Gemeinde Hohenkirchen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: V Hokir/17/11595-1
Status: offentlich

Federfiihrend: Datum: 06.06.2017

Bauwesen Verfasser: Carola Mertins

Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen "Anleger Ho-
hen Wieschendorf fiir das Gebiet der Ferienhaussiedlung und des
Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der
K 44 (ehemals Parkhaus)" der Gemeinde Hohenkirchen

- Entwurfs- und Auslegungsbeschluss -

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Enthaltung

Gemeindevertretung Hohenkirchen

Sachverhalt:

Die Gemeinde Hohenkirchen hat das Beteiligungsverfahren mit dem Vorentwurf zur Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf* fir das Gebiet der Ferien-

haussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der

K44 (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen durchgefiihrt. Die Erkenntnisse aus

dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren sind in die Erarbeitung der Entwurfsunterlagen ein-

geflossen.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat als Voraussetzung fur die weitere Fortfihrung des Ver-

fahrens Uber den Vorhabentrager die artenschutzfachlichen Belange geprift und das Arten-

inventar aufgenommen. Auf der Grundlage der artenschutzfachlichen Betrachtung wurden

die Vertraglichkeitsprufungen fur die Natura 2000-Schutzgebietskulisse sowohl fir das FFH-

als auch das SPA-Gebiet unter Berticksichtigung der weiteren Vorhaben in der Gemeinde

erstellt. Die Anforderungen an Ausgleich und Ersatz wurden unter Bezug auf die konkreten

Eingriffsanforderungen ermittelt. Die Vermessung wurde daflr entsprechend vorbereitet. Die

Waldbelange wurden abgestimmt, so dass im Entwurf ein Einvernehmen mit der Forstbehdr-

de hierzu hergestellt werden kann. Die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und

Landesplanung kann unter Berlcksichtigung der Vertraglichkeit mit der Natura 2000-Schutz-

gebietskulisse hergestellt werden. Die Anforderungen an die Ver- und Entsorgung werden

entsprechend Bedarf aus der Bauabsicht beachtet. Die Veranstaltungen auf dem Anleger

selbst wurden unter Beachtung einer Schalluntersuchung entsprechend gewdurdigt und in

den Entwurfsunterlagen entsprechend beachtet. Das Planungskonzept wurde angepasst, so

dass der fliekende Verkehr und die Belange der Abfallentsorgung entsprechend beachtet

sind.

Die Entwirfe der Planzeichnung und der Begriindung berlcksichtigen die Erkenntnisse und

die Ergebnisse aus dem Stellungnahmeverfahren und Beteiligungsverfahren. Die Erkenntnis-

se aus Gutachten werden beachtet. Hierzu zahlen folgende Gutachten:

- Naturschutzfachliche Kartierungen vom 18.05.2017,

- Artenschutzfachbeitrag vom 18.05.2017,

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung flir das Europaische Vogelschutzgebiet Wismarbucht
und Salzhaff vom 18.05.2017,

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht* vom 18.05.2017,

- Biotoptypenkartierung vom 18.04.2017 (Karte),

- Machbarkeitsuntersuchung Wellenbrecher Hohen Wieschendorf, Stand Marz 2017,

- Schalltechnische Untersuchung vom 25.04.2017.

Im Ergebnis werden die Grundziige der Planungsabsicht beibehalten. Auf das Molenbau-
werk wird verzichtet. Anstelle des Molenbauwerks wird ein Fangedamm favorisiert, weil hier
die Eingriffe in die Bodenverhaltnisse geringer sind. Hinsichtlich der Anforderungen an den
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Schallschutz ergeben sich fur das Plangebiet keine weiteren Regelungserfordernisse. Die
Auswirkungen auf die Ubrigen Ortslagen sind im weiteren Verfahren abzustimmen und abzu-
prifen. Die Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden nach Bilanzierung entsprechend
geprift und betrachtet.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen beschlief3t:

1.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen ,Anleger Hohen
Wieschendorf” fir das Gebiet der Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina,
dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der K 44 (ehemals Parkhaus), bestehend aus der
Planzeichnung Teil-A, dem Text-Teil B und den értlichen Bauvorschriften, begrenzt:

im Norden: durch Flachen des Golfplatzes, Kiistenflachen sowie Strandflachen,
im Osten: durch Wasserflachen,

im Siden: durch Wasserflachen und Flachen fur die Landwirtschaft,

im Westen: durch Flachen fir die Landwirtschaft

und der Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht werden in der vorliegenden Fassung
gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen und der Entwurf
der Begrindung mit Umweltbericht (sowie die bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen) sind fiir die Dauer eines Monats nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus-
zulegen und die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der Aus-
legung zu benachrichtigen.

In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Utber den Bebau-
ungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen unberticksichtigt bleiben kénnen, sofern
die Gemeinde Hohenkirchen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen muissen
und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes Nr. 27 nicht von Bedeu-
tung ist sowie, dass bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ein Antrag nach § 47
der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Finanzielle Auswirkungen:

Werden vom Vorhabentrager tbernommen.

Anlagen:
Planzeichnung-Teil A - gemal} Abstimmung nach dem BA vom 31.05.2017

Text-Teil B — gemak Abstimmung nach dem BA vom 31.05.2017
Begriindung
Gutachten
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Amt Klutzer Winkel Kliitz, 09.06.2017
SchlofstralRe 1
23948 Kliitz

Lebenslauf zu der Vorlage (GV Hokir/17/11595)

Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen "Anleger Hohen
Wieschendorf flr das Gebiet der Ferienhaussiedlung und des
Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der
K 44 (ehemals Parkhaus)" der Gemeinde Hohenkirchen

- Entwurfs- und Auslegungsbeschluss -

Beschlisse:
31.05.2017 Bauausschuss der Gemeinde Hohenkirchen

Der Bezugspunkt zur sogenannten Einstiegshéhe aufgrund des Hochwasserschutzes muss
korrigiert werden.

Beschluss:

Der Bauausschuss der Gemeinde Hohenkirchen empfiehlt folgende
Beschlussfassung:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen beschlieft:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen ,Anleger Hohen
Wieschendorf* fir das Gebiet der Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina,
dem Parkplatz sowie Flachen sidlich der K 44 (ehemals Parkhaus), bestehend aus der
Planzeichnung Teil-A, dem Text-Teil B und den ortlichen Bauvorschriften, begrenzt:

im Norden: durch Flachen des Golfplatzes, Kistenflachen sowie Strandflachen,
im Osten: durch Wasserflachen,

im Stden: durch Wasserflachen und Flachen fir die Landwirtschaft,

im Westen: durch Flachen fir die Landwirtschaft

und der Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht werden in der vorliegenden Fassung
gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen und der Entwurf
der Begriindung mit Umweltbericht (sowie die bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen) sind fur die Dauer eines Monats nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
auszulegen und die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sind von der
Auslegung zu benachrichtigen.

3. In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den
Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen unbericksichtigt bleiben kénnen,
sofern die Gemeinde Hohenkirchen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen
missen und deren Inhalt fir die Rechtmagigkeit des Bebauungsplanes Nr. 27 nicht von
Bedeutung ist sowie, dass bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ein Antrag nach
8§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulédssig ist, wenn mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht wurden, aber héatten geltend gemacht werden kénnen.

Abstimmungsergebnis:
gesetzl. Anzahl der Vertreter: 7
davon anwesend: 4
Zustimmung: 4
Ablehnung: 0
0
0

Enthaltung:
Befangenheit:

Ausdruck vom: 09.06.2017
Seite: 1/1
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 27
,ANLEGER HOHEN WIESCHENDORF FUR DAS GEBIET
DER FERIENHAUSSIEDLUNG UND DES ANLEGERS
MIT DER MARINA, DEM PARKPLATZ SOWIE FLACHEN
SUDLICH DER STRARE ZUM ANLEGER
(EHEMALS PARKHAUS)* DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

4 ) e \ \-.\
. .‘ '\ m \ IE) MariNy Hohen Wieschendorf
L v %) \

ER u oot s :

o> " »

Planungsb(_]ro Mahnel Planungsstand:  16. Juni 2017

roteratecnacerage 1 1o csasvroso | | BESCHLUSSVORLAGE
23936 Grevesniiien rex csssv7oss0 | | ENTVWURF
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 27
~+ANLEGER HOHEN WIESCHENDORF FUR DAS
GEBIET DER FERIENHAUSSIEDLUNG UND DES
ANLEGERS MIT DER MARINA, DEM PARKPLATZ
SOWIE FLACHEN SUDLICH DER STRARE ZUM A
NLEGER (EHEMALS PARKHAUS)*

DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | Seite 1057). Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

Planungsstand: 16. Juni 2017

BESCHLUSSVORLAGE
ENTWURF

M1:1.000

Die Planzeichnung -Teil A-
des Bebauungsplanes gilt nur
im Zusammenhang mit den
textlichen Festsetzungen -Teil B-.
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FFH-Gebiet DE 1934-302
"Wismarbucht"

SPA-Gebiet DE 1934-401
"Wismarbucht und Salzhaff"

GFL-R (2,00m) zug. 10
Allgemeinheit

GFL-R (2,00m) zug. Anlieger.
Lage ohne Normcharakter

|Gehwe§

Strand

014 Graben

PA-Gebiet DE 1934-401 **
"Wismarbucht und Salzhaff"

0.27
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen

)
)
)

GR 450m?
GF 750m?
I
OK,,2,00m GHN
OK 1, 3,20m GHN

FH ,x13,00m i HN

max

@ 3,00m

VA

VeV

OV
ALL

ALMLALL

Erlauterungen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 (4) BauNVO)
- Ferienhausgebiet

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
- Sportboothafen

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
- Stellplatze

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
- Wellenschutzanlage

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflache (GR)

Geschossflache (GF)

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
Oberkante, als Hochstmal Gber Bezugspunkt
Oberkante, als MindestmaR tiber Bezugspunkt
Firsthohe, als HochstmaR iiber Bezugspunkt

Hoéhenbezugspunkt, z.B. 3,00 m G HN76

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsflache
StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrt

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

Vermutlicher Verlauf von Leitungen, hier: E.DIS AG (Strom)
- oberirdisch
- unterirdisch

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNG

Elektrizitat, Trafo
Abwasserpumpwerk

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Flachen fiir Abgrabungen, .
Zweckbestimmung: Abgrabungsfléche

Flachen fiir Aufschittung, .
Zweckbestimmung: Aufschittungsflache

Rechtsgrundlagen
§9(1) 1 BauGB

§9 (1) 1 BauGB
§ 16 - 21a BauNVO

§9 (1) 2 BauGB
§ 22 u. 23 BauNVO

§9(1) 11 BauGB
§ 9 (6) BauGB

§9 (1) 13 BauGB
§ 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 12, 14 BauGB

Par. 9 (6) BauGB

§9(1) 17 BauGB
§ 9 (6) BauGB
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Planzeichen

L __St,
e
LA

| A

L __B,

Erlauterungen Rechtsgrundlagen
GRUNFLACHEN §9(1) 15BauGB

Griinflache

Strandflache, dffentlich

Diinenlandschaft, privat
Windschutzpflanzung, privat

Diine, privat

extensiv genutzte Rasenfléche, privat
StralRenbegleitgrin, privat

Graudiine, privat

WASSERFLACHEN (1) 16 BauGB

(6) BauGB

wnwn
[{e}{e]

Wasserflachen

Zweckbestimmung: Sportboothafen

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE §9 (1) 20 BauGB
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT § 9 (6) BauGB

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur §9(1) 20 BauGB
Entwicklung von Natur und Landschaft,

KM (Ausgleichsflache) mit Ifd. Nr. / BE = Bestand,

siehe Tell B - Text

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und §9(1) 20 BauGB
zur Entwicklung von Natur und Landschaft;
CEF - MaRnahmen, siehe Teil B - Text

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE §9(1) 25 BauGB
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
UND STRAUCHERN

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen BEpflanzungen

Anpflanzgebot fiir Baume §9 (1) 25a BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen g 9 E1§ 25b BauGB

und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen 9 (6) BauGB

Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhaltungsbebot fiir Baume 9 (1) 25b BauGB
9 (6) BauGB

Erhaltungsgebot fir Baume (Baumreihe),
geschiitzt nach § 19 NatSchAG M-V
sind, urzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m) BauGB

Umdgrenzun%\/der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten g 9 51; 10 BauGB
(WS - 9(6
§ 9 (6) BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
im Sinne des Naturschutzrechts, gesetzlich geschiitztes
Biotop nach § 20 NatSchAG M-V

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten §9 (6) BauGB
im Sinne des Naturschutzrechts

- SPA-Gebiet

- FFH-Gebiet

SONSTIGE PLANZEICHEN
Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St) §9(1) 22 BauGB

Umgrenzung von Flachen fiir Abfall / Miillbehalter-
sammelplatz

Umgrenzung von Flachen fir Bootsliegeplatze
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Planzeichen

s,

o

W

-

Erléuterungen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 9(1)21 BauGB

9 (6) BauGB
Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere g 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
bauliche Vorkehrungen gegen duRere Einwirkungen 9 Abs. 6 BauGB
oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen

gegen Naturgewalten erforderlich sind

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge- g 1 (4%BauNVO
gebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb § 16 (5) BauNVO
eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Uber  § 9 (7) BauGB
den Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen

|l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

14
N 24

D

P20 o

Flurstlicksgrenze, Flursticksnummer

vorhandene Gebéude

vorhandener Baum / Gehdlz

vorhandene Bdschung

Bemalung in Metern

Hdéhenangabe in Meter G HN76

Geh- und Radweg / Gehweg innerhalb Griinflachen

kinftig entfallende Darstellung, z.B. Flurstlicksgrenzen
kiinftig entfallende Darstellung, z.B. oberirdische Leitung
kiinftig entfallende Darstellung, z.B. gesetzlich geschitztes
Biotop nach § 20 NatSchAG M-V

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum, Béschung, Gehélz

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Bdschung, Gehdlz
auBerhalb des Plansgebietes

Kennzeichnung des Baugebietes nach Ifd. Nr.

Strandflache

lIl. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

150

o8,

ug

A

Kisten- und Gewasserschutzstreifen 150m
gemal § 29 NatSchAG M-V

Naturdenkmal (Baum)

Gelandehohen an den Eckpunkten der Gebaude
in Meter iber HN76

Hohenfestpunkte des geodéatischen MefRpunkinetzes des
Landesvermessungsamtes Mecklenburg-Vorpommern.
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Lageplan - Wellenbrecher
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Wellenbrecher
Hohen Wieschendorf

Variante Fangedamm
Lageplan und Schnitte
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VERFAHRENSVERMERKE

10.

11.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ................. Die ortsUbliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdffentlichung im Amtsblatt des Amtes Klitzer Winkel
am ...l erfolgt.

Die Gemeindevertretung hatam ..................... den Vorentwurf der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 27
gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange bestimmt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanes Nr. 27 ist vom ...................... bis zum

.durch o6ffentliche Auslegung im Amt Klitzer Winkel durchgefihrt worden. Die frihzeitige
Offentllchkeltsbetelllgung fir den Bebauungsplan Nr. 27 ist durch Veréffentlichung im Amtsblatt des Amtes
Klutzer Winkel am ............... ortsublich bekanntgemacht worden.

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

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind fir den
Bebauungsplan Nr. 27 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ...........
friihzeitig zur AuRerung auchim Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaﬂherungsgrad der
Umuweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Die Gemein devertretung hat am ..................... den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 mit Begriindung
gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind gemafR § 4 Abs. 2
BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ....................... zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.27, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil-B)
und den 6rtlichen Bauvorschriften iber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Begriindung haben in
der Zeitvom ............o. bis zum ... wahrend der Dienststunden im Amt Klitzer Winkel nach § 3
Abs. 2 BauGB  offentlich ausgelegen. Die oOffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Arten
um weltbezogene r Informationen verfiigbar sind und mit ausgelegt werden und dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, dass nicht
fristgemalk abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen, dass ein Antrag nach § 47 des Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen, durch Veréffentlichung im Amtsblatt des
Amtes Klitzer Winkel am .................. ... ortsublich bekanntgemacht worden. Die Behdrden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden benachrichtigt.

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

Der katastermaRige Bestand am ........... . . wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gllt der Vorbehalt dass eine Prifung nur grob erfolgt, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: 1000 vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nichtabgeleitet werden.

..., den
(Stempel) Unterschrift

Die Gemeinde hat die fristgem&R abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden am ...................eee. geprift.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 27, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den 6rtlichen

Bauvorschriften Gber die duRere Gestaltung, wurde am ....................... von der Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 27 wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom .............coeeeenene. gebilligt.

Hohenkirchen, den ...
(Siegel) Biirgermeister
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12.

13.

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Satzung
Uber die ortlichen Bauvorschriften, werden hiermit ausgefertigt.

Hohenkirchen, den ..........cccccvveeeen.
(Siegel) Bilirgermeister

Der Beschluss der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 27 und die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften
Uber die duRBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Stelle, bei der der Plan, die Begrindung und die
zusammenfassende Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr von allen
Interessierten eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veroffentlichung im Amtsblatt des Amtes Klitzer Winkel am ...................... ... ortsiliblich bekanntgemacht
worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Maéngeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen
dieser Anspriche (§ 44 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des
Landes Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V) hingewiesen worden.
Die Satzung ist mithin am .............................. in Kraft getreten.
Hohenkirchen, den ...........ccccoeeen....
(Siegel) Birgermeister
SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 27 “ANLEGER HOHEN WIESCHENDORF FUR DAS GEBIET DER
FERIENHAUSSIEDLUNG UND DES ANLEGERS MIT DER WARINA, DEM PARKPLATZ SOWIE FLACHEN
SUDLICH DER STRARE ZUM ANLEGER (EHEMALS PARKHAUS)* DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN
GEMASS § 10 BauGB

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen vom ........................
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.27 “Anleger Hohen Wieschendorf fiir das Gebiet der
Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen stdlich der Strafe zum Anleger
(ehemals Parkhaus)“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.
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TEIL B = TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 27 ,ANLEGER HOHEN
WIESCHENDORF* FUR DAS GEBIET DER FERIENHAUSSIEDLUNG UND DES
ANLEGERS MIT DER MARINA, DEM PARKPLATZ SOWIE FLACHEN SUDLICH
DER STRARE ZUM ANLEGER (EHEMALS PARKHAUS) DER GEMEINDE
HOHENKIRCHEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sondergebiete die der Erholung dienen — Ferienhausgebiet
(8 10 Abs. 2 und 4 BauNVO)

1.1.1 Das festgesetzte Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet* dient zu Zwecken der Er-
holung dem touristisch genutzten, ferienmafiigen Wohnen mit den dazugehérigen
Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und zur Freizeitgestal-
tung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich storen.

Allgemein zulassig sind:

- Ferienhauser und Ferienwohnungen nach § 10 Abs. 4 BauNVO, die aufgrund
ihrer Lage, Grol3e, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir den Erho-
lungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Es sind maximal 70
Ferienwohnungen zuléssig.

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

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

- Anlagen fir die Verwaltung der Ferienhauser,

- Anlagen fir die Energieversorgung der Ferienhauser,

- Anlagen fur kulturelle. sportliche und soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtun-
gen der Freizeitgestaltung,

- Stellplatze fir Behinderte.

1.1.2 Innerhalb des Sondergebietes ,SO1 Ferienhausgebiet - Pool“ ist nur die Errichtung
einer Poolanlage mit dazugehdrigem Wellnessgebdude gemall 8§ 10 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassig.

1.2 Sonstiges Sondergebiet — Stellplatze
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

1.2.1 Das Sondergebiet ,S02.1 Stellplatze” dient der Unterbringung von Stellplatzen fir
den durch das Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet® verursachten Bedarf und fir
die Nutzung durch Strandbesucher.

Allgemein zulassig sind oberirdische Stellplatze.

Ausnahmsweise kann ein Funktionsgebaude, das dem ,SO1 Ferienhausgebiet*

dient, zugelassen werden.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 1
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1.2.2

13

131

1.4

14.1

1.4.2

2.1

2.2

Das Sondergebiet ,S02.2 Stellplatze” dient der Unterbringung von Stellplatzen fir
den durch das Sondergebietes ,SO3 Sportboothafen” verursachten Bedarf und fir
die Nutzung durch Strandbesucher.

Allgemein zulassig sind oberirdische Stellplatze.

Sonstiges Sondergebiet — Sportboothafen
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet ,SO3 Sportboothafen“ dient vorrangig der Unterbringung von

Einrichtungen eines Sportboothafens.

Allgemein zul&ssig sind:

- Hafenmeisterbiro und sonstige Serviceeinrichtungen und technische Anlagen
zum Betrieb eines Sportboothafens,

- Aufenthalts-, Sanitar-, Veranstaltungs- und Schulungsraume die dem Betrieb
des Sportboothafens dienen,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

- Yachtclubraume sowie bis zu 12 Wohnungen fir Gaste des Sportboothafens
(Seglerunterkiinfte),

- Verkaufsrdume fir die touristische Versorgung,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- offentliche Sanitaranlagen.

Sonstiges Sondergebiet — Wellenschutzanlage
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes ,SO4 Wellenschutzanlage® ist nur die Errichtung ei-
nes Fangedamms (Konstruktion aus Dalben und Spundwénden, die mit Schittgut
aufgefillt werden kann) zulassig. Bauliche Anbindungen an den vorhandenen An-
leger sind zulassig. Zwingend erforderliche Anlagen der Ver- und Entsorgung und
sonstige Nebenanlagen, die zum Betrieb der Mole und deren Kennzeichnung erfor-
derlich sind, sind innerhalb des Sondergebietes ,S04 Wellenschutzanlage® zulas-

sig.

Die Uberbaubare Grundflache in Hohe der Wasseroberflache darf maximal 480 m?
betragen. Die Hohe des Fangedamms, der Dalben darf maximal 2,00 m tber HN
betragen; die H6he der Spundwande darf maximal 1,50 m Giber HN betragen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16 bis 21a BauNVQO))

Grundflachenzahl

Im festgesetzten Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet® darf gemanR § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO die maximal zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen
derin 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H. Gberschrit-
ten werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Traufhohe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden traufseiti-
gen Mauerwerk. Die festgesetzte Traufhohe gilt nicht fir Traufen von Dachaufbau-
ten und Dacheinschnitten sowie flr Nebengiebel und Krippelwalm der Hauptge-
baude.

Die Firsthdhe ist der Schnittpunkt der DachauRenhautflachen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 2
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Die Gebaudehohe ist der Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Oberkante der Dach-
haut bzw. Oberkante Attika.

2.2.1 Imfestgesetzten Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet® wird die zulassige Hohe der
baulichen Anlagen durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe und der
maximalen Gebaudehoéhe fir Anbauten bestimmt.

Im festgesetzten Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet” darf die maximale Firsthohe
mit Dachaufbauten, wie Laternen, um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

2.2.2 Im festgesetzten Sondergebiet ,SO3 Sportboothafen“ wird die zulassige Hohe der
baulichen Anlagen durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe be-
stimmt.

Im festgesetzten Sondergebiet ,SO3 Sportboothafen® darf die maximale Firsthéhe
mit Dachaufbauten, wie Lichtkuppeln, um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

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

3.1 In dem Sondergebiet ,SO3 Sportboothafen® sind nur Einzelhauser zulassig. Es gilt
die offene Bauweise.

3.2 In dem Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet” sind in der offenen Bauweise Einzel-
und Doppelhauser zulassig.

3.3 In dem Sondergebiet ,SO1 Ferienhausgebiet® sind in der abweichenden Bauweise
Einzel- und Reihenh&user zulassig. Die abweichende Bauweise gilt mit der Malf3-
gabe, dass Gebaudelangen Uber 50,00 m zuléssig sind.

4, NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE
(88 12 und 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

4.1 Innerhalb des Sondergebietes ,SO1 Ferienhausgebiet” sind Stellplatze, Gberdachte
Stellplatze (Carports) und Garagen gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO unzuléssig. Aus-
nahmsweise kénnen Stellplatze fir Behinderte zugelassen werden.

4.2 Innerhalb des Sondergebietes ,SO3 Sportboothafen® sind Stellplatze, Gberdachte
Stellplatze (Carports) und Garagen gemald § 12 Abs. 6 BauNVO unzulassig.

4.3 Innerhalb des Sondergebietes ,SO1 Ferienhausgebiet” sind Terrassen als Neben-
anlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflachen zulédssig. Sie dirfen eine Grundflache von maximal
20,00 m2 je Ferienwohnung im Erdgeschoss des jeweiligen Gebaudes nicht Uber-
schreiten.

4.4 Innerhalb des Sondergebietes ,SO1 Ferienhausgebiet® sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

5. WASSERFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Auf den daflr vorgesehenen Flachen sind Liegeplatze fir Hausboote und sonstige
Boote zulassig.
Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 3
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6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN ODER FUR DIE
GEWINNUNG VON BODENSCHATZEN
(89 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Innerhalb des Sondergebietes ,S02.1 Stellplatze” sind im dstlichen Teil Abgrabun-
gen fur Gelandemodellierungen bis mindestens 2,00 m unter der HOhe der befes-
tigten angrenzenden StralRenverkehrsflache (Fahrbahn) senkrecht gemessen zu
der Abgrabungsflache zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes ,S02.1 Stellplatze® sind Aufschittungen fir Gelan-
demodellierungen bis maximal 2,00 m unter der Hohe der befestigten angrenzenden
StralRenverkehrsflache (Fahrbahn) senkrecht gemessen zu der Aufschittungsflache
zulassig.

Auf den festgesetzten privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung extensive
Wiesenflachen sudlich des Sondergebietes ,S02.1 Stellplatze® sind Aufschittungen
bis zu einer Hohe von 12,00 m . HN bis 14,50 m 0. HN zur Herstellung des natiir-
lichen Gelandeverlaufs bzw. der nattrlichen Gelandeoberflache zuldssig.

BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche

Aufgrund der potentiell méglichen Gerauscheinwirkungen auf das ,SO1 Ferienhaus-
gebiet” sind zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse die Anfor-
derungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen fir den Larmpegelbereich
Il (gemaR DIN 4109, ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989) einzu-
halten.

Anforderungen an AuRenbauteile von Gebauden

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden
sind Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen (Fenster,
Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) gemars der DIN 4109 »Schall-
schutz im Hochbau« (Ausgabe November 1989, Berichtigung 1 vom August 1992,
Anderung A1 vom Januar 2001), Tabelle 8 bis 10, zu stellen. Dabei gilt, dass das
erforderliche resultierende Schallddmmmal erf. R'w.res flir AuRenbauteile von Biiro-
raumen mindestens 30 dB sowie fur Aufenthaltsraume in Wohnungen mindestens
35 dB betragen muss. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren auf Basis
der DIN 4109 zu fuhren.

Ausnahmen

Ausnahmen gemalf 8§ 31 Abs. 1 BauGB sind zulassig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berticksichtigung der exakten Ge-
baudegeometrien im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Gebaudeseiten
vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der AufRenbauteile kdnnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

Auf Festsetzungen zu ortlichen Bauvorschriften wird verzichtet. Fir das Plangebiet
wird eine eigenstandige Gestaltungssatzung aufgestellt.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017
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11

1.2

1.3

1.4

15

GRUNFLACHEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MARNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT, ANPFLANZUNGS- UND ERHALTUNGSGEBOTE,
WASSERFLACHEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 16, Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

GRUNFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflache — Strandflache

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Strandflache” ist als Strand-
flache dauerhaft zu erhalten. Anpflanzungen sind unzulassig. Der Strand ist fur die
Erholung und Freizeitnutzung in seinem Charakter zu erhalten.

private Grunflache — Diinenlandschaft

Auf der privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Dinenlandschaft ist eine
Dinenlandschaft herzustellen. Durch Sandanhaufungen ist ein typisches Diunenre-
lief anzulegen. Zur Dinensicherung sind flachigen Anpflanzungen mit den Arten
Strandhafer (Ammophila arenaria) und Strandroggen (Leymus arenarius) zulassig.
Strandhafer ist in einem Pflanzabstand von 30 cm und Strandroggen in einem
Pflanzabstand von 70 cm zu pflanzen. Die Diunenlandschaft darf eine maximale
Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten.

private Grinflache — Windschutzpflanzung

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Windschutzpflanzung® ist in ih-
rem Charakter zu erhalten. Die vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang, mit Ausnahme der Pappeln (Populus spec.) und des Esche-Ahorns
(Acer negundo), artengleich nachzupflanzen. Pappeln und Esche-Ahorn sind durch
einheimische und standortgerechte Baumarten, gemaf Pflanzliste unter Punkt I11.3
im Teil B zu ersetzen. Die Anlage eines 2,00 m breiten Verbindungsweges ist zulds-
sig. Nicht bepflanzte oder nicht genutzte Grinflachen sind als extensiv gepflegte
Wiesenflachen anzulegen und maximal zweimal jahrlich durch eine Mahd zu pfle-
gen. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Das Ausbringen von Dingemit-
teln und Pestiziden ist nicht zulassig.

private Grunflache — Dune

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dune“ ist in ihrem Charakter zu
erhalten. Die vorhandenen Gehdélze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang, mit
Ausnahme des Eschen-Ahorns (Acer negundo), der Spéaten Trauben-Kirsche
(Prunus serotina), des Tatarischen Hartriegels (Cornus alba) und der Silber-Olweide
(Elaeagnus commutata), artengleich nachzupflanzen. Eschen-Ahorn, Spate Trau-
ben-Kirsche, Tatarischer Hartriegel und Silber-Olweide sind durch einheimische und
standortgerechte Arten gemal Pflanzliste unter Punkt 111.3 im Teil B zu ersetzen.
Die Anlage von 2,00 m breiten Verbindungswegen ist zulassig.

private Grunflache — extensiv genutzte Rasenflache

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,extensiv genutzte Rasenflache®
ist anteilig als Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemafld § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt (interne
KompensationsmalRnahme 1 - KM 1 und bereits erfolgte interne Kompensations-
mafinahme - KM BE). Die Flachen fir KM 1 und KM BE sind entsprechend Punkt
[11.2.1 (KM BE) und 111.2.2 (KM 1) herzustellen.
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1.6

1.7

2.1

2.2

Die nicht als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzten Bereiche
der privaten Grinflache sind als extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen und
maximal zweimal jahrlich durch eine Mahd zu pflegen. Das Mahdgut ist von der Fla-
che zu entfernen. Das Ausbringen von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zulas-
sig. Die Anlage eines 2,50 m breiten Geh- und Radweges ist zulassig.

private Grinflache — Strafl3enbegleitgriin

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin® ist als Wie-
senflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Einsaat ist eine Regiosaat-
gutmischung, z.B. die Regiosaatgut-Grundmischung UG/HK3, zu verwenden. Das
Ausbringen von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig.

private Grunflache — Graudine

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Graudine* ist in ihrem Charakter
zu erhalten. Die vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang,
mit Ausnahme der Silber-Olweide (Elaeagnus commutata), artengleich nachzu-
pflanzen. Die Silber-Olweide ist durch einheimische und standortgerechte Arten ge-
maf Pflanzliste unter Punkt 111.3 im Teil B zu ersetzen.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

bereits erfolgte interne KompensationsmafZnahme (KM BE):

Die auf der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,extensiv genutzte Ra-
senflache” festgesetzte Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR 8 9 Abs, 1 Nr. 20 BauGB auf den
Flurstiicken 13/3 und 13/5, der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wieschendorf sind
die angepflanzten 19 Schwedische Mehlbeeren (Sorbus intermedia) dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich nach zu pflanzen. Die angelegte Wiesenflache
ist dauerhaft zu erhalten und durch eine extensive Mahd (max. 2 Mal jahrlich) zu
pflegen. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Das Ausbringen von Diinge-
mitteln und Pestiziden ist nicht zulassig.

interne Kompensationsmafnahme 1 (KM 1)

Die auf der privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,extensiv genutzte Ra-
senflache” festgesetzte Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs, 1 Nr. 20 BauGB auf den
Flurstiicken 36/1, Flur 1 sowie 38/1, Flur 1 (hier im stdlichen Bereich) in der Gemar-
kung Hohen Wieschendorf ist als eine extensiv bewirtschaftete, artenreiche Frisch-
wiese mit Entwicklungsziel basenreicher Magerrasen zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Der Standort ist durch den Auftrag einer ca. 5 cm starken Mittelsand-
bis Grobkiesschicht abzumagern. Fur die Ansaat des Magerrasens ist eine Re-
giosaatgutmischung (RSM) fur basenreiche Magerrasen fir frische bis trockene
Standorte zu verwenden. In den ersten 5 Jahren ist zweimal jahrlich im August und
Oktober eine Mahd durchzufihren. Ab dem 6. Jahr ist einmal jahrlich eine Mahd
durchzufiihren. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Eine Mahd mit Schle-
gelmulcher ist zum Schutz der Zauneidechse untersagt. Vor der Mahd sind Zau-
neidechsen zu verscheuchen und wahrend der Mahd auf diese zu achten. Das Aus-
bringen von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig.

Auf der Flache ist die Anlage von drei Holz-Lesesteinhaufen mit stidlich vorgelager-
ter Sandlinse zulassig. Eine Beschattung ist zu vermeiden.
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2.3

24

interne KompensationsmalRnahme 2 (KM 2)

Auf der festgesetzten Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf 8 9 Abs, 1 Nr. 20 BauGB ist im
sudostlichen Bereich des Flurstiicks 12/4 der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wies-
chendorf ein Feldgehdlz von 420 m2 mit einem 5 m breiten Saumbereich herzustel-
len und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze sind in einem Verband von 1,2 x 1,2 cm
(Straucher) bis 1,5 x 1,5 cm (Baume) zu pflanzen. 10 bis 30 % der Anpflanzflache
ist der Sukzession zu Uberlassen. Es sind 5 Baume zu pflanzen. Eine dreijahrige
Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das Anwachsen der
Geholze sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen sind durch geeignete
MalRnahmen vor Wildverbiss zu schiitzen.

Das Feldgehdlz ist aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Geholze sind bei Abgang artengleich nach zu pflan-
zen. Folgenden Arten und Pflanzqualitaten sind fir die Anpflanzungen zu verwen-
den:

- Baume 1. und 2. Ordnung: Heister, Héhe 150/175, 2xv.
- Straucher: 80/100 cm, 2xv.

- Baume 1. und 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior).

- Straucher Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Sal-Weide (Salix caprea),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

interne Kompensationsmafnahme 3 (KM 3)

Auf der festgesetzten Flache flir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs, 1 Nr. 20 BauGB an der
sudostlichen Grenze des Flurstiicks 12/4, Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wies-
chendorf ist auf einer Flache von 535 m? ein Kleingewasser als Laichhabitat fir Am-
phibien herzustellen. Die freie Wasserflache umfasst mindestens 100-150 m2. Es ist
mit einem Tiefwasserbereich von mindestens 1,10 m und einer Flachwasserzone
anzulegen. Die Flachwasserzone ist durch eine Schwelle zum Tiefenwasserbereich
abzugrenzen. Die Nordseite ist mit einem flach auslaufenden Ufer mit einem B6-
schungsanstieg von 1:3 bis 1:5, andere Bdschungen sind je nach Bodenart mit ei-
nem Anstieg von 1:2 bis 1:3 anzulegen. Der Bodenaushub ist aul3erhalb der Son-
nenzone im Norden und Westen des Gewassers als Wall aufzuschitten und locker
mit 3 Strauchgruppen aus je 3 Stick einheimischen, dornenreichen Gehdélzen zu
bepflanzen. Eine Beschattung des Gewassers ist zu vermeiden. Fir die Anpflan-
zungen sind Gehdlze gemal} Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitdten zu verwen-
den:

- Straucher: 80/100 cm, 2xv.

- Straucher: Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Weil3dorn (Crataegus spec.),
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica).
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Zufahrten

Zum Schutz der gemaf § 19 NatSchAG M-V geschutzten Baume entlang der ehe-
maligen K44 sind Ein- bzw. Ausfahrten nur aul3erhalb des Wurzelschutzbereiches
(Wurzelschutzbereich = Kronentraufe zuziglich 1,50 m) der Baume zuléssig. Die
Darstellung des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung. Abgrabungen
im Wurzelschutzbereich sind nicht zulassig.

MaRnahme zum Artenschutz — Gehdlzschnitt

Der Schnitt von Gehdlzen auf privaten und 6ffentlichen Flachen darf gemafi § 39
Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen
dem 30. September und dem 01. Marz durchgefuhrt werden. In einem anderen Zeit-
raum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zulassig. Ausnahmen kdnnen
auf Antrag von der zusténdigen Naturschutzbehdrde zugelassen werden.

MaRnahme zum Artenschutz/Natura 2000 — Flachenberdumung

Die Beraumung von Gehdlzen, Ackerflachen, Grinland und Ruderalfluren hat im
Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar zu erfolgen. Eine Aus-
dehnung der Arbeiten Uber den genannten Zeitraum hinaus ist dann zulassig, wenn
die Arbeiten aul3erhalb der genannten Zeitraume begonnen und ohne Unterbre-
chung fortgefuhrt werden. Sollte eine Einhaltung der Ausschlusszeiten nicht moglich
sein, ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen, dass keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde betroffen sind.

Wahrend der Bautatigkeiten aufgefundene Tiere sind zu bergen und zu versorgen.
Ein Ausnahmeantrag zum Verbot der Entnahme von Tieren ist unmittelbar nach
Einsetzung der 6kologischen Baubegleitung durch das beauftragte Artenschutzbiiro
bei der zustéandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Die Rodung und Beraumung der Erdhalde am Parkplatz an der ehemaligen K44 hat
im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 30. Mérz zu erfolgen.

Die Bauarbeiten am Anleger im wasserseitigen Bereich sind auf3erhalb der Rastzei-
ten im Winterhalbjahr im Zeitraum vom 1. Mai bis 30. September durchzufiihren.

MaRRnahme zum Artenschutz/Natura 2000 — Beleuchtung

Fur die Ferienhausanlage und Werbetafeln ist auszuschlie3en, dass die Beleuch-
tung auf offenes Wasser abstrahlt. In den Himmel Strahlende starke Scheinwerfer,
unbewegliche und bewegliche, sind unzulassig.

Auf dem Anleger sind LED- oder Natriumdampflampen einzusetzen. Es ist sicher-
zustellen, dass die Beleuchtung nicht auf offenes Wasser abstrahlt, Lichtpunkte an
der AuBRenbeleuchtung niedrig gehalten werden und die Lichtabstrahlung von Ge-
bauden minimiert wird. Die Fenster der Hauser auf dem Anleger sind durch die ent-
sprechende Wahl der Scheiben (gettnt oder zusatzlich Jalousien) abzudunkeln.
Zwischen Anfang September und Ende April muss die Lichtabstrahlung aus den
Gebauden auf ein unvermeidliches Mal3 reduziert werden.

Die Bauarbeiten sind im Tagesbetrieb auszufiihren. Die Baustellenbeleuchtung ist
auf ein zulassiges Mindestmald zu reduzieren. Es sind nur Mastleuchten mit nach
unten abstrahlende Lichtkdrper zulassig.

MalRnahme zum Artenschutz — Fledermausersatzquartiere

An den Gebauden des Sondergebietes Ferienhausgebiet sind 5 Stiick kiinstliche
Fledermaus-Ersatzquartiere als Késten, Bausteine oder Paneele anzubringen. Die
Abstimmung Uber die konkret zu verwendenden Ersatzquartiere erfolgt mit der zu-
standigen unteren Naturschutzbehorde.
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2.10 MaRnahme zum Artenschutz - Ersatzquartiere fir gebaudebriitende Vogelarten
An den Gebauden des Sondergebietes Ferienhausgebiet sowie auf dem Anleger
sind kunstliche Ersatzquartiere fur geb&udebrutende Vogelarten in folgenden An-
zahlen anzubringen:
2 Stick Bachstelzenquatrtiere,
4 Stuck Hausrotschwanzquartiere,
10 Stick Haussperlingquartiere,
44 Stick Mehlschwalbenquartiere.
Die Abstimmung Uber die konkret zu verwendenden Ersatzquartiere erfolgt mit der
zustandigen unteren Naturschutzbehérde. Die Lage der kiinstlichen Nistplatze wird
durch fachkundiges Personal bestimmt und dem Vorhabentrager sowie der zustan-
digen unteren Naturschutzbehdrde mitgeteilt. Eine fachliche Abnahme der Umset-
zung der MafRnahme erfolgt durch den Vorhabentrager und die zustandige untere
Naturschutzbehotrde. Die Funktionsfahigkeit der MaRnahme muss in der auf die Ab-
brucharbeiten/Flachenberaumung folgenden Brutperiode gegeben sein.
2.11 Die Kompensationsmafinahme KM1 dient als Ersatzhabitat fur die Zauneidechse
und dient anteilig als Ersatz von Nahrungshabitaten fiir die Sperbergrasmiicke.
2.12 Die KompensationsmalRnahme KM3 dient als Ersatz-Laichgewasser fir Amphibien.
2.13 MaRnahme Natura2000 - Feuerwerk und Licht-/Lasershows
Der Einsatz von Feuerwerk und Licht-/Lasershows (Skybeamern) im Rahmen von
Veranstaltungen im Bereich des Anlegers ist nicht zulassig.
2.14 MaRnahme Natura2000 - Schallwirkung
Fir die Herstellung des festen Wellenbrechers ist eine gerduscharme Einbringuns-
technik anzuwenden. Rammarbeiten sind unzulassig.
3. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Fur die Anpflanzungen auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind ausschlie3lich einheimische und
standortgerechte Geholze gemald Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitéaten zu ver-
wenden:
- Baume 2. und 3. Ordnung: Heister, Hohe 150/175, 2xv.
- Straucher: 80/100 cm, 2xv.
Pflanzliste:
Baume 2. und 3. Ordnung: Feldahorn (Acer campestre),
Spitzahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Héange-Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).
Straucher: Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
Hasel (Corylus avellana),
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Schlehe (Prunus spinosa),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Hunds-Rose (Rosa canina).

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume und die mit Erhaltungsgebo-
ten festgesetzten Geholzflachen sind dauerhaft zu erhalten sowie zu pflegen. Aus-
falle sind gleichartig zu ersetzen.

KENNZEICHNUNGEN
(8 9 Abs. 5 BauGB)

FLACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG BESONDERE BAULICHE
VORKEHRUNGEN GEGEN AURERE EINWIRKUNGEN ODER BEI DENEN
BESONDERE  BAULICHE  SICHERUNGSSMASSNAHMEN  GEGEN
NATURGEWALTEN ERFORDERLICH SIND

(8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Die Fundamente sind so tief zu griinden, dass eine Unterspulung ausgeschlossen
werden kann. Die Ful3bodenoberkante der zum Aufenthalt genutzten Raume ist min-
destens auf 3,50 m tuber HN 76 festzusetzen. In Hohe des Erdgeschosses ist ein
Ringanker einzubauen. Die Gebaude missen bis zu einer Héhe von 3,50 m Uber
HN 76 eine Anbdschung erhalten, die den Wellenauflauf kehren kann.

Die Raume unterhalb von 3,50 m tber HN 76 durfen nur als Garagen, Mull- und
Lagerrdume genutzt werden und dirfen keine Fensteroffnungen oder Scheiben auf-
weisen in diesem Bereich. Die Turen bzw. Tore missen flutsicher sein. Die Wande
mussen so abgedichtet werden, dass kein Wasser eindringen kann.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

VERHALTEN BEI BODENDENKMALFUNDEN

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal 8§ 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande
Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbe-
horde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.
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VI.

FESTPUNKTE DER AMTLICHEN GEODATISCHEN GRUNDLAGENNETZE DES
LANDES MECKLENBURG-VORPOMMERN

Im Plangebiet befinden sich gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geo-
datischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die Lage der
Festpunkte wird nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes uber das amtliche Geoinforma-
tions- und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsnetz — Geo-
VermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBUI. M-V S. 713) gesetzlich geschutzt.

HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber ein
Grundstuick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafur, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziiglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehotrde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumaflinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fir die Bauherren und
die von ihnen mit der Durchflihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgut-
achter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstickseigentiimer in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg —
Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unte-
ren Bodenschutzbehorden der Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung
zu machen.

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

ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

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

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Ruckbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden Ge-
bauden und Anlagen schadhaft belastet ist.

MUNITIONSFUNDE

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

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelba-
ren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf.
die ortliche Ordnungsbehorde hinzuziehen.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vor-
schriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewie-
sen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich
auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen
Uber eine magliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen

4, HINWEISE ZU VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen dirfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht tiberbaut o-
der umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und Sicherheitsabstéande ein-
zuhalten. Konkrete Angaben machen die Versorgungstrager auf Anfrage. Im Be-
reich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfiihrungsplanung und Bau-
ausfuihrung die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und
Kabel zu beachten.

5. ANFORDERUNGEN AN DIE SICHERUNG DES AUSREICHENDEN
SCHALLSCHUTZES

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallimmissionsschutzes ist die Nutzung
der Parkplatzflache des SO2 zur Nachtzeit (d. h. werktags von 22:00 Uhr bis 24:00
Uhr und 0:00 Uhr bis 6:00 Uhr, sonn- und feiertags von 22:00 Uhr bis 24:00 Uhr und
0:00 Uhr bis 7:00 Uhr) eingeschrankt. Hierbei wird die Nachtnutzung der westlichen
92 Stellplatze sowie der westlichen zwei Fahrgassen untersagt. Diese Nutzungsbe-
schrankung ist durch organisatorische Mal3nahmen sicherzustellen.

6. SCHIFFFAHRT

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blend-
wirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswer-
bung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig. Von der Wasserstralie
aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit Natriumdampf- Nieder-
drucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. An-
trage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schifffahrts-
amt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Fir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buhnen,
Bojenliegeplatze usw., die sich tber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der
Bundeswasserstral3e erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Geneh-
migung nach Bundeswasserstral3engesetz § 31 (WaStrG) erforderlich. Wer eine
Bundeswasserstral3e benutzen oder Anlagen in, Gber oder unter einer solchen Was-
serstralRe oder an ihrem Ufer errichten, verandern oder betreiben will, hat dies dem
zustandigen Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt geman § 31 (2) WaStrG anzuzei-
gen.
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7. GEHOLZSCHUTZMARNAHMEN

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

8. EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Externe KompensationsmafRnahme (eKM)

Im nérdlichen Bereich des Golfplatzes auf dem Flurstlick 2/2 der Flur 2 in der Ge-
markung Hohen Wieschendorf ist eine vierreihige Baumhecke, auf einer Lange von
178 m, mit beidseitigem Saumbereich von je 1,00 m anzulegen. Die Mindestbreite
der Hecke betragt 6,50 m. Die Gehdlze sind in einem Pflanzabstand von 1,20 m und
einem Reihenabstand von 1,50 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind
die Gehdlze in den Pflanzreihen versetzt zueinander anzupflanzen. Alle 10 m ist ein
Einzelbaum zu pflanzen. Eine dreijahrige Entwicklungspflege inklusive bedarfswei-
ser Bewasserung, die das Anwachsen der Gehdlze sichern soll, ist zu gewahrleis-
ten. Die Anpflanzungen sind durch geeignete Maflinahmen vor Wildverbiss zu schit-
zen. Die Baumhecke ist aus einheimischen und standortgerechten Gehélzen anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten. Die Geholze sind bei Abgang artengleich nach zu
pflanzen. Fir die Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden:

- Baume 2. Ordnung: Heister, Hohe 150/175, 2xv.
- Straucher: 80/100 cm, 2xv.
-Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hainbuche (Carpinus betulus).

-Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Gewdhnliche Trauben-Kirsche (Padus avium/ Prunus
padus),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Ausgleich fur Eingriffe in den Baumbestand

Far den Eingriff in den Wurzelschutzbereich von 4 geschiitzten Baumen gemaf § 19
NatSchAG M-V wird als Ausgleich eine Ausgleichspflanzung im Zusammenhang mit
der Anlage der Baumhecke (externe Kompensationsmaflinahme) auf3erhalb des
Plangebietes im nérdlichen Bereich des Golfplatzes gepflanzt.

Fur die Ausgleichspflanzung ist ein einheimischer und standortgerechter Baum in
der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstamm mit Stammumfang von 16 - 18 cm, ge-
messen in 1 m Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Die Anpflanzung ist durch
eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzart ist der Pflanzliste der externen KompensationsmafRnahme im Teil B unter
Punkt VI.8. zu entnehmen.

Die erforderlichen 2 Ausgleichspflanzungen fur Eingriffe in den geschitzten Baum-
bestand gemal § 19 NatSchAG M-V im Bereich der geplanten Wendeanlage sind
im Gemeindegebiet als Erweiterung bzw. als Lickenpflanzung einer bestehenden
Baumreihe umzusetzen.
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10.

Fur die Ausgleichspflanzungen sind Baumarten gemalf Nr. 5. des Alleenerlasses zu
verwenden. Es sind Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstamme mit
Stammumfangen von 16 - 25 cm, gemessen in 1 m Hohe uber dem Erdboden, zu
pflanzen. Die Anpflanzungen sind durch eine mindestens zwanzigjahrige Anwachs-
pflege zu sichern und dauerhaft zu erhalten und bei vorzeitigem Abgang durch einen
neuen Baum zu ersetzen (vgl. 5.9 Alleenerlass).

Externe MaRnahme zum Artenschutz - Ersatz von Bruthabitaten fir Sperbergras-
mucke

Westlich der Harrwisch entlang geplanten Weges auf dem Flurstick 8 und 11 der
Flur 2 in der Gemarkung Beckerwitz sind 5 Strauchgruppen aus je 3-5 Stuck im
Dreiecksverband mit jeweils 1 m Pflanzabstand auf der Flache verteilt anzupflanzen.
Eine dreijahrige Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das
Anwachsen der Geholze sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen sind
durch geeignete Malinahmen vor Wildverbiss zu schitzen. Die Gehdlze sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Fur die Anpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Gehodlze geman
Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Straucher: 80/100 cm, 2xv:
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
WeilRdorn (Crataegus spec.).

Okopunkte
Der fur den Eingriff in Natur und Landschaft verbleibende Bedarf an Kompensati-

onsflachenaquivalenten (KFA) von 17.493 m2 KFA wird tiber den Kauf von Oko-
punkten ausgeglichen. Es werden (")kopunkte aus der Landschaftszone ,Ostsee-
kustenland“ (Okokonto: VR-021 Naturwald Roter See 1) in Hohe des erforderlichen
Bedarfs an 17.493 m2 KFA als AusgleichsmaRnahme genutzt. Die Sicherung der
Ausgleichsmafinahme erfolgt tber einen stadtebaulichen Vertrag vor Satzungsbe-
schluss.

EXTERNE MARNAHMEN NATURA 2000

Die gemal? FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das GGB (Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung) ,Wismarbucht* und fur das Europaische Vogelschutzgebiet
~Wismarbucht und Salzhaff* empfohlene MaRnahmen sind umzusetzen.

BELANGE DER BUNDESWEHR

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr teilte mit, dass die Bundeswehr betroffen ist, aber keine Einwande/ Bedenken
zu dem Vorhaben bei Einhaltung der beantragten Parameter hat. Bei Uberschrei-
tung einer Hohe baulicher Anlagen von Uber 30,00 m sind die Unterlagen zur Pri-
fung beim Bundesamt vorzulegen.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

3.1.

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt im Norden der Region Westmecklenburg und
wird vom Amt Klitzer Winkel, mit Sitz in der Stadt KlUtz, verwaltet. Sie hat eine
GesamtgroRe von 4.097 ha. In der Gemeinde Hohenkirchen konnten 1.390
Einwohner (31.12.2015) registriert werden.

Die Gemeinde Hohenkirchen ist durch Fusion der urspriinglich eigenstandigen
Gemeinden Grof3 Walmstorf und Gramkow entstanden. Zur Gemeinde
Hohenkirchen gehoren die Ortsteile Alt Jassewitz, Beckerwitz, Gramkow, Grof3
Walmstorf, Hohenkirchen, Hohen Wieschendorf, Manderow, Neu Jassewitz,
Niendorf, Wahrstorf und Wohlenhagen.

Die Gemeinde Hohenkirchen ist landlich gepragt. Bis 1990 war die
Landwirtschaft der dominierende Wirtschaftsfaktor. Obwohl die Landwirtschaft
auch heute noch eine wichtige Rolle spielt, erlangt in zunehmendem Mal3e die
touristische Entwicklung und die Wohnnutzung an Bedeutung. Die touristische
Entwicklung im Ortsteil Hohen Wieschendorf soll durch die Lagegunst an der
Wismarbucht gestarkt und verbessert werden

Darlber hinaus gibt es mit dem Golfplatz eine gut strukturierte sportive und
Freizeitinfrastruktur, die durch die Gemeinde weiter gestarkt und verbessert
werden soll. Dies soll im Einklang mit der touristischen Entwicklung im Ortsteil
Hohen Wieschendorf erfolgen. Die Gemeinde beabsichtigt hier ihre touristischen
Potenziale und ihre Potenziale der Sport- und Freizeithutzung zu festigen und
weiter auszubauen.

Grinde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 27 schafft die Gemeinde Hohenkirchen die
Voraussetzungen fir die touristische Erschliel3ung der Land- und Wasserflachen
des Plangebietes. Ziel ist es, den vorhandenen Standort aufzuwerten und zu
entwickeln. Dafiir sollen die bereits entstandenen baulichen Anlagen Uber ein
neues Planverfahren bauplanungsrechtlich verbindlich gesichert werden. Dazu
gehdrt die Optimierung und abschlielende Fertigstellung der Ferienhausanlage
unter der Mal3gabe, die zu schaffenden Ferienwohnungen den modernen
Anspriichen und Bedirfnissen bezlglich Wellness, Fithess und Wohlbefinden
anzupassen. Die bereits auf dem Anleger errichteten Gebaude sollen das
Angebot durch Restaurationen, Veranstaltungsmoglichkeiten, Verwaltung,
Sanitaranlagen und Seglerunterkiinften unter der Mal3gabe einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung komplettieren.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Hohen Wieschendorf der Gemeinde
Hohenkirchen 6stlich der bestehenden Ortslage und umfasst Flurstiicke beidseits
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der StraBe zum Anleger und den Anleger selbst, sowie inkommunalisierte
Wasserflachen.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 12,2 ha und umfasst Flurstticke der Flur
2 der Gemarkung Hohen Wieschendorf ganz oder teilweise.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden: durch Flachen des Golfplatzes, Strandflachen und die Ostsee,

- im Osten: durch die Ostsee,

- im Sitden: durch die Ostsee, Flachen fir die Landwirtschaft stdlich der
Stral3e "Zum Anleger" und des geplanten Parkplatzes,

- imWesten: durch Flachen fur die Landwirtschaft und die Flachen des

Golfplatzes.
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Abb. 1: Darstellung Plangeltungsbereich
Quelle: www.geodaten-mv.de/dienste

3.2.  Plangrundlage
Als Plangrundlage wird der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Bauer
und Siwek, KanalstraRe 20, 23970 Wismar als Plangrundlage mit Stand vom
11.01.2017, Lagebezug Gaul3-Kriiger-Koordinatensystem, Hohenbezug System
HN76, verwendet.
3.3. Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Planzeichnung der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 27 besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MafRstab M. 1 : 1000 mit der Zeichenerklarung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der
- Verfahrenstbersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigeflgt. Bestandteil
Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 2
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3.4.

der Begrindung ist der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung. Die Vertraglichkeitsnachweise mit den Natura2000
Zielen sind in der Begriindung im Umweltbericht dargestellt.

Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde hat das Planverfahren vor Inkrafttreten des Gesetzes zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt in der am 13.05.2017 geltenden Fassung
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) foérmlich eingeleitet und flhrt das Verfahren
gemald 8§ 233 Abs. 1 BauGB nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften zu
Ende. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde bereits am 18.10.2016 eingeleitet.

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.0Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

- Verordnung tber  die bauliche Nutzung der  Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344)
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015
(GVOBI. M-V S. 590),

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterfihrende Rechtsgrundlagen sind fir die Aufstellung der Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 27 insbesondere folgende Rechtsgrundlagen beachtlich:

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in
der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04. August 2016 (BGBI. | S.1972).
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016, (GVOBI. M-V S. 431,432).

BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI.
| S. 3154).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach ge&ndert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).
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3.5.

4.1.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.
August 2015 (BGBI. | S.1474).

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-
V S. 759, 764).

BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999
(BGBI. I S. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom 31. August
2015 (BGBI. | S.1474) geandert worden ist.

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V 1998,
S. 12), zuletzt geéandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392).

Kr'WG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212),
zuletzt geé&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. April 2016 (BGBI. |
S.569).

Gutachten zum Bebauungsplan

- Artenschutzfachbeitrag erstellt durch IfAO Institut fur Angewandte
Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock, vom
18.05.2017.

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fur das Europaische Vogelschutzgebiet
Wismarbucht und Salzhaff erstellt durch IfAO Institut fir Angewandte
Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock, vom
18.05.2017.

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,Wismarbucht durch IfAQ Institut fiir
Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a, 18069 Rostock,
vom 18.05.2017.

- Naturschutzfachliche Kartierungen der Gemeinde Hohenkirchen erstellt durch
IfAO Institut fur Angewandte Okosystemforschung GmbH, Carl-Hopp-Str. 4a,
18069 Rostock, vom 18.05.2017.

- Machbarkeitsuntersuchung Wellenbrecher Hohen Wieschendorf, erstellt
durch b&o Ingenieure, Friedensallee 23, 22765 Hamburg, Stand Méarz 2017.

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde
Hohenkirchen erstellt durch ACCON GmbH, Gewerbering 5, 86926
Greifenberg Bericht Nr.: ACB-0417-7748/03 vom 25.04.2017, erganzt
12.05.2017.

Einordnung in ibergeordnete und ortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich infrastrukturell im Nahbereich der
Hansestadt Wismar und gehdrt  administrativ. = zum Landkreis
Nordwestmecklenburg und zum Amt Klatzer Winkel.

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP  WM) vom 31. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.
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4.2.
4.2.1.

Die Gemeinde Hohenkirchen befindet sich gemal LEP M-V Programmsatz 4.6
in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus. Diese Gebiete werden im RREP WM
weitergehend  differenziert nach  Tourismusschwerpunktraumen  und
Tourismusentwicklungsraumen. Das Gemeinde Hohenkirchen gehort zum
Tourismusschwerpunktraum  ,Westmecklenburgische  Ostseekuste“.  Der
Tourismus stellt in besonderem Mal3e einen Wirtschaftsfaktor dar, der vertraglich
entwickelt werden soll. Die touristischen Angebote sollen abgestimmt auf die
touristische Infrastruktur gesichert, bedarfsgerecht erweitert und qualitativ
verbessert werden. Hierbei soll die Kapazitatsentwicklung umweltfreundlich und
landschaftsvertraglich fur Urlauber und auch fir Tagesgaste erfolgen. Dazu sind
vielfaltige, ausgewogene und sich erganzende Angebote zu schaffen.

Das hier verfolgte Planungsziel erfillt in besonderer Weise die Anforderungen,
die das RREP an Tourismusschwerpunktraume stellt. Das Vorhaben erweitert
das touristische Angebot qualitativ und quantitativ und verfolgt gemeinsam mit
dem direkt benachbarten Golfplatz und dem Golfhotel das Ziel, die
Aufenthaltsdauer der Gaste zu verlangern und mdglichst eine
Saisonverlangerung bis ganzjahrige Auslastung zu erzielen. Dabei wird in
besonderer Weise dem Anspruch des RREP entsprochen, Sportboothafen in
Verbindung mit entsprechenden Ver- und Entsorgungsanlagen an geeigneten
Standorten zu sichern und zu erweitern.

Grundsatzlich ist nach Programmpunkt 4.2 des RREP WM der Umnutzung,
Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Mit der Wiedernutzbarmachung
des brachgefallenen Standortes der Ferienhaussiedlung wird ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden gewabhrleistet.

Die Vertraglichkeitsnachweise mit den Natura 2000-Zielen sowie dem
Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege werden erbracht (vgl.
4.3.3 (3) RREP WM).

Gemalfl raumordnerischer Bewertung ist die Planung mit den Programmsatzen
der Tourismusentwicklung vereinbar.

Ortliche Planungen
Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenkirchen  verfligt  Uber  einen  wirksamen
Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde  Gramkow. Der
Teilflachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet fir
Touristik und Erholung gem. § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Sportboothafen” und ,Golfplatz® dar. Das hier verfolgte Planungsziel erfordert
eine weitergehende Differenzierung und Entwicklung dieser Darstellung. Dartiber
hinaus wird im Vergleich zum wirksamen Flachennutzungsplan der Bereich
sudlich des Anlegers begrenzt und weiterhin ein Flachentausch von Parkplatz
und Sondergebietsflache vorgenommen.

Der Bebauungsplan ist nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich
des Plangebietes erforderlich wird. Der Gemeinde ist bekannt, dass sofern das
Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 27 vor dem Planverfahren der
Anderung des Teilflaichennutzungsplanes  abgeschlossen  wird, der
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4.2.2.

Bebauungsplan nach § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB einer Genehmigung der
zustandigen Genehmigungsbehérde bedarf. Die Gemeinde wird aufgrund der
derzeitigen Verfahrensstande den Bebauungsplan zur Genehmigung einreichen.

,~

s \
o i R Akl BT 2 .
Abb. 2: Auszug aus dem Teilflaichennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Gramkow

Kommunaler Entwicklungsplan

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt im Zusammenhang mit der Entwicklung im
Ortsteil hohen Wieschendorf einen kommunalen Entwicklungsplan als
Selbstbindungsinstrument auf. Der kommunale Entwicklungsplan stellt eine rein
informelle Planung dar und konzentriert sich in seinen Aussagen auf rdumlich
und sachlich stadtebauliche Entwicklungsaufgaben. Einfache Beschliisse der
Gemeindevertretung sind ausreichend, um eine gemeindliche Selbstbindung
dieser Planung zu erreichen.

Die Inhalte des kommunalen Entwicklungsplanes kénnen so detailliert sein, dass
diese als Planungsgrundsatze fur die weitere Planung gelten kénnen und sie sind
grundsatzlich als abwéagungsbeachtlicher Belang bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu berlcksichtigen.

Der Ortsteil Hohen Wieschendorf gehort zur Gemeinde Hohenkirchen. Fir den
Ortsteil Hohen Wieschendorf bestehen folgende grundsétzliche gemeindliche
Zielsetzungen, die im Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind:
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5.1.

- Entwicklung von Tourismus und Fremdenverkehr bedingt durch die Lagegunst
zur Ostsee (Wismarbucht) und durch den Golfplatz,

- Wohnfunktion erhalten und stabilisieren ohne zusatzliche
Flachenausweisungen,

- Landwirtschaftsbetrieb erhalten, integrieren und entwickeln

und deren Umsetzung aufgrund der jeweilig zu erwartenden Anforderungen und
Auswirkungen der einzelnen Vorprojekte und Vorhaben eine gesamtheitliche
Betrachtungsweise erfordert.

Darlber hinaus sollen die Auswirkungen auf bestehende Nutzungen
mitgepruft werden. Die Verpflichtungen und Beziehungen zwischen Bestand
und Planung sollen auf der Ebene der kommunalen Entwicklungsplanung (als
stadtebauliches und granordnerisches/landschaftsplanerisches,
umweltgerechtes Entwicklungskonzept) detaillierter entwickelt werden.
Bestehende und dem Wohnen sowie dem Fremdenverkehr dienende
Strukturen sollen mit den neuen Entwicklungen in Vereinbarung gebracht
werden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalen Raumordnungsprogramm
Westmecklenburg ausgewiesenen Tourismusschwerpunktraumes
~Westmecklenburgische Ostseekiste*.

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich der Ortslage Hohen Wieschendorf,
unmittelbar an der Wismarbucht in der Gemeinde Hohenkirchen und umfasst den
mit drei einzelnen Geb&uden bebauten Anleger einschliel3lich der Marina mit
derzeit etwa 100 Bootsliegeplatzen, den benachbarten 6ffentlichen
Strandbereich, einen befestigten und genutzten Parkplatz, eine mit
Ferienh&ausern bebaute Flache, die Verkehrsflache der Strale zum Anleger, den
sudlich hieran angrenzenden Griinzug sowie eine versiegelten Brachflache
sudlich der StraBe zum Anleger. Die versiegelte Brachflache besteht als
Abgrabungsflache, wo Versiegelungen in Form von grof3flachigen Betonplatten
vorhandenen sind. Die Entfernung des Plangebietes zur Ortslage von Hohen
Wieschendorf betragt ca. 1.000 m.

Nordlich des Plangebiets erstreckt sich die Hohen Wieschendorfer Huk. Die
Hohen Wieschendorfer Huk ist eine nach Norden vorspringende Landzunge in
der Ostsee. Sie bildet den &stlichen Rand der Wohlenberger Wiek und den
westlichen Rand der Eggers Wiek. Die dstliche Halfte der Hohen Wieschendorfer
Huk ist vollstadndig mit dem Golfplatz bebaut und wird durch den Golfclub Hohen
Wieschendorf genutzt. Gegenuber der Eggers Wiek liegt in nordoéstlicher
Richtung die Insel Poel.

Dieser Teil der Gemeinde ist im Schwerpunkt traditionell durch Naherholung und
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Das Gebiet innerhalb des 12,2 ha
umfassenden Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 27 dient der
einheimischen Bevolkerung, Touristen, Besuchern des benachbarten
Golfplatzes und des Golfhotels sowie Skippern als Ort der Erholung und fir
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wassergebundene Freizeitaktivitaten. Der Strandabschnitt ist zentraler
Anlaufpunkt der Erholungssuchenden mit einem hohen Anteil von
Tagestouristen. Raumlich wie funktional vorgelagert ist dem Strand der im
Bestand vorhandene und genutzte Parkplatz. Der zwischen Ferienhaussiedlung
und Strand bestehende Parkplatz bietet 200 Stellplatze und ist vollstéandig
versiegelt. Die westliche, sudlich der Stralle zum Anleger bereits baulich
angelegte aber nicht nutzbare Parkplatzerweiterung (derzeit versiegelte
Brachflache) ist funktional dem Ferienhausgebiet zugeordnet. Aufgrund der
Entfernung des Plangebietes zur Ortslage Hohen Wieschendorf werden die
Besucher Uberwiegend mit Fahrzeugen anreisen. Dies gilt insbesondere fur die
Tagestouristen. Der Fahrradtourismus spielt in diesem Bereich eine zentrale
Rolle.

Der urspringlich als ,Kartoffelanleger® gebaute und fir den Umschlag
landwirtschaftlicher Produkte genutzte Anleger wurde im Rahmen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 5 der ehemaligen Gemeinde Gramkow (heute
Hohenkirchen) saniert und mit drei Gebauden bebaut. Der etwa 180 m lange und
etwa 30 m breite Anleger wurde als Ganzes zum wesentlichen Bestandteil des
Sportboothafens. Es wurden Mdglichkeiten fir Bootsliegeplatze geschaffen und
auf dem Anlieger in den Gebauden wurde ein Restaurant, Sanitar- und
Vereinsraume, eine Hafenmeisterei und die Station des Rangers geschaffen. Der
Anleger ragt etwa 4,00 m aus dem Wasser heraus. Der Sportboothafen wird
jahrlich von April bis Anfang Oktober betrieben. In den Wintermonaten findet bis
auf gelegentliches Anlegen behdérdlicher Schiffe kein Schiffsverkehr statt. Alle
Sportboote sind dann aus dem Sportboothafen entfernt.

Ostlich wird das Plangebiet durch die Ostsee begrenzt. Der Anleger ragt in die
Ostsee hinein. Das angrenzende Umfeld des Plangebietes ist durch das
grol3flachige  Golfplatzgeldande und landwirtschaftliche Flachen sowie
Wiesenflachen gepragt.

Neben dem Sportboothafen wurden im Zuge von Baugenehmigungen die
Gebaude der Ferienhausanlage entsprechend den Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 im Rohbau vollstandig fertiggestellt.
Die dazugehorige Infrastruktur wurde groRtenteils fertiggestellt. Die
Ferienhausanlage wurde nicht in Betrieb genommen.

Die ehemalige Gemeinde Gramkow hatte 2001 fur Teile des Plangebietes den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 aufgestellt, der keine Rechtskraft erlangt
hat. Auf der Grundlage des Planstandes nach § 33 BauGB wurden fur insgesamt
21 Ferienhduser sowie fir die drei Gebéude auf dem Anleger Hohen
Wieschendorf im Bereich des bestehenden Sportboothafens
Baugenehmigungen erteilt. Die Bauwerke wurden bis 2005 weitgehend errichtet,
wobei sie einen unterschiedlichen Ausbauzustand aufweisen. Ein Gebaude auf
dem Anleger wurde fertiggestellt und 2004 in Betrieb genommen. Teilflachen
eines anderen Gebaudes auf dem Anleger wurden auf der Grundlage eines
geschlossenen Vergleichsvertrags fertiggestellt und sind seit 2015 in Betrieb.

AuR3erhalb des Plangebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5,
sudlich der StralRe zum Anleger hat die ehemalige Gemeinde Gramkow den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 fir das Gebiet ,Kombiniertes
Parkhaus” aufgestellt. Das Planverfahren wurde nicht beendet. Mit dem Bau der
Tiefgarage wurde aufgrund einer erteilten Teilbaugenehmigung durch die untere
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Baugenehmigungsbehorde begonnen. Es wurde eine Baugrube ausgehoben
sowie eine Bodenplatte fur eine Tiefgarage betoniert.

Angesichts der Lage der vorhandenen Bebauung und des nicht rechtskraftigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 und des nicht rechtskréftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ist das Plangebiet nach 8§ 35
BauGB als AuRenbereich einzustufen.

5.2. Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Hohen Wieschendorf der Gemeinde
Hohenkirchen 6stlich der bestehenden Ortslage.

Das Plangebiet wird im Norden durch das Gelande des Golfplatzes,
Strandflachen und die Ostsee, im Osten durch die Ostsee, im Suden durch die
Ostsee, die Harrwisch und landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Westen
durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und das Gelande des Golfplatzes
begrenzt.

