich der Ortslage Hohen Wieschendorf der Gemeinde Hohenkirchen
werden erganzend zur Beschlussvorlage nachgereicht.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen beschlielt:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen fasst den Beschluss uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 fir einen Teilbereich der Ortslage Hohen
Wieschendorf.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden:  durch die vorhandene Bebauung am Golfplatz und den Golfplatz
selbst,

im Osten: durch den Strand und die Wismarbucht (Ostsee),

im Suden: durch die Strale ,Zur Huk®, durch naturbelassene Griunflachen und
landwirtschaftlich genutzte Flachen fir gartnerische Erzeugung,

im Westen: durch die Stralte ,Am Golfplatz“ , teilweise durch den vorhandenen
Radweg neben der Stralte ,Zum Anleger® sowie durch die rickwartigen
Grundsticksgrenzen der vorhandenen Bebauung an der Stralle ,Zur
Schwedenschanze®.

Die Plangeltungsbereichsgrenzen sind im beigefligten Ubersichtsplan dargestelit.

2. Das Planungsziel besteht in der Regelung und Sicherung des vorhandenen
Bebauung im Plangebiet und in der Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen
fur die Entwicklung einer touristischen und fremdenverkehrlichen Nutzung im Ortsteil
Hohen Wieschendorf.

3. Die Gemeinde Hohenkirchen fertigt auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
die Planungsanzeige und stimmt die Ziele der o&rtlichen Entwicklung mit dem
Landkreis und dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg ab.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsublich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Anlagen:
Ubersichtsplan
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Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung
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BPlan Nr. 22

Gemeinde Hohenkirchen

Ortteil Hohen Wieschendorf

Ubersichtsplan: vorhandens Bebauungsplane/VE-Plane




(Wismarbucht)

Ubersichtsplan: Darstellung Plangeltungsbereich
B

Gemeinde Hohenkirchen
Ortteil Hohen Wieschendorf
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Planungsbiro Mahnel

Konzeptionelle Uberlegungen zum Umgang mit dem
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 25 fir einen Teilbereich
der Ortslage Hohen Wieschendorf der Gemeinde Hohenkirchen

ZIEL
Fur den Ortsteil Hohen Wieschendorf bestehen folgende grundséatzliche gemeindliche
Zielsetzungen, die im Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind:
- Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr bedingt durch die Lagegunst zur
Ostsee und durch den Golfplatz,
- Wohnfunktion erhalten und stabilisieren ohne zusétzliche Flachenausweisungen,
- Landwirtschaftsbetrieb erhalten, integrieren und entwickeln.

Fur das Erreichen der Zielsetzung - Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr bedingt
durch die Lagegunst zur Ostsee und durch den Golfplatz ist eine gesamtheitliche
Betrachtungsweise erforderlich. Die  Natura2000-Schutzgebietskulisse  soll  unter
Bertiicksichtigung des Gesamtvorhabens und in Kumulation mit bereits planungsrechtlich
vorbereiteten Vorhaben betrachtet werden.

ENP (F-PLAN)

Das Erreichen der Zielsetzung kann tiberschlagig im Flachennutzungsplan (auf der Ebene der
Flachennutzung) erfolgen. Mit dem Flachennutzungsplan legt die Gemeinde die Art der
Bodennutzung fest, jedoch nicht die Kapazitaten auf den Flachen. Die jeweiligen konkreten
Einzelauswirkungen sind in den nachgelagerten Verfahren zur Erarbeitung von verbindlichen
Bebauungsplanen erst unter Berticksichtigung der Summationsprifung (auch der tbrigen zu
betrachtenden Vorhaben, die relevant sind) zu ermitteln.

BEBAUUNGSPLAN (B-PLAN)

Das Erreichen der Zielsetzungen kann mit dem Bebauungsplan Nr. 25 fir einen Teilbereich
der Ortslage Hohen Wieschendorf erfolgen. Hierbei handelt es sich um einen Rechtsplan, der
rechtsverbindlich festsetzt, wie die einzelnen Grundstiicke im Plangeltungsbereich zu nutzen
und zu bebauen sind.

Die Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr der Gemeinde in einem Bebauungsplan
gesamtheitlich zu betrachten, fiihrt zu folgenden Ergebnissen.

- Gesamtheitliche Betrachtung der FFH-/ SPA-Problematik mit Bertcksichtigung der
Summationswirkung der einzelnen Vorhaben.

- Im Ergebnis sind die maximalen Kapazitaten ausgelotet und gesichert. Die
Auswirkungen der Vorhaben wurden betrachtet. Die Gemeinde kann in diesem
Prozess dann die Prioritdten setzen.