Das Plangebiet umfasst Flachen nérdlich und sudlich der StraRe zum Anleger.
Im westlichen Bereich befindet sich die brachliegende Baustelle des Parkhauses,
im nordlichen Bereich die Ferienhduser, der bestehende Parkplatz sowie
Grunflachen (Windschutzanpflanzung, Baumhecke, Gebilsche, Einzelbdume,
Rasenflachen) und im ostlichen Bereich der Anleger, Strandflachen und
Wasserflachen.

Eine ausfuhrlichere Beschreibung des naturraumlichen Bestandes ist im Teil 2-
Umweltbericht unter Punkt 5.5.3 zu finden.

5.3. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich in einer dichten Schutzgebietskulisse. Detaillierte
Ausfuhrungen zu den Schutzgebieten und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgebiete finden sich im Umweltbericht und den speziellen Fachgutachten.

In dstlicher Angrenzung an das Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet DE
1934-302 ,Wismarbucht“ mit einer Flache von 23.840,00 ha.

>
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Abb. 3: FFH-Gebiet ,Wismarbucht”
(Quelle: ©® LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).
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Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® Gberlagert sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet
DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff* mit einer Flache von 42.482,00 ha. In
Randlage befinden sich Teile des EU-Vogelschutzgebietes innerhalb des
Plangebietes.

Matina -
Matina Hohen reschendort

v
Hohen Wieschendorf

Abb. 4: SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff"
(Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Hohen Weschendorf
@

Abb. 5: Gesetzlich geschitzte Biotope
(Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Im Biotopverzeichnis wird die Wasserflache der Wismarbucht unter der Nummer
NWM30000HWI100500 mit der Bezeichnung Bodengewasser mit
Verlandungsbereich gefuhrt. Angrenzend daran und auflerhalb des
Plangeltungsbereiches befinden sich das im Biotopverzeichnis unter der
Nummer NWMO09751 geflihrte Biotop Strand naturnah, Phragmites-Rdéhrricht,
Grol3rohrricht mit einer Flache von 1.5126 ha und das im Biotopverzeichnis unter
Nummer NWMO09746 geflhrte Biotop Salzwiesen, Rohrrichtbestdnde und Riede
mit einer Flache von 11.7551 ha.

Das Plangebiet befindet sich in Teilbereichen innerhalb des 150 m Kisten- und
Gewasserschutzstreifens nach 8 29 NatSchAG M-V.
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5.4.

5.5.

5.6.

KlUstenschutz

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Nahbereich des Kiistengewassers
Wismarbucht. Kustenschutzanlagen des Landes M-V im Sinne des § 83 Abs. 1
LWaG sind im Bereich des Vorhabens weder vorhanden noch geplant.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
der Ostsee. Fir den Bereich Hohen Wieschendorf betragt das
Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee 3,20 m U NHN (3,05 m 0 HN),
hohere Wasserstande sind jedoch moglich. Bei einer Héhenlage unter 3,20 m
NHN ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasserereignisse und erhdhte
Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Der Bauherr hat fir diesen Fall
geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu
tragen. Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fir Hochwasserschaden.

Eine Flutung von Teilflachen erfolgt bereits ab AS Il (1,25 m G NHN).
Hochwasserschutzanlagen sind in diesem Bereich nicht vorhanden und auch
nicht geplant.

Grenznaher Raum

Gemal § 15 Abs. 1 Zollverwaltungsgesetz - ZollVG - dirfen Bauten innerhalb
einer Entfernung von 100 Metern, in Orten mit geschlossener Bauweise von 50
Metern, vom deutschen Teil der Zollgrenze der Gemeinschaft nur mit
Zustimmung des Hauptzollamts errichtet oder geandert werden. Die Entfernung
bestimmt sich an der Kiuste von der Strandlinie an. Der Zustand von
Grundstiicken darf innerhalb dieses Gelandestreifens nur mit Zustimmung des
Hauptzollamts verdndert werden, wenn die Veranderung Uber die Ubliche
Bewirtschaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden, wenn die
Sicherheit der Zollbelange gefahrdet wirde. Sind Bauarbeiten oder
Verénderungen ohne Zustimmung des Hauptzollamts ausgefiihrt worden, so
kann das Hauptzollamt verlangen, dass der frihere Zustand wiederhergestellt
wird. Das vorsétzliche oder fahrlassige Errichten oder Andern einer baulichen
Anlage ohne Zustimmung des Hauptzollamts kann als Ordnungswidrigkeit
geahndet werden (8 31 Abs. 2 Nr. 3 ZollVG). Die Zustimmung wird im Rahmen
eines eigenstandigen Verfahrens durch das Sachgebiet Abgabenerhebung
erteilt. Die entsprechende Zustimmung kann jedoch nicht pauschal, sondern erst
vor Beginn eines konkreten Bauvorhabens unter Vorlage der individuellen
Planungen erteilt werden.

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (8§ 14 Abs. 1 ZolIVG i. V. m.
8 1, Anlage 1 C der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes
und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Es besteht ein
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Dartber hinaus
kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer
einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergédnge
einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten
(Sétze 2 und 3 ebendort).
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6.1.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Planungsziele

Im strukturschwachen Gebiet nordwestlich der Hansestadt Wismar soll auf einem
Gelande, das seit Jahren von einer wassergebundenen Freizeitnutzung gepragt
ist, ein moderner Yachthafen in Verbindung mit einer Ferienhausanlage
betrieben werden. Die schon errichteten Infrastruktureinrichtungen wie z.B.
Sanitaranlagen, Restaurant und Vereinsraume auf dem Anleger sollen funktional
in das Gesamtkonzept eingegliedert werden.

Im Einzelnen ist die Errichtung bzw. bauplanungsrechtliche Sicherung eines
Yachthafens mit 100 Liegeplatzen, einer Ferienhausanlage mit maximal 80
Ferienwohnungen, eines der Ferienhausanlage zugeordneten Parkplatzes und
eines zentralen Parkplatzes fir Tagesgaste in N&he des Strandes sowie der o.
g. Infrastruktureinrichtungen geplant.

Anlass der Planung ist es, den Tourismus und die familienbezogene Freizeit- und
Feriengestaltung zu férdern und in diesem Bereich einen neuen
konkurrenzfahigen Standort auszubauen. Ziel ist es, durch unterschiedliche
Nutzungsbausteine ein qualitativ hochwertiges und vielschichtiges Angebot zu
schaffen, das vielfaltigen Bedurfnissen gerecht wird und Menschen aus
unterschiedlichen Bereichen zusammenfiihrt. Dafir sollen die bereits
entstandenen Baulichkeiten und Anlagen Uber ein neues Planverfahren
bauplanungsrechtlich verbindlich gesichert werden. Dazu gehort die Optimierung
und abschlieRende Fertigstellung der Ferienhausanlage unter der Mal3gabe, die
zu schaffenden Ferienwohnungen den modernen Anspriichen und Bedurfnissen
bezlglich Wellness, Fitness und Wohlbefinden anzupassen. Die bereits auf dem
Anleger errichteten Gebaude sollen das Angebot durch Restaurationen,
Veranstaltungsmoglichkeiten, Verwaltung, Sanitaranlagen und
Seglerunterkinften unter der Mal3gabe einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung komplettieren.

Es kommt bei den erganzenden baulichen MalRnahmen gegeniber dem
vorhandenen Bestand nur zu geringfliigigen Neuversiegelungen, bei einer
gleichzeitigen Entsiegelung, da einzelne Hauser der Ferienhausanlage
abgerissen und die frei werdenden Flachen anschlieend begriint werden und
andere Einheiten miteinander unter geringem Flachenverbrauch verbunden
werden sollen.

Der Sportboothafen ist in Betrieb und wird genutzt. Alternativstandorte wurden
bereits zu Beginn der damaligen ersten Planungstiberlegungen gesucht, waren
aber in diesem Abschnitt der Wismarer Bucht nicht verfiigbar. Da der Tourismus
an diesem Ort bereits seit Jahrzehnten vorhandene bauliche Anlagen und
Einrichtungen nutzte, die sich schon weit friher aufgrund der historischen
Entwicklung seit Generationen als Anlegeplatz baulich verfestigt hatten, war es
begriindet, diese eingefuhrte und bekannte Badestelle zum Ausgangspunkt einer
neuen Entwicklung zu machen. Die Gemeinde Hohenkirchen folgt damit der
Strategie des Regionalen Raumentwicklungsprogramms den Tourismus fir den
nationalen und internationalen Wettbewerb zu entwickeln und an dieser Stelle
den Sportboothafen sowie die Ferienhausanlage mit vielfaltigen anderen
touristischen Attraktionen zu kombinieren. Der funktionale Zusammenhang
zwischen den Einrichtungen und die damit verbundene Auspragung des
Standorts stellt ein Alleinstellungsmerkmal dar, das geférdert und gefestigt
werden soll.
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6.2.

Die Gemeinde Hohenkirchen hat sich im Rahmen der Realisierung dieses
Vorhabens eingehend mit den dadurch ausgelosten Herausforderungen und
Problemen befasst. Insbesondere besteht in direkter Nachbarschaft das Natura
2000-Gebiet ,Wismarbucht®, das eine groflte naturschutzrechtliche Bedeutung
hat und durch die Planung unmittelbar betroffen sein kann.

Die Gemeinde kommt im Rahmen ihres planerischen Ermessens zur
Entscheidung, dass die mit diesem Vorhaben verbundene Ansto3wirkung fir den
Aufbau einer tragfahigen Tourismusinfrastruktur, die in Verbindung mit der
Umnutzung bzw. Wiederherstellung des Anlegers steht, im Vordergrund ihres
Interesses steht. Im Rahmen der Abwégung wird im Interesse der Allgemeinheit
dieser Entwicklung ein starkeres Gewicht beigemessen als den durchaus
gewichtigen Belangen des Naturschutzes. Zur Sicherung und Vorbereitung der
Nutzung werden die Naturschutzbelange bearbeitet. Bei der Betrachtung der
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind die im Bestand bereits
vorhandenen baulichen Mal3nahmen zu bericksichtigen.

Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Hohenkirchen betrachtet die Ferienhausanlage und den Anleger
mit der Marina sowie dem Parkplatz sudlich der Stral3e zum Anleger als Teil des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zur fremdenverkehrlichen Entwicklung in der
Gemeinde und insbesondere in dem vom Fremdenverkehr gepragten Ortstell
Hohen Wieschendorf. Das stadtebauliche Konzept geht von einer dauerhaften
Nutzung des Anlegers und der Marina mit den zugehdrigen
Infrastruktureinrichtungen, der konzeptionellen Einbindung und dem
konzeptionellen Zusammenhang mit der Ferienhausanlage im Zusammenhang
mit der Marina und der Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den im Bereich
liegenden Park- bzw. Stellplatzanlagen aus. Auf dem bereits genutzten Anleger
sollen die Freiflachen als Kommunikationsbereiche genutzt werden. Die
Gebéaude dienen der infrastrukturellen Ausstattung und Aufwertung.

Die  Ferienhausanlage soll den  Ansprichen an die heutige
Fremdenverkehrsnutzung angepasst werden und wird deshalb umfassend
planerisch und konzeptionell umgestaltet. Das stadtebauliche Konzept sieht eine
Entkernung, Optimierung und Neugestaltung der  vorhandenen
Ferienhausanlage vor. Die Ferienwohnungen sollen den heutigen modernen
Anspriichen gerecht werden und die Gesamtanlage soll um die Bediirfnisse
beziglich Wellness, Fitness und Wohlbefinden angepasst werden. Die
notwendigen Stellplatze werden auf3erhalb der Ferienhausanlage geschaffen um
somit die Erholungs- und Freizeitnutzung in den Vordergrund zu stellen. Dabei
ist beachtlich, dass Sichtbeziehungen in die offene Landschaft hergestellt
werden. Die hervorragende landschaftliche Lage soll auch genutzt werden und
den Besuchern und Nutzern der Eindruck des Landschaftshildes gedéffnet
werden. Blickbeziehungen zur See, zum Golfplatz und in die umgebende offene
und strukturierte Landschaft sollen ertffnet werden.

Zur Absicherung des ruhenden Verkehrs fir die unterschiedlichen
Bedarfsgruppen sind die im Planbereich vorhandenen Park- und
Stellplatzanlagen ausreichend bemessen. Der unmittelbar an der Marina
gelegene Parkplatz soll mal3geblich fur Besucher der Marina und Nutzer des
Anlegers sowie Strandnutzer vorgehalten werden. Der Parkplatz am westlichen
Rand des Plangebietes soll fur die Nutzer der Ferienhduser und weitere Géste
des Tourismus- und Erholungsbereiches genutzt werden. Die Gemeinde
differenziert zwischen den Verkehrsflachen der Stralle am Anleger bis zum
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Eingang bzw. Beginn der Bebauung. Danach schlief3t sich ein verkehrsberuhigter
Bereich an, der im wesentlichen durch Reduzierung der Verkehrsbreite geregelt
werden soll. Die Verkehrsberuhigung soll nicht durch umfassende bauliche
MalRnahmen erreicht werden, sondern durch Einschrankung des
Bewegungsraumes. Eine Anzeige fir das Parkraummanagement soll genutzt
werden, um die Besucher im Rahmen eines Parkleitsystems so zu lenken, dass
Suchverkehr ausgeschlossen werden kann (z.B. wenn der Parkplatz am Anleger
bereits vollstandig genutzt ist).

Eine Ergénzung erfahrt der Fremdenverkehrsbereich durch weitere
konzeptionelle Vorstellungen bzw. Umsetzung von Zielen in Hohen
Wieschendorf. Auswirkungen, die sich durch den Bebauungsplan Nr. 27
insbesondere auch auf die Ortslage Hohen Wieschendorf ergeben, werden im
Rahmen des kommunalen Entwicklungsplanes und im Rahmen des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 28 der Gemeinde Hohenkirchen
betrachtet.

Um die natirliche und der Ursprungslandschaft entsprechende Situation
wiederherzustellen, werden zuriickgebliebene unmotivierte Aufschittungen
zurlckgebaut und die topographische Situation wieder entsprechend
Ursprungssituation hergestellit.

Abb. 6: Stadtebauliches Konzept, Duensing Architekten, Hohen Bleichen 13, 20354 Hamburg

7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1. Artder baulichen Nutzung
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7.1.1.

7.1.2.

Sondergebiet Ferienhausgebiet
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 10 Abs.2 und 4 BauNVO)

Die im Bestand vorhandenen Ferienhauser werden als Sondergebiet, das der
Erholung dient — Ferienhausgebiet — nach § 10 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Es handelt sich hierbei um eine bestandssichernde Planung die dazu dient, den
bestimmungsgemalen Betrieb des Ferienhausgebietes zu ermdéglichen. Die
Anzahl der Ferienwohnungen im Ferienhausgebiet wird auf maximal 70
Ferienwohnungen begrenzt. Die Begrenzung der Ferienwohnungen ist
erforderlich, um die Auswirkungen auf die Natura2000 Schutzgebiete zu
minimieren und die in den durchgefiihrten Vertraglichkeitsprifungen getroffenen
Annahmen planungsrechtlich zu sichern. Auf eine geb&udebezogene
Festsetzung der Ferienwohnungen wird verzichtet, da bei gleichbleibender Zahl
der Ferienbetten eine veranderte Zahl der Ferienwohnungen mdglich ware Die
Maoglichkeit der Festsetzung einer Obergrenze von zulassigen Ferienwohnungen
in dem Baugebiet wird hier als zuldssig angesehen, da es sich zukiinftig um ein
Ferienhausgebiet handelt, welches durch einen Betreiber auf einem
Baugrundstick entwickelt wird. Somit wird das in der Rechtsprechung vielfach
genannte ,Windhundrennen® in diesem Fall nicht zum Tragen kommen. Es
handelt sich um einen Betreiber, der die Ferienhausanlage auf zukiinftig einem
Baugrundstiick entwickeln wird. Die Festsetzung dient der Sicherung der
getroffenen Annahmen zur Vertraglichkeit des Vorhabens in Bezug auf die
Natura2000 Gebiete und wurde aus stadtebaulichen Grinden getroffen.

Neben den allgemein zulassigen Ferienwohnungen in Ferienhausern sollen
erganzende Nutzungen die der Freizeitgestaltung und der Erholungsnutzung
dienen, realisiert werden konnen. Im mittleren Teilbereich des
Ferienhausgebietes ist ein Poolbereich mit dazugehériger Wellnessanlage
geplant. Ziel ist es, die Qualitét der gesamten Ferienhausanlage insbesondere
durch saisonverlangernde Maf3nahmen zu erhéhen. Das Angebot kann auch den
Nutzern der Liegeplatze der Marina zur Verfligung gestellt werden, um damit
ebenfalls die Qualitat des Angebotes einer Saisonverlangerung zu nutzen.

Sonstiges Sondergebiet Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs.2 BauNVO)

Im gesamten Plangeltungsbereich bedarf es einer gesonderten Regelung des
ruhenden Verkehrs. Dieser soll aullerhalb des festgesetzten ,SO1
Ferienhausgebiet" und des festgesetzten ,SO3 Sportboothafen® geregelt
werden. Aus stadtebaulichen Grinden soll eine Vermischung des ruhenden
Verkehrs mit der Erholungs- und Freizeitnutzung nicht erfolgen. Die
Erholungsnutzung in einer gesamtheitlichen Ferienhausanlage mit Auslagerung
des ruhenden Verkehrs stehen hierbei im Vordergrund. Die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Stellplatzen fir Behinderte im ,SO1 Ferienhausgebiet" ist
gegeben.

Es werden als Sonstiges Sondergebiet — Stellplatze zwei Baugebiete ,S02.1
Stellplatze® und ,S02.2 Stellplatze” planungsrechtlich festgesetzt.

Baugebiet ,SO2.1 Stellplatze®

Im Baugebiet ,S02.1 Stellplatze® ist innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Stellplatze die Errichtung von Stellplatzen mit ihren Fahrgassen sowie das
Anlegen von Bepflanzungen allgemein zulassig. Darliber hinaus ist innerhalb der
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Baugrenze im Baugebiet ,S02.1 Stellplatze® das Errichten eines
Funktionsgebaudes, das dem ,SO1 Ferienhausgebiet" und darliber hinaus der
Unterhaltung der Stellplatzanlage dient, ausnahmsweise zulassig. Die fur das
Funktionsgebaude getroffene Hohenfestsetzung dient insbesondere dem Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes. Stadtebauliches Ziel ist die Einbettung des
Funktionsgeb&udes in das Geléande ohne eine dominierende Wirkung. Es handelt
sich um die Festsetzung eines eigenstandigen Baugebietes.

Die Lage des Baugebietes ,S0O2.1 Stellplatze” begrindet sich in der Vorpragung
dieser Flache. Es handelt sich um eine brach gefallene Flache, die aufgrund einer
erteilten Teilbaugenehmigung bereits eine Abgrabung erfahren hat und auf
welcher bereits eine Bodenplatte fir eine Tiefgarage hergestellt wurde. Dieser
vorhandene stadtebauliche Missstand mit negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild soll mit der Realisierung der Stellplatzanlage behoben werden.

Die Stellplatzanlage im Baugebiet ,SO2.1 Stellplatze® befindet sich in zumutbarer
Entfernung zu dem Ferienhausgebiet und ist somit geeignet die erforderlichen
Stellplatze des Ferienhausgebietes aufzunehmen. Die notwendigen Stellplatze
fur die Ferienhausanlage sind im Rahmen des nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahrens im Baugebiet ,S02.1 Stellplatze® nachzuweisen
und o6ffentlich-rechtlich zu sichern.

Die Stellplatzanlage im ,SO2.1 Stellplatze® dient der Sicherung der notwendigen
Stellplatze aus dem Ferienhausgebiet und ist darliber hinaus so ausgelegt, dass
eine zusatzliche Aufnahme des ruhenden Verkehrs, der durch die
Strandbesucher (Tagestouristen) verursacht wird, erfolgen kann. Der
Bebauungsplan schafft somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung der notwendigen Stellplatze fiir das Ferienhausgebiet in zumutbarer
Entfernung und sichert dartiber hinaus Ooffentliche Stellplatze fur die
Strandbesucher. Es handelt sich hierbei um die Festsetzung von zwei
voneinander unabhangigen Baugebieten deren stadtebauliche
Ausnutzungskennziffern getrennt voneinander geregelt werden.

Baugebiet ,S02.2 Stellplatze”

Im Baugebiet ,S02.2 Stellplatze ist innerhalb der festgesetzten Flachen fur
Stellplatze die Errichtung von Stellplatzen mit ihren Fahrgassen sowie das
Anlegen von Bepflanzungen allgemein zulassig. Es handelt sich hierbei um die
planungsrechtliche Sicherung einer im Bestand vorhandenen Stellplatzanlage
mit 200 Stellplatzen in einem eigenstandigem Baugebiet.

Die Stellplatzanlage im Baugebiet ,SO2.2 Stellplatze befindet sich in zumutbarer
Entfernung zu dem Sondergebiet Sportboothafen und ist bereits dargelegt im
Bestand vorhanden, und dient der Sicherung der notwendigen Stellplatze aus der
Nutzung des Sportboothafens und ist dartber hinaus so ausgelegt, dass eine
zusatzliche Aufnahme des ruhenden Verkehrs, der durch die Strandbesucher
(Tagestouristen) verursacht wird, erfolgen kann.

7.1.3. Sonstiges Sondergebiet Sportboothafen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs.2 BauNVO)
Die Art bauliche Nutzung des im Bestand vorhandenen Anlegers wird als
sonstiges Sondergebiet ,SO3 Sportboothafen® festgesetzt.
Angesichts der spezifischen Nutzungsmischung entspricht die Nutzung keinem
der klassischen Baugebiete der 88 2 bis 9 BauNVO. Zugelassen werden neben
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7.1.4.

7.1.5.

7.2.

den Ublichen Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb eines Sportboot- und
Freizeithafens auch Schank- und Speisewirtschaften sowie die kioskartige
Nutzung von R&umen fur die Bedarfe der Sportboothafennutzer sowie
Ubernachtungsmdoglichkeiten fiir die Sportboothafennutzer.

Aufgrund der mit der Planung verfolgten Bestandssicherung der bereits
errichteten Gebaude auf dem Anleger und fehlender Erweiterungsmdoglichkeiten
kann sichergestellt werden, dass die vorhandenen baulichen Anlagen
malfgeblich im betrieblichen Zusammenhang mit der Hafennutzung genutzt
werden. Gemall dem Betreiberkonzept sind in den vorhandenen Gebauden
folgende Nutzungen vorgesehen.

Im westlichen Gebaude am Anlegerfu3 ist die Errichtung von Verkaufsraumen
fur die Bedarfe der Sportboothafennutzer und einer Strandversorgung sowie eine
Gastronomie, ein Schulungs- und Regattaraum sowie bis zu 12
Seglerunterkiinfte vorgesehen.

Das mittlere Geb&ude ist als hafentechnische Funktionsgebaude konzipiert.
Das 6stliche Gebaude auf dem Anleger soll fir ein Seglerrestaurant mit Raumen
fir den Yachtclub, das Hafenmeisterbiiro sowie technische Betriebsraume
beherbergen.

Sonstiges Sondergebiet Wellenschutzanlage

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs.2 BauNVO)

Das Sondergebiet fur die Wellenschutzanlage (Mole) wird planungsrechtlich
vorbereitet, um eine bessere Sicherung fir die Hafenanlage zu erreichen. Im
gleichen Zuge soll auf die wenig geeignete vorhandene Wellenschutzanlage
verzichtet werden, die den Anforderungen an den Standort nicht gerecht wird.
Die Herstellung der Wellenschutzanlage erfolgt auf der Grundlage einer dafir
erforderlichen technischen Planung. Eine Ausfuhrungsplanung wird noch nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes Die gesonderten Genehmigungsverfahren
laufen unabhangig davon.

Wasserflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Fir die Wasserfliche wird eine Wasserflache mit Zweckbestimmung
~Sportboothafen“ ausgewiesen. Auf den ausgewiesenen Liegeflachen sind
Liegeplatze fur Sportboote, Hausboote und sonstige Boote zulassig. Die
Steganlagen sind als Schwimmstege konzipiert. Eine Nutzung fur Liegeplatze ist
im geschitzten Bereich des FFH-Gebietes ist nicht vorgesehen.

Malf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8816,18 und § 21a BauNVO)

Im Baugebiet ,SO1 Ferienhausgebiet" wird das Mal} der baulichen Nutzung
durch die GRZ, die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zulassigen
Gebaudehthen bestimmt. Fur das Ferienhausgebiet wird eine GRZ von 0,35
festgesetzt. Diese sichert den Bestand und ermdglicht die Errichtung von
zusétzlichen fiir Pool- und Wellnessanlagen. Von der Uberschreitungsregelung
soll Gebrauch gemacht werden. Hierbei sollen insbesondre separate Terrassen
aus Holzplanken fur die Ferienwohnungen im Erdgeschoss ermdglicht werden.

Die Regelungen zur Ho6he der baulichen Anlagen erfolgt im ,SO1
Ferienhausgebiet" bestandsorientiert. Die Gebaude sind bereits vorhanden und
sollen um Anbauten mit Flachdachern und Dachaufbauten erganzt werden.
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7.3.

Abb. 7: Darstellung des baulichen Bestandes mit Musterhaus

Im Baugebiet ,SO3 Sportboothafen® erfolgen ausschlieRlich bestandsorientierte
Festsetzungen zur zuldssigen GR und GFZ sowie zur Hohe der baulichen
Anlagen gemall dem realisierten Bestand auf der Grundlage der
Ursprungsplanung. Lediglich fur das dstliche Gebaude auf dem Anleger ist eine
Erweiterungsmaoglichkeit der GR von 100 m?2 fur einen Anbau vorgesehen.
Gemald dem Betreiberkonzept handelt es sich um die Option aufgrund der
pradestinierten Lage des Gebaudes eine Veranda anzubauen.

Der Anleger selbst ist im Bestand als vollversiegelte bauliche Anlage bereits
vorhanden und wird als multifunktionale Flache mit unterschiedlichen
Aufenthaltsbereichen genutzt. Stadtebauliche Regelungen werden nur fir die
baulichen Anlagen auf dem Anleger getroffen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88§ 22 und 23 BauNVO)

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen angegeben.

Im Baugebiet ,SO1 Ferienhausgebiet" berlcksichtigen die ausgewiesenen
Baufenster en vorhandenen Bestand an Ferienh&usern und lassen die geplanten
Erweiterungsmaoglichkeiten.

Im Baugebiet ,SO3 Sportboothafen® berlcksichtigen die Baugrenzen den
Bestand der vorhandenen Gebaude. Die vorhandenen Gebdude wurden
bestandsorientiert mit Baugrenzen gesichert. Erin Erweiterungsmoglichkeit von
6,00 m besteht an der 6stlichen Seite des 6stlichen Geb&udes zu Errichtung einer
Veranda am Gebaude.

Der Anleger selbst wird als vorhandene bauliche Anlage mit einer Baugrenze
ausgewiesen. Der Anleger wird als multifunktionale Flache mit unterschiedlichen
Aufenthaltsbereichen genutzt. Es handelt sich hierbei um eine bauliche Anlage
teilweise im Wasser. Die Baugrenzen regeln die Geb&ude auf dem Anleger, die
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7.4.

7.5.

unterschiedlichen Hohen des Anlegers und die vorhandenen Nutzungen auf dem
Anleger. Bei dem Anleger handelt es sich um bereits im Bestand vorhandene
bauliche Anlagen, die geprdgt werden durch die Flachen fir die
AulRengastronomie auf versiegelten Flachen und die mit Gebauden bestanden
ist sowie durch die vorhandene und genutzte Slipanlage. Diese Nutzungen sollen
gesichert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise.
Im Baugebiet ,SO1 Ferienhausgebiet” gilt in einem Baufenster die abweichende
Bauweise, mit der Mal3gabe, dass Gebaudelangen tber 50,00 m zulassig sind.
Die Festsetzung wurde getroffen da die geplanten Anbauten eine Verbindung der
Baukorper beinhalten und aufgrund des Bestands somit in diesem Baufenster ein
Baukoérper mit einer Lange von Uber 50,00 m entstehen kann.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Baugebieten ,SO1 Ferienhausgebiet" und ,SO3 Sportboothafen® sind
Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) aufgrund der
Stellplatzanlagen in den Baugebieten ,S02.1 Stellplatze® und ,S02.2 Stellplatze*
nicht zulassig. Eine Regelung der notwendigen Stellplatze ist innerhalb dieser
Baugebiete gegeben.

Innerhalb des Baugebietes ,SO1 Ferienhausgebiet" sollen Terrassen als
Nebenanlagen innerhalb  und  aulerhalb  der nichtiberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen werden kénnen. Es handelt sich hierbei um
selbstandige Terrassen aus Holzplanken die den Erdgeschosswohnungen
zugeordnet werden und deren jeweilige Grundflache 20,00 m2 nicht
Uberschreiten darf.

Auf der Wasserflache werden fiir die Schwimmstege als Sondergebietsflachen
festgesetzt, da diese als bauliche Anlagen gewertet werden und dem Erreichen
der Bootsliegeplatze dienen. Die Liegeplatze selbst werden flachenmaRig
dargestellt und durch ein eigenes Planzeichen definiert. Diese Regelung ist
stadtebaulich erforderlich, um die Anzahl der Liegeplatze zu begrenzen und die
getroffenen Annahmen zur Vertraglichkeit des Vorhabens in Bezug auf die
Natura2000 Gebiete sicher zu stellen.

Die Schwimmstege und Bootsliegeplatze befinden sich auf inkommunalisierten
Flachen, sodass der Gemeinde hier die Planungshoheit obliegt.

Flachen fir Aufschuttungen und Abgrabungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im Baugebiet ,S02.2 Stellplatze® sowie innerhalb der stidlich an das Baugebiet
angrenzenden privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,extensiv genutzte
Rasenflache sind Aufschiuttungen und Abgrabungen in dem festgesetzten
Umfang zuléssig. Die Notwendigkeit der Abgrabungen und Aufschittungen
begriinden sich in der Vorpragung der Flache und dem vorhandenen
stadtebaulichen Missstand mit negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
Es handelt sich um eine brach gefallene Flache, die aufgrund einer erteilten
Teilbaugenehmigung bereits eine Abgrabung erfahren hat und auf welcher
bereits eine Bodenplatte fir eine Tiefgarage hergestellt wurde.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 19

52 von 139 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf® fiir das Gebiet der
Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der StralRe zum
Anleger (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen

7.6.

Ziel ist es eine Stellplatzanlage zu errichten und diese in das Gelande zu
integrieren, damit die Stellplatze bzw. Parkplatze fir Fahrzeuge das Absenken
der Stellplatzanlage so zulassen, dass die PKW unterhalb der gedachten Linie
der natirlichen Gelandeoberflache verbleiben. Aufgrund der vorhandenen
Gelandesituation, die durch den Baubeginn der Tiefgarage nunmehr entstanden
ist, sind sowohl Abgrabungen als auch Aufschittungen erforderlich, um eine
Einbettung der Stellplatzanlage zu in das Gelande zu erreichen. Neben den
Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb des ,S0O2.2 Stellplatze sind ebenso
Aufschiittungen und Abgrabungen auf den angrenzenden privaten Grinflachen
zulassig und fur die Aufwertung des Landschaftshbildes erforderlich. Die
vorhandenen Walle und Aufschittungen wurden in den Planunterlagen bereits
als kinftig fortfallend dargestellt, die Aufschittungen wurden definiert. Die
Abgrabungen innerhalb der privaten Grinflache wurden festgesetzt, um die
vorhandenen Walle zu beseitigen und um darlber hinaus Aufschittungsmaterial
bereitzustellen. Fur die Abgrabungsflachen innerhalb der privaten Grinflache
werden Geldndemodellierungen als Anpassung an das vorhandene Gelande
vorgesehen. Eine Umsetzung der geplanten Gelandemodellierungen wird
erfolgen. Die Flache ist als KompensationsmafRnahme und als CEF-Malinahme
festgesetzt.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Um die Vertraglichkeit und Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse
sowie das konfliktfreie Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen im
Plangebiet zu gewahrleisten, wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung dargestellt. Mal3geblich sind die Belange des
Freizeitlarms und des Verkehrslarms sowie die unterschiedlichen
Nutzungsanspriche innerhalb des Plangebietes zu betrachten.

Die Ferienhauser innerhalb des ,SO1 Ferienhausgebiet" sowie das Gastehaus
auf dem Anleger ,SO3 Sportboothafen® stellen die schutzbedurftigen
Immissionsorte innerhalb des Plangebietes dar. Der Schutzanspruch des ,SO1
Ferienhausgebiet" entspricht dem Status eines allgemeinen Wohngebietes und
der Schutzanspruch des ,SO3 Sportboothafen“ entspricht dem Status von Kern-
Dorf- und Mischgebieten.

Auswirkungen innerhalb des Plangebietes

Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass die unterschiedlichen
normalen Freizeitnutzungen innerhalb des Plangebietes nicht dazu flhren, dass
die einschlagigen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte an den
schutzwirdigen Immissionsorten im Plangebiet Uberschritten werden, sofern die
Nutzung des Parkplatzes im Sondergebiet ,SO2.2 Stellplatze® in der Nachtzeit
entsprechend beschrankt wird. Dies soll Gber organisatorische MalRnahmen
sichergestellt werden und im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzt werden.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallimmissionsschutzes ist die
Nutzung der Parkplatzflache des SO2 zur Nachtzeit (d. h. werktags von 22:00
Uhr bis 24:00 Uhr und 0:00 Uhr bis 6:00 Uhr, sonn- und feiertags von 22:00 Uhr
bis 24:00 Uhr und 0:00 Uhr bis 7:00 Uhr) eingeschrankt. Hierbei wird die
Nachtnutzung der westlichen 92 Stellplatze sowie der westlichen zwei
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Fahrgassen untersagt. Diese Nutzungsbeschrankung ist durch organisatorische
MalRnahmen sicherzustellen. Diese organisatorischen MaRhahmen werden in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager
vor Satzungsbeschluss geregelt.

Auch hinsichtlich der geplanten Sonderveranstaltungen auf dem Anleger ist nicht
davon auszugehen, dass die entsprechend erhdhten Immissionsrichtwerte fir
seltene Ereignisse im Plangebiet Uberschritten werden. Der Ansatz der erhdhten
Immissionsrichtwerte ist zulassig, sofern sichergestellt wird, dass dieser nicht
haufiger als an 10 Tagen oder Nachten pro Kalenderjahr in Anspruch genommen
wird.

Auswirkungen auf3erhalb des Plangebietes

Auswirkungen aul3erhalb des Plangebietes hinsichtlich des Freizeitlarms auf die
nachstgelegen schutzwirdige Bebauung westlich des Plangebietes sind ohne
Sonderveranstaltungen nicht zu erwarten. Fur Sonderveranstaltungen gilt auch
auf3erhalb des Plangebiets die Regelung wie innerhalb des Plangebietes.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Zunahme des Verkehrslarms
aul3erhalb des Plangebietes innerhalb der Ortsdurchfahrt Hohen Wieschendorf
zu betrachten. Entsprechend den gutachterlichen Annahmen kann aufRerhalb
des Plangebietes fur die Ortsdurchfahrt Hohen Wieschendorf festgestellt werden,
dass unter Ansatz eines uberdurchschnittlichen Betriebstages im Plangebiet die
resultierende verkehrsbedingte Zusatzbelastung die Orientierungswerte fur reine
und allgemeine Wohngebiete Uberschreitet. Die Immissionsgrenzwerde der 16.
BImSchV werden durch diese Zusatzbelastung um jeweils 3 dB unterschritten.
Unter Ansatz der maximalen Zusatzbelastung bei einer Sonderveranstaltung
werden neben den Orientierungswerten auch die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete zur Tag- und Nachtzeit punktuell
Uberschritten werden. Unter Berlcksichtigung der begrenzten Anzahl derartiger
Sonderveranstaltungen (maximal zehn Stuck pro Jahr) ist zu erwarten, dass im
Jahresmittel im Bereich der Ortsdurchfahrt von Hohen Wieschendorf die
Auslosewerte fir die LArmsanierung nicht erreicht werden.

Einwirkungen auf das Plangebiet

Es sind die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen des direkt
benachbarten Golfplatzes zu ermitteln und zu bewerten. Mal3stab fur die
gutachterliche Bewertung sind hier die einschlagigen Orientierungswerte nach
DIN 18005 Beiblatt 1 sowie die sog. Sportanlagenlarmschutzverordnung 18.
BiImSchV. In diesem Zusammenhang kann festgestellt werden, dass die
angesetzte hohe Nutzungsintensitat des Golfplatzes keine Uberschreitungen der
einschlagigen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte innerhalb des
Plangebietes hervorruft, sofern der Betrieb des Golfplatzes — in Bezug auf die
beschriebene Nutzung — nicht ausgeweitet wird. Dies gilt es im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages sicherzustellen.

Es sind auf das Plangebiet einwirkende Schallimmissionen des Verkehrslarms
zu bertcksichtigen. Hierbei wurde gutachterlich festgestellt, dass unter Ansatz
einer Uiberdurchschnittlichen Zusatzbelastung die einschlagigen
Orientierungswerte innerhalb des Plangebietes eingehalten werden. Unter
Berlcksichtigung einer maximalen Zusatzbelastung bei einer seltenen
Sonderveranstaltung innerhalb des Plangebietes wird an der Ferienhaussiedlung
der nachtliche Orientierungswert punktuell Uberschritten, der
Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV jedoch eingehalten.
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Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des
Plangebietes sind geeignete SchallschutzmalRnahmen vorzusehen. Dies erfolgt
Uber die Festsetzung des entsprechenden Larmpegelbereichs 1lI. Im
Allgemeinen sind diese Anforderungen fur die Auf3enbauteile von Gebauden bei
heutzutage Ublicher Bauausfihrung bereits erfullt.

Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte/Richtwerte ist grundsatzlich
aktiven  LarmschutzmalBhahmen der Vorrang vor  passiven
LarmschutzmalBRnahmen zu geben. Sollte dies aus technischen,
gestalterischen oder wirtschaftlichen Grinden nicht zweckmafig sein, hat
ein Ausgleich durch andere geeignete passive Schallschutzmal3hahmen
zu erfolgen. Dies erfolgt Uber planungsrechtliche Festsetzungen zu
passiven SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109.

8. Griunflachen, Nutzungsregelungen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und
Erhaltungsgebote
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

8.1. Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
offentliche Grunflache — Strandflache
Mit der Festsetzung soll im Plangebiet gesichert werden, dass der vorhandene
Strandbereich in seiner naturlichen Auspragung erhalten bleibt und fur die
Touristen und Tagesgaste fur die Erholung und Freizeitnutzung genutzt werden
kann.

Anpflanzungen sind nicht zulassig, um den Charakter des Landschaftsbildes zu

erhalten.

private Grunflache — Dinenlandschaft

Die Anlage einer Dinenlandschaft im Bereich der Ferienhduser dient der

Einbettung der Ferienhauser in die durch Dinen gepragte Kistenlandschaft.

private Grinflache — Windschutzpflanzung

Die Festsetzung dient dem langfristigen Erhalt der Windschutzfunktion. Um die

Biotopqualitdt und Qualitat der Windschutzpflanzung zu erhdhen sollen bei

Abgang die nicht heimischen Gehdlze durch heimische und standortgerechte

Geholze ersetzt werden. Die Verwendung von einheimischen und

standortgerechten Gehdlze tragt dazu bei, dass sich gesunde und kraftige

Geholze entwickeln kdnnen und dass Lebensrdume fur heimische wildlebende

Tierarten geschaffen werden.

Um einen ungeordneten Zugang von den Ferienhdusern zum Strand zu

unterbinden, soll ein Verbindungsweg hergestellt werden.

private Grinflache — Dine

Die Festsetzung dient dem langfristigen Erhalt und der Gewahrleistung des

Kistenschutzes. Um die Biotopqualitat und Qualitat der Windschutzpflanzung zu
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erhdhen sollen bei Abgang die nicht heimischen Gehdlze durch heimische und
standortgerechte Geholze ersetzt werden. Die Verwendung von einheimischen
und standortgerechten Gehdlze tragt dazu bei, dass sich gesunde und kréftige
Gehdlze entwickeln kdnnen und dass Lebensrdume fur heimische wildlebende
Tierarten geschaffen werden.

Um einen ungeordneten Zugang durch die vorhandenen Gehdlzbestande von
dem vorhandenen, parallel zum Strand, verlaufenden Weg zum Strand zu
unterbinden, solle kurze Verbindungswege hergestellt werden. Die Funktion der
bewachsenen Dine bleibt erhalten und wird gesichert.

private Griunflache — extensiv genutzte Rasenflache

Die Gewahrleistung und Sicherung der fiir die Vertraglichkeit des Vorhabens mit
den Natura 2000 Gebieten empfohlenen Verlegung des Wanderweges wird mit
der Festsetzung die Neuanlage des Wanderweges innerhalb der extensiv
genutzten Rasenflache ermdglicht.

private Grinflache — StralRenbegleitgrin

Mit der Verwendung einer Regiosaatgutmischung fir die Einsaat des
StralBenbegleitgriins wird ebenfalls das Ziel verfolgt, die Freiflachen innerhalb
des Plangebietes so naturnah wie mdglich zu gestalten, um Lebensraume fir
heimische wildlebende Tierarten zu schaffen.

private Grinfldche — Graudiine

Die Festsetzung dient dem langfristigen Erhalt und der Gewahrleistung des
Kistenschutzes. Um die Biotopqualitat und Qualitat der Windschutzpflanzung zu
erhdhen sollen bei Abgang die nicht heimischen Gehdlze durch heimische und
standortgerechte Geholze ersetzt werden. Die Verwendung von einheimischen
und standortgerechten Gehdlze tragt dazu bei, dass sich gesunde und kréftige
Gehdlze entwickeln kdnnen und dass Lebensrdume fur heimische wildlebende
Tierarten geschaffen werden.

8.2. Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
bereits erfolgte interne Kompensationsmaf3nahme (KM BE):
Mit der Festsetzung soll die bereits umgesetzte KompensationsmafRnahme
langfristig gesichert werden. Damit die Kompensationsmafinahme den
Anforderungen einer KompensationsmafRnahme entspricht, wurden die
PflegemaBnahmen in Anlehnung an die Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® aus der Schriftenreine des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.
Diese MalRnahme tragt zur naturnahen Eingriinung des Parkplatzes und zur
Erhéhung der Diversitat der Griinflachen innerhalb des Plangebietes bei.
interne KompensationsmalRnahme 1 (KM 1)
Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahme und CEF-
MalRnahme und deren langfristiger Erhalt gesichert werden. Die
Bewirtschaftungsweise wurde entsprechend der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung“ aus der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt,
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8.3.

8.4.

Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.
Die Ausfuhrung zur Anlage der Holz-Lesesteinhaufen entspricht den
Anforderungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags.

Mit der Umsetzung der MaRnahme werden die unnatirlichen Erdaufschittungen
der ehemaligen Parkhausbaustelle beseitigt, sodass eine Angleichung des
Gelandes erfolgt und ein offener Blick in die Landschaft ermdglicht wird. Mit
dieser MalRnahme wird eine Aufwertung des Landschaftsbildes erreicht und die
naturliche Erholungseignung verbessert.

Weiterhin werden Ersatzlebensrdume und Nahrungshabitate fur durch das
Vorhaben beeintréchtigte Habitate von Zauneidechse, Blindschleiche,
Waldeidechse und Sperbergrasmiicke geschaffen.

interne Kompensationsmanahme 2 (KM 2)

Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahme und deren
langfristiger Erhalt gesichert werden. Die Pflanzqualitdt sowie die Dauer der
Entwicklungspflege wurden entsprechend der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® aus der Schriftenreine des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.
Mit der Mal3Bnahme wird ein gleichartiger Ersatz fir den Eingriff in das geschitzte
Feldgehdlz geschaffen.

interne KompensationsmaRnahme 3 (KM 3)

Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der Malinahme und deren langfristiger
Erhalt gesichert werden. Die Anlage des Kleingewassers als Laichhabitat fir
Amphibien dient der Kompensation des Lebensraumverlustes, des durch die
Planung in Anspruch genommenen Flache des Regenwasserriickhaltebeckens.
Die Ausfiihrung zur Anlage des Kleingewassers entspricht den Anforderungen
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags.

MaRnahme zum Artenschutz/Natura 2000

Die festgesetzten Maf3nahmen zum Artenschutz bzw. Natura 2000 dienen der
artenschutzrechtlichen Zulassigkeit und der Vertraglichkeit des Vorhabens mit
Natura 2000 Gebieten.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Vorgaben fiir die Verwendung von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen im Planbereich orientieren sich an den heimischen
standortgerechten und pragenden Gehdlzen. Die Pflanzungen dienen der
Gestaltung der Freiflachen.

Die Verwendung von einheimischen und standortgerechten Geholzen tragt dazu
bei, dass sich gesunde und kraftige Gehdlze entwickeln kdnnen und dass
Lebensraume fur heimische wildlebende Tierarten geschaffen werden.

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die geschitzte Baumreihe, die
geschitzte Baumhecke, Gehdlzflachen, Einzelbdume und Naturdenkmale als
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gebiets- und landschaftspragende Elemente sowie als Lebensraum fir
heimische wildlebende Tier- und Pflanzenarten erhalten bleiben.

9. Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gemaR § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu fordern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet aufgrund der bestandsorientierten
Entwicklung des vorhandenen Standortes und Nutzung der bestehenden
Flachenversiegelungen einen Beitrag zum Klimaschutz. Die vorhandenen
Gebaude werden einer Nutzung zugefthrt und somit werden bestehende
Flachenversiegelungen genutzt und die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie Freiflachen verhindert. Die bewachsene Parkplatzruine
wird ebenso einer klimaschutzgerechten Nutzung zugefihrt.

Mit der Revitalisierung des Standortes ist eine geringfligige Veranderung des
Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die direkte Lage an der
Ostsee besteht weiterhin ein glnstiges Klima. Die Luftzirkulation an der Ostsee
wird nicht nachhaltig durch die Bebauung beeintréchtigt. Ein Austausch von
Luftschichten besteht aufgrund der Ostseelage und damit verbunden eine gute
Frischluftentstehung.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhdéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Durch die angrenzenden Wald- und Freiflachen sowie die Ostsee bleibt
die gute Luftqualitat durch Ausfiltern der Schadstoffe erhalten. Durch stetige
Winde kommt es zu einer regelmafiigen Durchliftung und Ausdinnung des
Schadstoffausstol3es.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen. Der
Bebauungsplan schlie3t eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
MaRnahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
mafgeblicher Weise.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfuhrung zusatzlicher
MalRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
bertcksichtigt.
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10.

11.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt tiber die Ortsdurchfahrt Hohen
Wieschendorf und tber die StralRe zum Anleger bis zum Anleger selbst. Stdlich
der Ortslage von Hohen Wieschendorf wird die K44 (iber die Landesstrafen LO1
und LO2 in das regionale Stral3ennetz eingebunden.