- Gesamtheitliche Betrachtung der ErschlieBung unter dem Gesichtspunkt einer
Optimierung und dem Verbesserungegebot.

- Gesamtheitliche Betrachtung der touristischen Entwicklung mit Spielrdumen zu
Kapazitaten unter Beachtung von Restriktionen.

Im Fall der Aufstellung eines Bebauungsplanes, sind samtliche Konflikte, die in den
verschiedenen Teilbereichen entstehen, im Rahmen der Abwégung zu lésen. Der
Abwéagungsprozess kann in diesem Fall sehr umfangreich und somit teilweise Uberfrachtet
werden.
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Planungsbiro Mahnel

KOMMUNALER ENTWICKLUNGSPLAN HOHEN WIESCHENDORF

Eine Alternative hierzu stellen informelle Plane dar. Diese kommunalen Entwicklungspléne -
auch stadtebauliche Entwicklungspléane - formulieren Zielsetzungen unter konzeptionellen und
funktionalen Aspekten bei einer gesamtheitlichen Betrachtungsweise. Der stadtebauliche
Entwicklungsplan bildet die Grundlage fur die aufzustellenden Bebauungsplane und dient
gleichzeitig der Sicherheit fur Investoren hinsichtlich der beabsichtigten Entwicklung.

Fur den Plangeltungsbereich sollte ein stadtebauliches Gesamtkonzept erarbeitet werden, das
die Grundlage fur die raumliche und funktionale Entwicklung des Bereiches darstellt. Im
Rahmen dieser informellen Planung sind vorrangig folgende Punkte zu betrachten:

- Gesamtheitliche FFH-Vertraglichkeitsprifung fur das FFH-Gebiet ,Wismarbucht* und
das SPA ,Wismarbucht und Salzhaff, mit dem Ziel, dass eine Bestimmung der
Kapazitaten erfolgt. Dies unterstitzt das Verfahren zum F-Plan, wobei die
Kapazitatenprifung im F-Plan nur Gberschlagig erfolgt.

- Gesamtheitliches ErschlieBungskonzept mit Neuregelung von ruhendem Verkehr und
ErschlieBungsstraBen zur Anbindung des Golfhotels und der Verbesserung der
bestehenden ErschlieRungssituation.

- Berucksichtigung der Investoren und deren Planungsziele.

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

Diese Aussagen sind erforderlich, um die Flachenausweisungen flir Sondergebiete auf der
Ebene des F-Planes zu begrinden und hierbei eine detaillierte Kapazitatsprifung fur die
Gemeinde durchzufiihren. Dieser Schritt ist erforderlich, um die Zielsetzungen der Entwicklung
von Tourismus und Fremdenverkehr unter Berlcksichtigung der Umweltbelange (Natura
2000-Schutzgebietskulisse) festzulegen.

Die informelle Planung - hier der stadtebauliche Entwicklungsplan - formuliert die
Entwicklungsziele und enthalt keine rechtsverbindlichen Festsetzungen. Der Gemeinde wird
empfohlen, den stadtebaulichen Entwicklungsplan als Selbstbindungsinstrument zu
beschlie3en. Dies tragt zur Sicherheit der Gemeinde und der Investoren bei und unterstitzt
die gemeindliche Entwicklung mafgeblich. Der stadtebauliche Entwicklungsplan bildet die
Grundlage fir die aufzustellenden Bebauungsplane in diesem Bereich und ist gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB im Planaufstellungsverfahren fur die Bebauungsplane zu bericksichtigen.

Der stadtebauliche Entwicklungsplan stellt ein sogenanntes Zwischenkonzept zwischen
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan dar und unterstitzt die Umsetzung der
gemeindlichen Ziele der Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr bedingt durch die
Lagegunst zur Ostsee und durch den Golfplatz maf3geblich.

Es wird empfohlen, dass die Kosten auf die Vorhabentrager umgelegt werden, so dass das
stadtebauliche Entwicklungskonzept fur die Gemeinde kostenneutral ist.
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Planungsbiro Mahnel

Aufgestellt fur die Diskussion:

R. Mahnel

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 03881 /71 05-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

ANLAGE
- Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen, Ortslage Hohen
Wieschendorf (Stand: Vorentwurf)
- Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Hohenkirchen
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Bereich der
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Gemeinde Hohenkirchen
Ortteil Hohen Wieschendorf

Ubersichtsplan: Darstellung Plangeltungsbereich
8

Ostsee
(Wismarbucht)
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