Die StraRe zum Anleger (Gemeindestral3e) dient der ErschlieBung des
Plangebietes und der Zufahrt zum Strand fur die taglichen Strandbesucher. In
Hohe des neu zu errichtenden Parkplatzes ist eine Wendanlage vorgesehen. Im
Weiteren wird die ErschlieBungsstralBe als verkehrsberuhigter Bereich
weitergefuihrt und im Zufahrtsbereich es bereits vorhandenen Parkplatzes wird
eine weitere Wendeanlage angeordnet. Die Verkehrsberuhigung hat das Ziel, die
Aufenthaltsqualitét des Bereiches fir Ful3géanger aus der Ferienhausanlage zu
erhdhen. Die Ferienhausanlage selbst wird durch eine private innere
ErschlieBungsstralRe erschlossen, die insbesondere durch An- und
Abreiseverkehr genutzt werden soll. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
erfolgt aulderhalb des Ferienhausgebietes im Sondergebiet ,S02.1 Stellplatze®.
Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sind dort noch herzustellen. Hier soll die
Errichtung von ca. 120 Stellplatzen ermdglicht werden.

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr im Sondergebiet ,S02.2 Stellplatze” sind
bereits fertig gestellt. Diese Flache wird unter Berticksichtigung des Bestandes
gewertet. Die zur Verfigung stehende Flache des Parkplatzes lasst unter
Bertcksichtigung bestehender Rechtsvorschriften und maoglicher
Stellplatzoptimierung die Errichtung von rd. 200 Stellplatzen zu.

Parallel zur Stralle ,Am Anleger® ist sidlich der Stralle Flache fir einen
straRenbegleitenden Geh- und Radweg vorgesehen, der die Stellplatzgebiete
und den Sportboothafen sowie die Ferienhausanlage miteinander verbindet und
den Weg, der als Geh- und Radweg auf offentlicher Griinflache mit der
Zweckbestimmung extensiver Wiesenflache in Richtung Zierow anbindet und
miteinander verbindet.

Des Weiteren ist es vorgesehen, die bestehenden Wanderwege Richtung Hohen
Wieschendorfer Huk zu erhalten sowie zum Schutz von Natur und Landschaft
neue Wege anzulegen und bereits vorhandene Wege von der Nutzung
auszunehmen. Dies betrifft vorwiegend den aus artenschutzrechtlicher Sicht
bedeutsamen Bereich der Harrwisch; es handelt sich hier um den unmittelbar
zwischen Wasserflache und Harrwisch gelegenen Strandweg. Die Nutzung
dieses Weges soll auf Teilbereichen entlang der Harrwisch aufgegeben werden
und durch einen neuen Weg abseits und westlich der Harrwisch ersetzt werden.
Durch eine naturschonende Wegeverbindung kann der Naturraum entlastet
werden. Insbesondere ist die Wegeverbindung nach Zierow zu prifen. Die heuen
Wegebeziehungen sind im  Bebauungsplan dargestellt und als
zusammenhangender und Uber den jeweiligen Rand des Geltungsbereichs
hinausfihrender Wanderweg zu verstehen. Eine Gemeindeverbindungsfunktion
wird gesichert, so dass das Wegesystem komplett und vollstandig ist.

Ver- und Entsorgung

11.1. Wasserversorgung
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11.2.

11.3.

11.4.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wismar. Grundsatzlich
ist die Trinkwasserversorgung des Plangebiets gesichert. Der Anschluss der
Wasserversorgungsleitung erfolgt an die Wasserversorgung der Ortslage Hohen
Wieschendorf. Die technischen Anschlussbedingungen und-mdglichkeiten fir
die Wasserversorgung des Plangebietes sind mit dem Zweckverband Wismar im
weiteren Verfahren abzustimmen und in der Begriindung zum Bebauungsplan zu
erganzen.

Abwasserbeseitigung — Schmutzwasser

Die Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Wismar Das
Abwasserkonzept sieht eine Uberleitung der anfallenden Abwassermengen
mittels einer Abwasserdruckleitung nach Hohen Wieschendorf mit Anschluss an
die ortliche Kanalisation vor. Die technischen Anschlussbedingungen und-
maoglichkeiten fir die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes sind mit dem
Zweckverband Wismar im weiteren Verfahren abzustimmen und in der
Begriindung zum Bebauungsplan zu erganzen.

Abwasserbeseitigung — Oberflachenwasser

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleiten. Das anfallende
Niederschlagswasser der befestigten und Uberbauten Flachen wird durch
entsprechende Leitungsnetze Uber private Flachen zum Anleger geleitet und am
Anlegerkopf der Vorflut zugefihrt.

Mit der Durchfihrung von Anpflanzungen und Herstellung von Wanderwegen
auf3erhalb der Baugebiete sind die vorhandenen Drainlaufe zu sichern.

Die zu entwassernden Flachen dirfen nicht mit Stoffen belastet sein, die zu einer
nachhaltigen Beeintrachtigung der Wasserqualitat fihren. Die Nutzung des
Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zu prifen. Nachweislich nicht
versickerungsfahiges oder nicht anderweitig verwendbares
Niederschlagswasser ist entsprechend des Entwéasserungskonzeptes der
ortlichen Vorflut zuzufihren. Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vor Einleitung in die Vorflut
gesondert zu behandeln.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Feuerschutz in der Gemeinde Hohenkirchen ist durch die ortliche Freiwillige
Feuerwehr zu gewdahrleisten. Gemal § 2 (1) des Gesetzes Uber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fir M-V in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015 ist es Aufgabe der Stadte und
Gemeinden die Ldschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die
Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung
zu beachten und zu erfullen.

Die Richtwerte fur den Loschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit allen
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthélt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
erbringen. Die zur Verfiigung stehenden Entnahmemaglichkeiten zur Sicherung
des Grundschutzes sind darzustellen.

Fur die Loschwasserversorgung des Grundschutzes ist mindestens ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h Giber 2 Stunden abzusichern. Fir das Plangebiet
ist nach Prifung des zustandigen Amtes ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h bei
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11.5.

11.6.

11.7.

Bertcksichtigung der geplanten Bebauung erforderlich. Zurzeit steht fur die
Gemeinde zur Sicherung des Grundschutzes folgende
Loschwasserentnahmestelle zur Verfigung, ein Unterflurhydrant (Zum Anleger,
rechts vor dem Ferienhausgebiet). GemalRl Stellungnahme kann die
Loschwasserversorgung fur das Plangebiet als gesichert angesehen werden.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird durch die E.DIS AG sichergestellt. Der
bekanntgegebene Leitungsbestand wird nachrichtlich in die Planzeichnung
tbernommen.

Die Anforderungen fur die Leistungseinschatzung werden durch den
Vorhabentrager erbracht. Bei Erfordernis wird eine entsprechende Vereinbarung
abgeschlossen.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu
gewabhrleisten, ist darauf zu achten, die Leitungstrassen von
Baumbepflanzungen freizuhalten. Daher ist es erforderlich, im Rahmen der
konkreten Planung von Pflanzmafinahmen im Bereich o6ffentlicher Flache eine
Abstimmung mit der E.DIS AG durchzuftihren.

Im Bereich der Freileitungen ist zu beachten, dass keine Aufschittungen erfolgen
durfen und die Zugéanglichkeit der Maststandorte jederzeit gewéhrleistet sein
muss. Beeintrachtigungen und  Standsicherheit der Maste sowie
Beschadigungen von Erdungsanlagen missen ausgeschlossen werden.
Grundsatzlich sind die Mindestabstdnde nach DIN VDE 0210 und die
Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen
Anlagen einzuhalten. Bei Freileitungen mit einer Nennspannung > 1kV darf der
Abstand zwischen &ufl’erem, ausgeschwungenem Leiter und Materialien,
Baugeraten bzw. Personen 3,00 m nicht unterschreiten. Insbesondere beim
Einsatz von Baufahrzeugen ist darauf zu achten, dass diese Forderung beim
Unterqueren des Schutzbereiches bericksichtigt wird.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande
nach DIN VDE 100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb
befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefe sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig. In Kabelnéhe ist Handschachtung erforderlich.

Die Warmeversorgung des Sondergebietes ,Ferienhausgebiet® erfolgt Gber eine
unterirdische Fliissiggasanlage.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der
mitgeteilte Leitungsbestand wird nachrichtlich in die Planzeichnung
Ubernommen. Laut Telekommunikationsgesetz ist die Telekom zur Versorgung
von Wochenend-, Garten und Ferienhausgebieten nicht verpflichtet. Der
Vorhabentrager wird sich unabhéngig und parallel zum Planverfahren um die
Anschlussmadglichkeiten kiimmern.

Abfallentsorgung

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 28

61 von 139 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf® fiir das Gebiet der
Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der StralRe zum
Anleger (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen

Die Beseitigung des anfallenden Haus- und Gewerbemilills erfolgt aufgrund der
gultigen Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Grundstiicke
sind an die Offentliche Abfallbeseitigung anzuschlief3en.

Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behalter auf den Grundstiicken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fur die geordnete
Entsorgung an der Offentlichen Strale bereitzustellen. Dafir ist ein
Mullbehaltersammelplatz an der geplanten Wendeanlage am vorhandenen
Parkplatz vorgesehen. Somit kann die geordnete Zu- und Abfahrt, insbesondere
fur Mullfahrzeuge, gesichert werden.

12. Flachenbilanz
FlachengroRRe
[m?]
Baugebietsflachen
» SO1/FH (Ferienhausgebiet) 13.874,5
= SO2.1/St (Ferienhausgebiet/Stellplatze) 8.376,6
= SO2.2/St (Stellplatze) 5.959,2| 35.443,2
» SO3/Ha (Sportboothafen) 6.796,9
= SO4/W (Wellenschutzanlage) 437,0
StraRenverkehrsflache/Wege
= Zum Anleger 2.946,2
= Verkehrsflache bes. ZB (V) 4.328,7 7.689,7
» Geh- und Radweg (G+R) 414,0
Grinflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmung
* Private Griunflache DUnenlandschaft 9.402,7
* Private Griunflache Windschutzpflanzung 3.510,9
= Private Griinflache Diine 3.228,3
= StraRenbegleitend Griin 2.837,1 38.457.9
= Extensiv genutzte Wiesenflache 17.535,4
» Grinflache Graudiine 1.943,5
Strand 5.230,8
KM-Flachen 955,0
Wasserflache 34.246,7
Gesamtflache 122.023,3
Geltungsbereich (ha) 12,2
13. Auswirkungen der Planung
Im strukturschwachen Gebiet nordwestlich der Hansestadt Wismar soll auf einem
Gelande, das seit Jahren von einer wassergebundenen Freizeitnutzung gepragt
ist, ein moderner Yachthafen in Verbindung mit einer Ferienhausanlage
betrieben werden. Die schon errichteten Infrastruktureinrichtungen wie z.B.
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14.

15.

Sanitaranlagen, Restaurant und Vereinsraume auf dem Anleger sollen funktional
in das Gesamtkonzept eingegliedert werden. Der Sportboothafen ist in Betrieb
und wird genutzt. Alternativstandorte wurden bereits zu Beginn der damaligen
ersten Planungsiberlegungen gesucht, waren aber in diesem Abschnitt der
Wismarer Bucht nicht verfiigbar. Anlass der Planung ist es, den Tourismus und
die familienbezogene Freizeit- und Feriengestaltung zu férdern und in diesem
Bereich einen neuen konkurrenzfahigen Standort auszubauen.

Durch die Planung werden durch die touristische Aufwertung des Anlegers und
die Inbetriebnahme der Ferienhausanlage neue Gasteschichten erschlossen.
Diese werden zu Synergien mit dem Golfplatz und dem Golfhotel fihren und
somit zur weiteren Aufwertung des gesamten touristischen Standortes beitragen.
Die Belange des Tourismus sind wichtige Belange fiir die Gemeinde unter dem
Aspekt er Schaffung von Arbeitsplatzen und entsprechen Zielsetzungen des
Tourismusschwerpunktraumes gemall RREP WM.

Kennzeichnungen
(8 9 Abs. 5 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
der Ostsee. Fir den Bereich Hohen Wieschendorf betrdgt das
Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee 3,20 m U NHN (3,05 m U HN),
hohere Wasserstande sind jedoch moglich. Bei einer Héhenlage unter 3,20 m
NHN ist eine Beeintréchtigung durch Hochwasserereignisse und erhohte
Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Der Bauherr hat fir diesen Fall
geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu
tragen. Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fiir Hochwasserschaden.

Eine Flutung von Teilflichen erfolgt bereits ab AS 1l (1,25 m U NHN).
Hochwasserschutzanlagen sind in diesem Bereich nicht vorhanden und auch
nicht geplant. Entsprechend den Darstellungen der Ursprungsplanung ist fir die
Ferienhausbebauung ein objektbezogener Hochwasserschutz vorzusehen.
Hierzu wurde im Ursprungsplan der den erteilten Baugenehmigungen zugrunde
gelegt wurde, Festlegungen getroffen.

Die Fundamente sind so tief zu grinden, dass eine Unterspilung
ausgeschlossen werden kann. Die FuBBbodenoberkante der zum Aufenthalt
genutzten Raume ist mindestens auf 3,50 m U.HN 76 festzulegen. Auf HOhe des
Erdgeschosses ist ein Ringanker einzubauen. Die Gebaude muissen bis zu der
Hohe von 3,50 m (.HN 76 eine Anb6schung erhalten, die den Wellenauflauf
kehren kann.

Die Raume unterhalb von 3,50 m U.HN 76 dirfen nur als Garagen, Mill- und
Lagerraume genutzt werden und dirfen keine Fensteréffnungen oder Scheiben
aufweisen. Die Turen bzw. Tore missen flutsicher sein. Die Wande miissen so
abgedichtet sein, dass kein Wasser eindringen kann.

Zum Schutz des Sportboothafens werden die Ziele zur Errichtung eines
Wellenbrechers in Form einer Mole vorgesehen und abgestimmit.

Nachrichtliche Ubernahmen
(8 9 Abs. 6 BauGB)

15.1. Verhalten bei Bodendenkmalfunden
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15.2.

16.

16.1.

16.2.

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

Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

Im Plangebiet befinden sich gesetzlich geschutzte Festpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die
Lage der Festpunkte wird nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.
Vermessungsmarken sind nach 8 26 des Gesetzes uber das amtliche
Geoinformations- und  Vermessungswesen (Geoinformations- und
Vermessungshetz — GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBUI. M-V
S. 713) gesetzlich geschutzt.

Hinweise

Bodenschutz

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsadchlichen Gewalt Uber ein
Grundstiuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte daflir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustandige Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumaflnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zuséatzlich fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfihrung dieser Téatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundsttickseigentimer
in Grundlage von 8 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hiertber Mitteilung zu machen.

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

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustdandige Behorde zu informieren. Der
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16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

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

Munitionsfunde

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

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

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschliel3en.
Dazu kann auch die Pflicht gehdéren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine
mdogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen dirfen ohne Zustimmung des Eigentimers nicht tberbaut
oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und Sicherheitsabstande
einzuhalten. Konkrete Angaben machen die Versorgungstrager auf Anfrage. Im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfihrungsplanung
und Bauausfihrung die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz der
Leitungen und Kabel zu beachten.

Anforderungen an die Sicherung des ausreichenden Schallschutzes

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallimmissionsschutzes ist die
Nutzung der Parkplatzflache des SO2 zur Nachtzeit (d. h. werktags von 22:00
Uhr bis 24:00 Uhr und 0:00 Uhr bis 6:00 Uhr, sonn- und feiertags von 22:00 Uhr
bis 24:00 Uhr und 0:00 Uhr bis 7:00 Uhr) eingeschrankt. Hierbei wird die
Nachtnutzung der westlichen 92 Stellplatze sowie der westlichen zwei
Fahrgassen untersagt. Diese Nutzungsbeschrankung ist durch organisatorische
Mafl3nahmen sicherzustellen.

Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléassig. Von der
Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
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16.7.

16.8.

Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem
Wasser- und Schifffahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Fur die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Brlcken,
Buhnen, Bojenliegeplatze usw., die sich tUber die Mittelwasserlinie hinaus in den
Bereich der Bundeswasserstralle erstrecken, ist eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche = Genehmigung nach Bundeswasserstraldengesetz
§ 31 (WaStrG) erforderlich. Wer eine Bundeswasserstralle benutzen oder
Anlagen in, Uber oder unter einer solchen Wasserstra3e oder an ihrem Ufer
errichten, veréandern oder betreiben will, hat dies dem zustandigen
Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt geman § 31 (2) WaStrG anzuzeigen.

GeholzschutzmalRnahmen

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

Externe Kompensationsmaflnahmen

Externe KompensationsmafRnahme (eKM)

Im nordlichen Bereich des Golfplatzes auf dem Flurstiick 2/2 der Flur 2 in der
Gemarkung Hohen Wieschendorf ist eine vierreihige Baumhecke, auf einer
Lange von 178 m, mit beidseitigem Saumbereich von je 1,00 m anzulegen. Die
Mindestbreite der Hecke betragt 6,50 m. Die Geholze sind in einem
Pflanzabstand von 1,20 m und einem Reihenabstand von 1,50 m zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Dabei sind die Geholze in den Pflanzreihen versetzt
zueinander anzupflanzen. Alle 10 m ist ein Einzelbaum zu pflanzen. Eine
dreijahrige Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das
Anwachsen der Geholze sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen
sind durch geeignete MalRhahmen vor Wildverbiss zu schitzen. Die Baumhecke
ist aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen. Fir die
Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden:

- Baume 2. Ordnung: Heister, Hohe 150/175, 2xv.
- Straucher: 80/100 cm, 2xv.

-Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus).

-Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger WeilRdorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Gewohnliche Trauben-Kirsche (Padus avium/

Prunus padus),

Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Ausqgleich fur Eingriffe in den Baumbestand
Fir den Eingriff in den Wurzelschutzbereich von 4 geschiitzten Baumen gemaf
8§19 NatSchAG M-V wird als Ausgleich eine Ausgleichspflanzung im
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16.9.

Zusammenhang mit der Anlage der Baumhecke (externe
KompensationsmalRhahme) auf3erhalb des Plangebietes im nérdlichen Bereich
des Golfplatzes gepflanzt.

Fur die Ausgleichspflanzung ist ein einheimischer und standortgerechter Baum
in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstamm mit Stammumfang von 16 - 18
cm, gemessen in 1 m Hohe dber dem Erdboden, zu pflanzen. Die Anpflanzung
ist durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und dauerhaft zu
erhalten. Die Pflanzart ist der Pflanzliste der externen Kompensationsmafinahme
im Teil B unter Punkt V1.8. zu entnehmen.

Die erforderlichen 2 Ausgleichspflanzungen flr Eingriffe in den geschitzten
Baumbestand gemalR § 19 NatSchAG M-V im Bereich der geplanten
Wendeanlage sind im Gemeindegebiet als Erweiterung bzw. als
Lickenpflanzung einer bestehenden Baumreihe umzusetzen.

Fur die Ausgleichspflanzungen sind Baumarten gemalf Nr. 5. des Alleenerlasses
zu verwenden. Es sind Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstdmme
mit Stammumfangen von 16 - 25 cm, gemessen in 1 m Hohe tber dem Erdboden,
zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind durch eine mindestens zwanzigjahrige
Anwachspflege zu sichern und dauerhaft zu erhalten und bei vorzeitigem Abgang
durch einen neuen Baum zu ersetzen (vgl. 5.9 Alleenerlass).

Externe MalRBnahme zum Artenschutz - Ersatz von Bruthabitaten fir
Sperbergrasmiicke

Westlich der Harrwisch entlang geplanten Weges auf dem Flurstiick 8 und
11 der Flur 2 in der Gemarkung Beckerwitz sind 5 Strauchgruppen aus je 3-5
Stiick im Dreiecksverband mit jeweils 1 m Pflanzabstand auf der Flache verteilt
anzupflanzen. Eine dreijahrige Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser
Bewasserung, die das Anwachsen der Gehdlze sichern soll, ist zu gewahrleisten.
Die Anpflanzungen sind durch geeignete MafRRnahmen vor Wildverbiss zu
schitzen. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen.
Fur die Anpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Gehdélze gemali
Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

Straucher: 80/100 cm, 2xv:
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
WeilRdorn (Crataegus spec.).

Okopunkte

Der fur den Eingriff in Natur und Landschaft verbleibende Bedarf an
Kompensationsflachenaquivalenten (KFA) von 17.493 m2 KFA wird Uber den
Kauf von Okopunkten ausgeglichen. Es werden Okopunkte aus der
Landschaftszone ,Ostseekiistenland“ (Okokonto: VR-021 Naturwald Roter See
1) in Hohe des erforderlichen Bedarfs an 17.493m2 KFA als
AusgleichsmalRnahme genutzt. Die Sicherung der AusgleichsmalRnahme erfolgt
Uber einen stadtebaulichen Vertrag vor Satzungsbeschluss.

Externe MalRnahmen Natura2000
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16.10.

Die gemald FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das GGB (Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung) ,Wismarbucht® und fur das Europaische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* empfohlene Mallhahmen sind
umzusetzen.

Belange der Bundeswehr

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr teilte mit, dass die Bundeswehr betroffen ist, aber keine Einwande/
Bedenken zu dem Vorhaben bei Einhaltung der beantragten Parameter hat. Bei
Uberschreitung einer Hohe baulicher Anlagen von Uber 30, 00 m sind die
Unterlagen zur Prifung beim Bundesamt vorzulegen.

17. Planverwirklichung

17.1. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

17.2. Kosten flur die Gemeinde
Samtliche durch die Planung und das Vorhaben verursachten Kosten werden
durch die Soini GmbH und die Marina Hohen Wieschendorf GmbH & Co. KG,
getragen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 35

68 von 139 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf® fiir das Gebiet der
Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der StralRe zum
Anleger (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen

TEIL 2 Prifung der Umweltbelange — Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Bereits 2001 wurde durch die ehemalige Gemeinde Gramkow fir Teile des
Plangebietes im Bereich des bestehenden Sportboothafens der Vorhaben- und
ErschlielBungsplan Nr. 5 erarbeitet. Auf Grundlage des § 33 BauGB wurden fir
insgesamt 21 Ferienhduser sowie drei Gebaude auf dem Anleger
Baugenehmigungen erteilt. Die Bauwerke wurden bis 2005 weitgehend errichtet,
wobei sie einen unterschiedlichen Ausbauzustand aufweisen. In Betrieb
genommen wurden 2004 das Restaurant zu Beginn des Anlegers und 2015 Teile
eines weiteren Gebaudes.

AulRerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5
wurde sudlich der Stralle zum Anleger eine Baugrube ausgehoben und eine
Bodenplatte fir eine Tiefgarage betoniert, fir die der Landkreis
Nordwestmecklenburg eine Teilbaugenehmigung erteilt hatte.

Anlass flr den Bebauungsplan Nr. 27 ist es, den Tourismus und die
familienbezogene Freizeit- und Feriengestaltung in dem Bereich zu fordern.
Dafur sollen die bereits entstandenen Baulichkeiten und Anlagen Gber ein neues
satzungsgebendes Verfahren bauplanungsrechtlich verbindlich gesichert
werden. Dazu gehdrt die Optimierung und Fertigstellung der Ferienhausanlage
unter der Malgabe, die zu schaffenden Ferienwohnungen den modernen
Anspriichen und Bedirfnissen beziglich Wellness, Fithess und Wohlbefinden
anzupassen. Die bereits auf dem Anleger errichteten Gebaude sollen das
Angebot durch Restaurationen, Veranstaltungsmoglichkeiten, Verwaltung,
Sanitdranlagen und Seglerunterkiinfte unter der Mal3gabe einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung komplettieren.

Gemal § 2a BauGB ist der Begrindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Prifung der Umweltbelange
durchzufihren.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden im
stadtebaulichen Teil dieser Begriindung, Teil 1 dargestelit.

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

Der Ortsteil Hohen Wieschendorf befindet sich im Nordosten der Gemeinde
Hohenkirchen, am sogenannten Hohen Wieschendorfer Huk.

Das Hohen Wieschendorfer Huk — und damit auch die Ortslage Hohen
Wieschendorf — ist der Landschaftszone ,Ostseeklistenland® und darin der
GrolXlandschaft ,Nordwestliches Hiigelland® zugehérig. Kleinrdumiger wird es der
Landschaftseinheit ,Wismarer Land und Insel Poel“ zugeordnet.

Das Plangebiet wird im Norden durch das Gelande des Golfplatzes,
Strandflachen und die Ostsee, im Osten durch die Ostsee, im Stden durch die
Ostsee, die Harrwisch und landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Westen
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durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und das Geldnde des Golfplatzes
begrenzt.

Der Bebauungsplan Nr. 27 bezieht eine Flache von etwa 12,2 ha ein und

beinhaltet die Marina, die Ferienh&user, den bestehenden Parkplatz sowie die
Parkplatzruine sudlich der Strale zum Anleger und Wasserflachen.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemafl Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der Fachgesetze
und Fachpléane.

Ubergeordnete Ziele fir die Schutzgiiter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele fiir Schutzgiter des Naturhaushaltes flossen in deren
Bewertung ein. Die Aussagen der Uibergeordneten Planungen sind bereits in der
Begrindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 4 ,Einordnung in Ubergeordnete
und ortliche Planungen® enthalten. Die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege geman § 1 Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine
Grundsatze zu  Beeintrdchtigungen von  Natur und Landschaft
(Verursacherpflichten), geman § 13 Bundesnaturschutzgesetz,
artenschutzrechtliche Belange, gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc.
werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen bertiicksichtigt. Hinsichtlich der zu beriicksichtigenden
Schutzgiter werden ebenso die jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-
Bodenschutzgesetz, Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V beachtet.

4. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Im Umkreis des Ortsteils Hohen Wieschendorf befinden sich keine Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiete.

Natura2000-Gebiete

Die Ostsee sowie deren Kiistenbereiche sind Bestandteil der Natura2000-
Gebiete FFH-Gebiet ,Wismarbucht (Abbildung 3) wund Europaisches
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (Abbildung 4).

Das FFH-Gebiet ,,Wismarbucht“ weist eine Flache von etwa 23.840 ha auf und
schlie3t Uberwiegend die freien Wasserflachen der Ostsee in der Wismarbucht
ein. Daneben sind auch Kiistenbereiche einbezogen. Im Standarddatenbogen
wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Die Wismarbucht stellt einen komplexen
und reprasentativen Landschaftsausschnitt der westlichen Ostsee dar, der alle
charakteristischen marinen und Kistenlebensraume enthalt.”
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/i

Abb. 8: Ausdehnung des FFH-Gebiets ,Wismarbucht* am Hohen Wieschendorfer Huk (Quelle: ©
LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Der Schutzzweck wird im Managementplan (2006) wie folgt beschrieben:
~Schutzzweck fir das FFH-Gebiet ist die Erhaltung des vielfaltigen Komplexes
aus marinen und Kustenlebensraumtypen, die typisch fur den sidwestlichen
Ostseeraum sind und aufgrund der naturnahen Auspragungen besonders
bedeutsam sind fir den Schutz charakteristischer Tier- und Pflanzenarten. Im
Sommerhalbjahr sind Teilbereiche besonders wichtig fir relevanten
Brutvogelarten sowie fir mausernde Wasservogel. Im Winterhalbjahr hat fast das
gesamte Gebiet eine hohe Bedeutung fiur die Rast und Nahrungsaufnahme von
Zugvogelarten. Der gunstige Zustand der Lebensraume und Arten soll erhalten
werden, der Erhaltungszustand der Lebensraumtypen und Brutvogelarten im
unginstigen Zustand soll wiederhergestellt werden. Dartber hinaus werden fir
ausgewahlte Lebensraumtypen und Arten EntwicklungsmalRnahmen angestrebt.
Wichtige funktionale Voraussetzungen fiir glinstige Erhaltungszustande sind die
Sicherung und weitere Verbesserung der Gewassergite, der Erhalt der
natirlichen Morphologie und Hydrologie der Klstengewasser,
kistendynamischer Prozesse sowie der relativen Ungestortheit weiter Bereiche.
Fuhrt die Verbesserung der Wassergute zum Riickgang von Arten, die an sehr
eutrophe Verhdltnisse angepasst sind, entspricht diese Entwicklung dem
Schutzzweck.

Das Gebiet hat gleichzeitig bereits zum Zeitpunkt der Gebietsmeldung mit seinen
Strand- und Naturnahen Kistenabschnitten eine sehr hohe Bedeutung fir die
menschliche Erholung und den Tourismus. Diese Qualitaten sollen erhalten und
mit den Anforderungen zum nachhaltigen Schutz der Arten und Lebensréaume in
Ubereinstimmung gebracht werden.“

Es wurden alle in dem FFH-Gebiet vorkommenden Lebensraumtypen nach
Anhang | und alle Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie erfasst und die
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Erhaltungszustande ermittelt. Zudem wurden die gemaf Vogelschutzrichtlinie
geschuitzten Vogelarten, die im FFH-Gebiet vorkommen, erfasst. Auf letztere wird
nachfolgend nicht weiter eingegangen, da eine aktuellere Erfassung der
Vogelarten im Zuge des Managementplanes flir das Europaische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* erfolgte.

Tabelle 1 listet die im FFH-Gebiet kartierten FFH-Lebensraumtypen mit ihrem
2006 festgestellten Erhaltungszustand auf. Da 2015 eine Aktualisierung der
Standarddatenbtgen erfolgte, werden zudem die darin an die Europdische
Kommission Ubermittelten Erhaltungszustande in die Tabelle aufgenommen.

Tab. 1: Lebensraumtypen im FFH-Gebiet ,Wismarbucht® mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ)
gemal Standarddatenbogen (SDB) von 2015 und gemafl Managementplan (MaP) von 2006

EHZ EHZ
EU- Lebensraumtyp i Ut
Code SDB MaP
(2015) | (2006)
1110 | Sandb&anke mit nur schwacher standiger Uberspiilung | - B
durch Meerwasser
1140 | Vegetationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt B B
1150* | Lagunen des Kistenraumes (Strandseen) B B
1160 | Flache grolRe Meeresarme und —buchten | B B
(Flachwasserzonen und Seegraswiesen)
1170 | Riffe B B
1210 | Einjéhrige Spilsdume B B
1220 | Mehrjdhrige Vegetation der Kiesstrande B A
1230 | Atlantik-Felsklsten und Ostsee-Fels- und Steilkiisten mit | B B
Vegetation
1310 | Pioniervegetation mit Salicornia und anderen einjéhrigen | A A
Arten auf Schlamm und Sand (Quellerwatt)
1330 | Atlantische Salzwiesen (Glauco-Puccinelliietalia | A A
maritimae)
2110 | Primé&rdinen B A
2120 | Weilkdinen mit Strandhafer (Ammophila arenaria) B B
2130* | Festliegende Kustendinen mit krautiger Vegetation | B B
(Graudiinen)
2160 | Dinen mit Hippophae rhamnoides B B
2190 | Feuchte Dunentaler B B
3150 | Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des | C B
Magnopotamions oder Hydrocharitions
6210 | Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren | B B
Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia)
6510 | Magere Flachlandmé&hwiesen B B

Tabelle 2 stellt die im FFH-Gebiet erfassten Arten nach Anhang Il der FFH-
Richtlinie mit ihrem Erhaltungszustand gemafl Managementplan von 2006 und
Standarddatenbogen von 2015 dar.
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Tab. 2: Arten im FFH-Gebiet ,Wismarbucht® mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ) gemaR
Standarddatenbogen (SDB) von 2015 und gemafl Managementplan (MaP) von 2006; fir einige
Arten konnte kein signifikantes Vorkommen nachgewiesen werden (n.s. = nicht signifikant)

EHZ EHZ

EU- Arten It. It.

Code SDB MaP
(2015) | (2006)

1014 | Schmale Windelschnecke (Vertigo angustior) B B
1095 | Meerneunauge (Petromyzon marinus) B B
1099 | Flussneunauge (Lampetra fluviatilis) C B
1103 | Finte (Alosa fallax) - n.s.
1106 | Lachs (Salmo salar) C n.s.
1166 | Kammmolch (Triturus cristatus) B B
1318 | Teichfledermaus (Myotis dasycnheme) - B
1324 | GrolRes Mausohr (Myotis myotis) - n.s.
1351 | Schweinswal (Phocoena phocoena) - n.s.
1355 | Fischotter (Lutra lutra) C B
1364 | Kegelrobbe (Halychoerus grypus) C C
1365 | Seehund (Phoca vitulina) B B

Das Europaische Vogelschutzgebiet ,,Wismarbucht und Salzhaff ist von der
Ausdehnung nahezu identisch mit dem FFH-Gebiet, umfasst im Landesinneren
jedoch teilweise grol3ere Bereiche, sodass das Gebiet eine Grol3e von 42.483 ha
aufweist.

/

Abb. 9: Ausdehnung des Europaischen Vogelschutzgebietes ,Wismarbucht und Salzhaff* am
Hohen Wieschendorfer Huk (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)).

Im Standarddatenbogen wird das Gebiet wie folgt beschrieben: ,Stark
gegliederte Ostsee-Boddenlandschaft mit Untiefen, Inseln und Halbinseln sowie
angrenzender offener bis halboffener Ackerlandschaft im Kistenhinterland.*
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Der Schutzzweck wird im Managementplan (Grundlagenteil 2015) wie folgt
dargestellt:

sNach 832 Abs.3 BNatSchG entspricht der Schutzzweck den jeweiligen
Erhaltungszielen des Schutzgebietes. Der Schutzzweck fir das Europaische
Vogelschutzgebiet "Wismarbucht und Salzhaff® ergibt sich aus der
Landesverordnung uber die Européischen Vogelschutzgebiete in Mecklenburg-
Vorpommern (Vogelschutzgebietslandesverordnung - VSGLVO M-V) vom 12.
Juli 2011. Nach § 1 Abs. 2 dieser Verordnung besteht der Schutzzweck des EU-
VSG im Schutz der wildlebenden Vogelarten und ihrer Lebensraume, die in der
Anlage 1 zur Verordnung aufgefiihrt sind.”

Im Zuge der Erstellung des Managementplanes, der derzeit noch nicht
abgeschlossen ist, wurden alle im Europaischen Vogelschutzgebiet
Wismarbucht und Salzhaff vorkommenden Habitate von Brut- und
Rastvogelarten erfasst und deren Erhaltungszustande ermittelt.

Diese werden nachfolgend anhand von Tabelle 3 fur die Habitate der Brutvogel
und Tabelle 4 fur die Rastvdgel aufgelistet.

Tab. 3: Liste der Brutvégel im Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* gemafn
Grundlagenteil des Managementplans (MaP, April 2015) mit ihrem Erhaltungszustand (EHZ;

A/B=giinstig, C=ungiinstig)

EU- . _ EHZ It.
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname MaP
Code
(2015)

A130 | Austernfischer Haematopus ostralegus C
A048 | Brandgans Tadorna tadorna C
A191 | Brandseeschwalbe Sterna sandvicensis B
A229 | Eisvogel Alcedo atthis B
A094 | Fischadler Pandion haliaetus C
A193 | Flussseeschwalbe Sterna hirundo A
A654 | Gansesager Mergus merganser C
A246 | Heidelerche Lullula arborea C
A639 | Kranich Grus grus C
A194 | Kistenseeschwalbe Sterna paradisaea B
A069 | Mittelsager Mergus serrator C
A238 | Mittelspecht Dendrocopos medius C
A338 | Neuntdter Lanius collurio C
A061 | Reiherente Aythya fuligula B
A688 | Rohrdommel Botaurus stellaris B
A081 | Rohrweihe Circus aeruginosus C
A074 | Rotmilan Milvus milvus C
A162 | Rotschenkel Tringa totanus C
A132 | Sébelschnabler Recurvirostra avosetta C
A137 | Sandregenpfeifer Charadrius hiaticula C
A703 | Schnatterente Anas strepera A
A176 | Schwarzkopfmdéwe Larus melanocephalus A
A236 | Schwarzspecht Dryocopus martius C
AQ075 | Seeadler Haliaeetus albicilla C
A307 | Sperbergrasmiicke Sylvia nisoria C
Al182 | Sturmmowe Larus canus C
A119 | Tupfelsumpfhuhn Porzana porzana C
A249 | Uferschwalbe Riparia riparia C
A122 | Wachtelkdnig Crex crex C
A667 | Weil3storch Ciconia ciconia C
AQ072 | Wespenbussard Pernis apivorus C
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EU- EHZ It.
Deutscher Arthame Wissenschaftlicher Arthname MaP
Code
(2015)
A320 | Zwergschnépper Ficedula parva C
A195 | Zwergseeschwalbe Sterna albifrons C

Tab. 4: Liste der Rastviégel im Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff*
gemal Grundlagenteil des Managementplans (MaP, April 2015) mit ihrem Erhaltungszustand

(EHZ; A/B=gunstig, C=ungiinstig)

EU- ' _ EHZ It.
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Arthame MaP
Code
(2015)
AO062 | Bergente Aythya marila C
A394 | Blassgans Anser albifrons C
A723 | Blasshuhn Fulica atra C
A063 | Eiderente Somateria mollissima B
A043 | Graugans Anser anser C
A036 | Hockerschwan Cygnus olor C
A170 | Odinshihnchen Phalaropus lobatus B
A642 | Ohrentaucher Podiceps auritus A
A157 | Pfuhlschnepfe Limosa lapponica C
A061 | Reiherente Aythya fuligula C
A132 | Sébelschnabler Recurvirostra avosetta C
A067 | Schellente Buscephala clangula C
A038 | Singschwan Cygnus cygnus C
A037 | Zwergschwan Cygnus columbianus bewicKii C

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung wurde separat erstellt und liegt der
Begrindung als Anlage bei.

Im Ergebnis kénnen unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen MalRhahmen
erhebliche Auswirkungen auf das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® und das
Europaische Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* ausgeschlossen
werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gemall des Umweltkartenportals des LUNG M-V liegen innerhalb des
Plangeltungsbereichs nur auf den Wasserflachen und Teilen des Strandes
gesetzlich geschiitzte Biotope vor (Abb.: 10) Im naheren Umfeld liegen zudem
auf Flachen der Harrwisch gesetzlich geschiitzte Klistenbiotope vor.
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Abb. 10: Gesetzlich geschitzte Biotope im Umkreis des Vorhabens (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-
SA 3.0))

Im Zuge der Biotoptypenkartierung wurde am stidwestlichen Bdschungsrand der
Parkplatzruine an der StraRe zum Anleger ein Gehdlzbiotop kartiert, welches
gemal Biotoptypenkartierung unter den gesetzlichen Schutz fallt. Es handelt sich
um ein Feldgeholz aus Uberwiegend heimischen Baumarten (BFX, Abbildung
11).

Abb. 11: Auszug aus der Karte der Biotoptypenkartierung des IfAO Rostock (Stand: 06.06.2017).
Das gesetzlich geschitzte Gehdlzbiotop ist rot schraffiert im Sidwesten der Parkplatzruine
dargestellt (BFX 1.8, s. roter Pfeil).

Des Weiteren befindet sich am Rand des Ferienhausgebietes, hin zum Golfplatz,
eine Feldhecke, welche ebenfalls gemaf § 20 NatSchAG M-V geschitzt ist.
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5.1.

Auswirkungen auf die gesetzlich geschiitzten Biotope sind im Bereich des
Anlegers durch die Errichtung eines festen Molenbauwerks und an der
Parkplatzruine durch die Gelandebegradigung und einen damit verbundenen
maoglichen Verlust des Gehdlzbiotops zu erwarten. An der Feldhecke am Rand
des Ferienhausgebietes sind Ruckschnitte und Rodungen vorgesehen, um
Sichtfenster zu schaffen.

Die Auswirkungen werden unter Punkt 5.3 ndher betrachtet. Unter Punkt 5.5 —
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz — werden geeignete AusgleichsmaRnahmen
dargestellt. Die erforderlichen Antrdge zur Ausnahme vom gesetzlichen
Biotopschutz werden im Zuge des Beteiligungsverfahrens gestellt, um
entsprechend Rechtssicherheit vor Satzungsbeschluss zu erreichen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bewertungsmethodik

Art und GroRe des Plangeltungsbereiches erfordern die Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter der Umwelt in
einem Umweltbericht.

Folgende Umweltaspekte/ Schutzgiter sind im allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:

e Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft,

¢ Menschliche Gesundheit,

e Kulturglter und sonstige Sachguter und

e Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA2000-Gebieten.

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu
berticksichtigen:

¢ Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

e Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

e Erhaltung bestmdéglicher Luftqualitat und
Wechselwirkungen  zwischen den einzelnen  Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzguter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden bericksichtigt.
Grundlage fir die Bestandsermittiung und Bewertung bilden 6rtliche
Erfassungen.

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmal3staben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter fur den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff
Leistungsfahigkeit ist die Qualitdt jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen
Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Nattrlichkeit/Unberuhrtheit
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5.2.

bzw. dem Grad der Gestdrtheit oder Veranderung am Schutzgut bezogen auf die
jeweilige Funktion im Naturhaushalt.

Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw.
sein gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegentber Eingriffen und
Storungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst
wird. Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen
der Bewertung berlcksichtigt. Ebenso werden Minimierungsmalinahmen im
Rahmen der Bewertung des Eingriffes einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgliter gegeniber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:
sehr hoch: Stufe 4

hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fir
alle Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.

Vorbelastungen

Vorbelastungen bestehen durch die anthropogene Nutzung des Gebietes. Die
baulichen Anlagen des Anlegers, der Parkplatz und die Ferienhauser und die
damit verbundenen Flachenversiegelungen bestehen bereits; ebenso die
Bodenplatte und Abgrabungen der Parkplatzruine. Ebenso wird das Gebiet
bereits zu Erholungszwecken von Einheimischen und Gasten sowie von
Touristen, beispielsweise durch Radfahrer und Spazierganger, genutzt.
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5.3. Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

al) Mensch

unerheblich

Im GLRP WM (2008) sind die
Klstenbereiche der Gemeinde
Hohenkirchen als .Bereiche mit
herausragender Bedeutung fur die

Sicherung der Erholungsfunktion der
Landschaft” ausgewiesen.

Stellenweise, z.B. die Harrwisch und die
Kiste Richtung Zierow, sind auch
Bereiche mit ,herausragender oder
besonderer Bedeutung far die
landschaftsgebundene Erholung unter
Beachtung des Vorrangs o0Okologischer
Funktionen gemaR Karte IV“ des GLRP
WM dargestellt.

Entlang des Hohen Wieschendorfer Huks
vom Anleger bis nach Beckerwitz besteht
ein  Wanderweg, welcher  durch
umliegende Gehdlze sichtverschattet ist.
Dieser hat besondere Bedeutung fiir das
Naturerleben.

Ebenfalls von Bedeutung sind
Blickbeziehungen zur Ostsee sowie die
Nutzung des Strandes Zu
Erholungszwecken.

Eine weitere relevante Nutzung ist der
Golfplatz zu sportlichen Zwecken.

Die touristische Entwicklung sowohl auf dem
Anleger und als auch durch die Ferienhduser mit
dazugehdorigen Parkplatzen entspricht dem Ziel des
RREP WM (2011) als Tourismusschwerpunktraum.
Durch eine moglichst naturnahe Einbindung der
Bebauung in die Landschaft wird die
Erholungsfunktion erhalten und fir Gaste weiterhin
erlebbar gehalten.

Es ist insgesamt mit einem erhéhten
Verkehrsaufkommen auf der Stral3e ,Zum Anleger”
zu rechnen. Die Gaste der Ferienhauser sollen
jedoch den vorgelagerten Parkplatz sudlich der
Strale zum Anleger nutzen, sodass sich das
Verkehrsaufkommen direkt am Anleger héchstens
geringflgig erhbhen wird. MalRnahmen zur
Reduzierung des ,wilden Parkens® werden
vorgesehen. Ein Parkleitsystem ist geplant, welches
frihzeitig die noch freien Kapazitdten am Anleger
bekanntgibt.

Ein Schallgutachten wurde mit Stand vom
25.04.2017/ 12.05.2017 erstellt. Darin wurde neben
dem Bebauungsplan Nr. 27 auch die Ubrige, noch
grobe Planung in der Ortslage Hohen Wieschendorf
betrachtet. Die  Schallimmissionen  wurden
insbesondere far die schutzwirdige
Ferienhausbebauung, aber auch fur die Gebaude
auf dem Anleger betrachtet. Der Anleger wird dabei
mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes, die
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Flachenversiegelungen bestehen im
Bereich der Ferienwohnungen, des
Parkplatzes sowie durch die Stral3e ,Zum
Anleger® und den Anleger selbst, welcher
u.a. als Aussichtpunkt tber die Ostsee
angenommen wird.

Ferienhausanlage mit dem Schutzanspruch eines
Allgemeines Wohngebietes bertcksichtigt.
Auswirkungen ergeben sich durch den Verkehr auf
der Straf’e zum Anleger, die Parkplatznutzung, die
Nutzungen auf dem Anleger und am Strand sowie
durch den Golfplatzbetrieb.

Unter Bertucksichtigung von
Nutzungsbeschrankungen des Golfplatzes und des
Parkplatzes innerhalb eines bestimmten Radius um
die Ferienhauser kénnen die Orientierungswerte flr
Allgemeine Wohngebiete an der Ferienhausanlage
eingehalten werden. Der Immissionsschutz kann
somit gewahrleistet werden. Das Gutachten ist der
Begriindung als  Anlage beigeflugt. Die
Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr in der
Ortslage Hohen Wieschendorf werden in einem
gesonderten Planverfahren gepriift und bewertet.

a2-a4) Tiere,
Pflanzen,
biologische
Vielfalt

erheblich

Naturrdumlicher Bestand:

Das Plangebiet umfasst den Anleger, den
Parkplatz, die Ferienwohnungen sowie
die Parkplatzruine. Uberwiegend sind die
Flachen bereits versiegelt.

Unversiegelte Flachen beinhalten
Strandbereiche mit DUnenvegetation,
ufernahen Gehdlzen sowie Gehdlzen
rund um die Ferienhauser und
straRenbegleitend.

Die Parkplatzruine besteht aus einer
Betonplatte, Uber der mittlerweile
Vegetation gewachsen ist (Gehdlze und
Gréaser). Auf dem aufgeschitteten Wall

Anleger und Wellenbrecher

Der Anleger besteht bereits, sodass keine
zusatzlichen Flachenversiegelungen notwendig
sind.

Auswirkungen auf die Natur entstehen vor allem
durch Licht, welches abends/nachts von den
Gebauden auf dem Anleger ausgehen kann, sowie
durch die Gastebewegungen auf dem Anleger und
damit verbundene optische Reize (v.a. auf Vogel)
und Larm.

Diese Auswirkungen werden insbesondere in der
FFH-Vertraglichkeitspriifung betrachtet und geprift.
Artenschutzrechtliche Belange sind auf dem Anleger
kaum betroffen. An den Geb&uden bestehen
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

am sudlichen Rand der Ruine hat sich ein

mesophiles, nach § 20 NatSchAG M-V
geschutztes Gehdlzbiotop entwickelt
(BFX).

Die Ferienhauser sind von einer
Feldhecke umgeben, welche ebenfalls
nach 8§ 20 NatSchAG M-V geschitzt ist.

Angrenzend befindet sich die Ostsee mit
dem FFH-Gebiet ,Wismarbucht® und dem
Europaischen Vogelschutzgebiet
~Wismarbucht und Salzhaff*.

Gemall dem Umweltkartenportal des
LUNG M-V sind die Ostsee als
Kistenbiotop sowie die angrenzenden
Salzwiesenflachen der Harrwisch nach
§ 20 NatSchAG M-V geschitzt.

Die Ferienhauser und den daran
angrenzenden  Parkplatz umgebend
sowie Teile des Anlegers und die
Parkplatzruine einbeziehend, befindet
sich landseits ein Rastgebiet der Stufe 2
(regelmafRig genutzte Nahrungs- und
Ruhegebiete von Rastgebieten
verschiedener Klassen - mittel bis hoch)
sowie seeseits ein Rastgebiet der Stufe 4
(Nahrungs- und Ruhegebiete rastender

potentielle Brutplatze fir Schwalben, welche
erhalten werden. Naheres st der FFH-
Vertraglichkeitsprifung und dem

Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Durch die Errichtung eines festen Wellenbrechers
(Fangedamm) am Kopf des Anlegers besteht ein
Eingriff in die geschitzten Kistenbiotope. Es liegt
dort bereits ein schwimmender Wellenbrecher vor,
welcher durch den festen Wellenbrecher ersetzt
wird. Auswirkungen aus Artenschutzsicht werden im
Artenschutzrechtlichen ~ Fachbeitrag  bewertet,
Auswirkungen auf die  Natura2000-Gebiete
innerhalb der FFH-Vertraglichkeitsprifung. Der
notwendige Ausgleichsumfang wird innerhalb der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Punkt 5.5) ermittelt.

Ferienhduser

Die Gebaude und damit verbundene
Versiegelungen bestehen bereits. Innerhalb des
Bereiches sind noch Anderungen vorgesehen, um
insbesondere eine naturnahe Eingliederung in die
Landschaft zu erreichen. Gehélzstrukturen bleiben
Uberwiegend erhalten; es sind jedoch an den

Feldhecken Rodungen und Rockschnitte
vorgesehen, um Sichtfenster zu schaffen. Der
Ausgleich wird innerhalb der Eingriffs-

/Ausgleichbilanz  (Punkt 5.5) ermittelt und

AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.

Wat- und Wasservogel von | Aussagen zum  Artenschutz  erfolgen im

aul3erordentlich hoher Bedeutung | Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag. Durch die

innerhalb eines Rastgebietes der Klasse | bereits  durchgefihrten  Bautatigkeiten  sind
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

A (i.d.R. direkt mit einem Schlaf- bzw.
Ruheplatz verbunden) - Bewertung: sehr
hoch).

Den Plangeltungsbereich umgebend
befinden sich v.a. landwirtschaftliche
Flachen, der Golfplatz sowie die
Kiustenbereiche mit Geholzen.

Planungsrechtlicher Bestand:

Im wirksamen Teilflachennutzungsplan
der ehemaligen Gemeinde Gramkow sind
der Anleger sowie der bestehende
Parkplatz als Sondergebiet Hafen
ausgewiesen. Die Ferienhduser sind als
Parkplatzflache dargestellt. Die Flache
der Parkplatzruine ist als Flache flr die
Landwirtschaft dargestellt.

Lebensraume/Quartiere von Fledermausen,
Brutvogeln, Amphibien und der Zauneidechse
betroffen. MalRhahmen zum Ausgleich/Ersatz der
Beeintrachtigungen sind im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag beschrieben.

Parkplatze
Der Parkplatz nahe des Anlegers besteht bereits.

Weitere Flachenversiegelungen sind dort nicht
vorgesehen.

Die derzeitige Parkplatzruine ist mittlerweile mit
Vegetation bewachsen. Diese muss entfernt
werden. Der aufgeschuttete Wall wird begradigt, um
das natirliche Geldndeniveau wiederherzustellen.
Die Stellplatze bzw. Parkplatze sollen dabei
unterhalb der gedachten Gelandeoberflache
verbleiben, um eine geringere Sichtbarkeit sowonhl
von der Ortslage aus als auch von der Ostsee zu
erreichen.

Das Feldgehdlz Uberwiegend heimischer Baumarten
(BFX) am sudwestlichen Rand des Parkplatzes
muss im Zuge der Gelandebegradigung entfernt
werden. Der Ausgleich wird innerhalb der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz ermittelt und geeignete
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.

Strand

Auswirkungen auf die Strandflachen sind nur indirekt
durch eine Zunahme der Géastezahlen mdglich. Da
sich dort auch FFH-Lebensraumtypen befinden,
erfolgt eine Prufung der Auswirkungen auf den
Strandabschnitt im Zuge der FFH-
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Umweltbelang Betroffenheit | Bestand und Bewertung voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung
Vertraglichkeitsprifung. Grundsatzlich ist bei einer
starken Intensivierung der Strandnutzung auch mit
einem Ruckgang der dort befindlichen Vegetation zu
rechnen.

Wegenetz
Insgesamt ist durch ein optimiertes Wegenetz im

gesamten Bereich der Huk eine Entlastung von
naturschutzfachlich relevanten Bereichen (z.B. der
Harrwisch) vorgesehen. Erhebliche Auswirkungen
auf Natur und Arten konnen dadurch reduziert
werden. Vorschlage zum Ausbau des Wegenetzes
wurden bereits herausgearbeitet, um insbesondere
den Bereich der Harrwisch zu entlasten. Ebenso soll
die Huk entlastet werden. Die weiteren
Abstimmungen erfolgen im Zuge einer
gesamtheitlichen Betrachtung. Die gesamtheitliche
Betrachtung erfolgt in Verbindung mit allen
Planungen in der Ortslage Hohen Wieschendorf. Die
Ein Lageplan (siehe Abbildung 12) wird den
Unterlagen beigeflgt.

Waldflachen

Es erfolgte eine Abstimmung mit der Forstbehérde
bezlglich der Waldflachen innerhalb des
Plangebietes. Die Geholzflachen im Nordosten,
entlang der Kiste, sind als Wald darzustellen. Der
gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m
zu Bebauung wird eingehalten. Stellplatze bzw.
Parkplatze innerhalb des Waldabstandes sind wie
bereits im Bestand vorhanden.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 50

83 von 139 in Zusammenstellung




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf fiir das Gebiet der Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie
Flachen sidlich der Stral’e zum Anleger (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen

Umweltbelang Betroffenheit | Bestand und Bewertung voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Innerhalb  der Gehdlzflachen im  ndrdlichen
Plangebiet ist ein naturnah angelegter Weg
vorhanden. In geschwungener Form durchzieht er
die geholzbestandene Flache.

Ebenfalls vorgesehen sind Wege innerhalb des
Silber-Olweiden-Gebuisches zwischen Parkplatz
und Strand. Aufgrund der geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung der Silber-
Olweiden ist eine teilweise Beseitigung moglich. Es
handelt sich nicht um ein geschiitztes Biotop. Die
Bewertung erfolgt im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsregelung. Dabei kommt auch dem
Konzept mal3gebliche Bedeutung zu, ein wildes
Durchqueren der Grinflache durch ordentliche
Wegefiihrungen zu minimieren.

Einzelbdume missen im Zuge der Planung nicht
zwingend beseitigt werden. Die Zufahrten zum
geplanten Parkplatz an der StralRe zum Anleger
erfolgen zwischen den bestehenden B&aumen,
sodass eine Rodung nicht zwingend notwendig wird.
Da jedoch vom Grundsatz nicht ausgeschlossen
werden kann, dass auch eine Rodung unter
Bertcksichtigung der verkehrstechnischen Belange
in der Detailplanung notwendig wird, wird der Eingriff
durch Rodung bilanziert und entsprechende
Malnahmen zum Ausgleich getroffen. Dies ist
Gegenstand der  Eingriffs-/Ausgleichsregelung.
Weitere Einzelbaume sind nicht betroffen.

Das Naturdenkmal (Stiel-Eiche) liegt im Nordosten
des Plangeltungsbereichs. Beeintréchtigungen sind
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

nicht zu erwarten. Die Darstellung und
Berilicksichtigung erfolgt in der Planzeichnung.

a5, a6) Boden,
Wasser

erheblich

Die Boden im Geltungsbereich sind
landseits als grundwasserbestimmte
und/oder staunasse Lehme/Tieflehme
(>40% hydromorph) vorliegend. Im
Bereich der Harrwisch und am Ufer bis
Zierow liegen hingegen tiefgriindige
Niedermoore vor.

Der Grundwasserflurabstand betragt im
gesamten Bereich >10m. Die
Grundwasserneubildung liegt direkt am
Ufer bei <=0mm/a, im Bereich der
Ferienhduser und Parkplatze bei O-
50 mm/a und im weiteren Umkreis bei 50-
100 mm/a.

Flachenversiegelungen bestehen bereits
durch den Parkplatz, den Anleger, die
Strafle und die Ferienhauser.

Oberflachengewasser sind neben der
Ostsee nicht vorhanden.

GemaR § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V ist es
unzulassig, an Kuistengewassern in
einem Abstand von 150 m land- und
seewarts von der Mittelwasserlinie
bauliche Anlagen zu errichten oder
wesentlich zu andern.

Im Bereich der Ferienh&auser sind
Flachenentsiegelungen vorgesehen, um das
Gelande offener zu gestalten.

Zusatzliche Flachenversiegelungen sind im Bereich
der Parkplatzruine vorgesehen. Es handelt sich
jedoch tGberwiegend um Teilversiegelungen.

Das anfallende Niederschlagswasser der
befestigten und Uberbauten Flachen wird durch
entsprechende Leitungsnetze Uber private Flachen
zum Anleger geleitet und am Anlegerkopf der Vorflut
zugefiuhrt. Dabei ist darauf zu achten, dass die zu
entwassernden Flachen nicht mit Stoffen belastet
sind, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der
Wasserqualitat fuhren konnen. Wasser von
entsprechenden Flachen ist vor Einleitung in die
Vorflut gesondert zu behandeln.

Von den Parkplatzflachen ausgehende schéadliche
Umwelteinwirkungen kdénnen z.B. durch den Einbau
von Sandfangen, Ol- und Benzinabscheidern
unterbunden werden. Aufgrund der bisherigen
Nutzung ist nicht davon auszugehen, dass
weitergehende bauliche MalBhahmen zum Schutz
vor Auswirkungen der Inanspruchnahme der
Parkplatzflachen erforderlich werden.

Wahrend der Bauphase des Wellenbrechers
(Fangedamm) wird es zu Sedimentaufwirbelungen
und damit verbundenen Wassertribungen kommen,
welche jedoch nicht wahrend der Betriebsphase zu
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Planungsrechtlicher Bestand:

Im wirksamen Teilflachennutzungsplan
der ehemaligen Gemeinde Gramkow sind
der Anleger sowie der bestehende
Parkplatz als Sondergebiet Hafen
ausgewiesen. Die Ferienhduser sind als
Parkplatzflache dargestellt. Die Flache
der Parkplatzruine ist als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

erwarten und somit  kurzfristig und aus
Wasserschutzsicht unerheblich sind, zumal bei der
favorisierten Errichtung des Fangedamms auf
Rammarbeiten verzichtet werden kann (es werden
Spundbohlen eingesetzt).

Die bestehenden Aufschittungen vom Bau der
Tiefgarage, welche sich umliegend um die
Parkplatzruine befinden, sollen wieder zurtick
gebaut werden. Der Bodenaushub wird zurlick in die
Baugrube geschoben; das Gelande an das
umgebende Niveau angepasst. Die natirliche
landschaftliche Situation soll nach Abschluss der

Aufschittungs- und Abgrabungsarbeiten
wiederhergestellt werden. Die Malnahmen zur
Bodenregulierung sollen moglichst durch

baubegleitende Betreuung abgesichert werden. Die
bodenkundliche Baubegleitung ist entsprechend
abzusichern. Die geplanten Parkplatze werden leicht
unterhalb der Gelandeoberflache liegen, um
Sichtbeziehungen zur Ostsee und zur freien
Landschaft zu erhalten.

Die Bodenplatte soll im Boden verbleiben, jedoch
zertrimmert werden, um die Wasserdurchlassigkeit
zu gewabhrleisten. Da auf der Flache ein Parkplatz
entsteht, wird der Bereich auch zukinftig (teil-)
versiegelt sein. Gefahrdungen fir das Grundwasser
gehen von den Bestandteilen der Bodenplatte nicht
aus. Bei der Herstellung des Parkplatzes sowie bei
der Zerkleinerung der Bodenplatte wird eine
bodenkundliche Baubegleitung empfohlen.
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Umweltbelang Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Innerhalb des Kustenschutzstreifens befinden sich
der bestehende Parkplatz und die Gebaude auf dem
Anleger. Die Ferienhausbebauung liegt aul3erhalb
des 150 m-Schutzstreifens. Der Ursprungsplan
V+E-Plan Nr. 5 war seinerzeit genehmigt. Von einer
Vereinbarkeit der Planziele mit den Anforderungen

des Gewasserschutzes und des
Klstenschutzstreifens  geht die  Gemeinde
Hohenkirchen  daher  weiterhin  aus. Der
Vollstandigkeit halber wird im Rahmen des

Planverfahrens formal der Antrag zur Aushahme
vom Gewasserschutz fur die Gebaude auf dem
Anleger gestellt.

Innerhalb der Ferienhausanlage wird einschlie3lich
der FulRbodenhthe eine Gesamthohe von mehr
3,20 m eingehalten. Unter Berucksichtigung der
Ursprungsvorgaben und Festsetzungen werden
auch die Festsetzungen fir den Bebauungsplan Nr.
27 getroffen. Der Hochwasserschutz wird dadurch
gewahrleistet.  Zudem  befindet sich  der
Ferienhausanlage vorgelagert eine Dine von im
Durchschnitt 3,90 m Hohe.

a7, a8) Luft, Klima | unerheblich

Das Plangebiet besitzt aufgrund der
bestehenden Flachenversiegelungen
Uberwiegend nur eine geringe Bedeutung
fur die Kalt- und Frischluftentstehung.

Auf der bewachsenen Parkplatzruine ist
die Bedeutung geringfigig hoher. Ein
Austausch von Luftschichten besteht
aufgrund der Ostseelage und damit

Die Luftzirkulation an der Ostsee wird nicht
nachhaltig durch die Bebauung beeintrachtigt.

Auf den versiegelten Flachen sind eine starkere
Erwarmung und eine Reduzierung der
Kaltluftentstehung zu erwarten, die jedoch aufgrund
der verhaltnismaRig geringen FlachengrbéRe nicht
als erheblich zu bewerten sind. Es finden keine
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

verbunden eine
Frischluftentstehung.

gute

groReren Eingriffe in Kklimatisch bedeutsame
Flachen statt.

ag)
Landschaftsbild

unerheblich

Die ufernahen Bereiche und damit auch
der Uberwiegende Anteil des
Geltungsbereichs liegen aufRerhalb eines
Landschaftsbildraumes, werden jedoch
mit mittlerer bis hoher Bedeutung
beschrieben. Die Parkplatzruine st
Bestandteil des Landschaftsbildraumes
JAckerland des Klutzer Winkels* mit
geringer bis mittlerer Bedeutung.

Wichtige Landschaftsbildelemente sind
die Harrwisch und angrenzende
Geholzstrukturen, auch nordlich des
Anlegers (Hecken).

Die Ortslage Hohen Wieschendorf liegt
aufRerhalb landschaftlicher Freirdume.
Jedoch sind die Geltungsbereiche des
Bebauungsplans Nr. 6 und des
Bebauungsplans Nr. 27 teilweise in den
landschaftlichen Freirdumen inbegriffen,
aufgrund des Alters der Daten.

Das Landschaftshild ist durch die bestehenden
Gebaude der Ferienhauser, den Parkplatz und den
Anleger mit Gebauden vorgepragt.

Es ergeben sich nur geringflgige, zusatzliche
Anderungen in diesem Bereich, welche als
unerheblich zu bewerten sind und sich zum Teil
positiv auf das Landschaftsbild auswirken (z.B.
Dunenlandschaft im Bereich der Ferienhauser).
Dartber hinaus ist beachtlich, dass durch die
Aufschittungen und Abgrabungen die
zwischenzeitlich Zu bemangeinde
Landschaftssituation wieder beseitigt wird und der
ehemalige Verlauf der Landschaftslinien wieder
gesichert wird. Damit werden Sichtbeziehungen
freigemacht und eine bessere Einbindung in das
Landschaftsgefiige gesichert.

Der zusétzliche Parkplatz, der sudlich der StralRe
zum Anleger im Bereich der Parkplatzruine
entstehen soll, wird so in das Gelande eingebunden,
dass er kaum sichtbar ist. Auswirkungen auf das
Landschaftserleben werden somit verringert und als
unerheblich eingestuft.

b) Erhaltungsziele
und der
Schutzzweck der
Natura 2000-
Gebiete

unerheblich

Im direkten Umfeld befinden sich das
FFH-Gebiet ,Wismarbucht® und das
Européische Vogelschutzgebiet/SPA
~Wismarbucht und Salzhaff*.

Auswirkungen auf die europaischen Schutzgebiete
lassen sich nicht von Vornherein ausschliel3en,
weshalb eine FFH-Vertraglichkeitsprifung erstellt
wurde. Darin  wird die Vertraglichkeit aller
touristischen Entwicklungen in der Gemeinde
Hohenkirchen, speziell in Hohen Wieschendorf, mit
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

den Schutz- und Erhaltungszielen des FFH- und
SPA-Gebietes geprift und bewertet. Die FFH-VU ist
wesentlicher Teil des Planwerks. Im Ergebnis
kénnen unter Bertcksichtigung der
vorgeschlagenen Maflinahmen erhebliche
Auswirkungen auf die  Natura2000-Gebiete
ausgeschlossen werden.

c)
umweltbezogene
Auswirkungen auf
den Menschen
und seine
Gesundheit sowie
die Bevolkerung
insgesamt

unerheblich

S. Punkt al)

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zum
Immissionsschutz  werden keine erheblichen
Auswirkungen erwartet.

d)
umweltbezogene
Auswirkungen auf
Kulturgiter und
sonstige
Sachguter

Nicht betroffen

Im Plangebiet sind nach derzeitigem
Stand keine Kulturglter oder sonstige
Sachgiiter vorhanden.

e) Vermeidung
von Emissionen
sowie
sachgerechter
Umgang mit
Abfallen und
Abwassern

unerheblich

Werden bei Einhaltung gesetzlicher Vorgaben als
unerheblich eingeschatzt.

f) Nutzung
erneuerbarer
Energien/ sparsa

unerheblich

Die Anforderungen an
regenerativer Energien
Planverfahren erganzt.

die Nutzung
werden im

Einschrankungen hierzu werden nicht getroffen.
Insofern ist aufgrund der Bandbreite der Nutzung
regenerativer Energien an diesem Standort unter
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Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

me und effiziente
Nutzung von
Energie

Bertcksichtigung der Moglichkeiten im vorhandenen
Bestand keine Einschrankung fur die Nutzung
gegeben.

9)
Landschaftsplane

, u.a.
insbhesondere
Wasser-,

Abfall- und
Immissionsschutz
recht

erheblich

Ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan
liegt vor.

Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der ehemaligen Gemeinde Gramkow ist die Marina
und der Parkplatz als Sondergebiet Hafen, die
Ferienhduser als Parkplatzflache und der Bereich
der Parkplatzruine als Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 27 ist somit nur teilweise aus
dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt.
Anpassungen erfolgen im Zuge der
Zusammenfuhrung der Flachennutzungsplane der
ehemaligen Gemeinden Gramkow und Walmstorf,
welcher derzeit im Vorentwurf vorliegt.

h) Erhaltung der
bestmdglichen
Luftqualitat

Nicht betroffen

i)
Wechselwirkunge
n zwischen den
einzelnen
Belangen des
Umweltschutzes
nach den
Buchstaben a, ¢
und d

unerheblich

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den

Schutzglitern  bedingen  Auswirkungen  des
Vorhabens einander. Die Bodenversiegelungen
bedingen u.a. Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung und der

Oberflachenwasserversickerung. Mit dem Verlust
von Boden sind gleichzeitig Verluste von
Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere verbunden.
Die Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fir
Pflanzen und Tiere &ndert sich, weil bisher
vorhandene Freirdume verloren gehen.
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Umweltbelang Betroffenheit | Bestand und Bewertung voraussichtliche Auswirkungen und Bewertung

Minderungen der Auswirkungen erfolgen durch die
KompensationsmalRnahmen und die festgelegten
MalRnahmen im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Untersuchung.

Die zusatzliche touristische Nutzung und damit
verbundene Belastungen von Natur und Umwelt
nehmen Einfluss auf die Schutzgtter Mensch, Tiere,
Pflanzen und das Landschaftshild. Gleichzeitig
entspricht die touristische Entwicklung den Zielen
des RREP WM (2011) im
Tourismusschwerpunktraum. Die Bedeutung der
Flachen als Erholungsraum wird einerseits genutzt,
andererseits wird das Landschaftserleben durch die
Bebauung beeintrachtigt.
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5.4.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Innerhalb der Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen 8 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstol3en. Fur dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrankt
wird.

Weiterhin ist zur Berilicksichtigung des Europarechtes zu priifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie versto3en wird.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde von dem Institut fir Angewandte
Okosystemforschung (IfAO) mit Stand vom 18.05.2017 erstellt. Erfasst wurden
Brut- und RastvOogel, Amphibien, Reptilien und Fledermause sowie relevante
Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag
ist wesentlicher Bestandteil des Planwerks. Die relevanten Ergebnisse werden
nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben.

Flederméduse

Eine geringe Anzahl Fledermausquartiere wurde ermittelt, ebenso eine geringe
Jagdaktivitait. Das Plangebiet weist somit eine geringe Bedeutung fur
Flederméuse auf. Eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist
entsprechend auszuschlief3en.

Auf dem Anleger ist die Beleuchtung so anzulegen, dass keine
Anziehungswirkung auf Insekten ausgetibt wird und dass die Abstrahlung
Richtung Wasser mdglichst gering ist.

Fur den Verlust von einem potentiellen Sommerquartier durch die
UmbaumafRnahmen an den Ferienhdusern sind 5 Ersatzquartiere anzubringen.

Fischotter

Die Kustenbereiche kénnen potentiell als Wanderrouten genutzt werden, es
erfolgte jedoch kein Nachweis. Aufgrund der nahezu ausschliel3lichen
Wanderung wahrend der Nachtstunden sind im Zusammenhang mit der Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Ein gewisser
Vertreibungseffekt durch die Bauarbeiten kann nicht ausgeschlossen werden, ist
jedoch zeitlich befristet und ruft keine erheblichen Beeintrachtigungen hervor.

Schweinswal

Nachweise wurden keine im Zuge der Kartierungen erbracht. Ein seltenes
Vorkommen ist potentiell moglich. Beeintrachtigungen durch eine geringflgige
Einschrankung der Jagdgebiete und Vertreibungseffekte konnten durch
Bauarbeiten des Wellenbrechers entstehen. Eine dauerhafte,
populationswirksame Beeintrachtigung des Bestandes ist nicht herbeizufihren.

Brutvdgel
Es wurden im Zuge der Kartierungen insgesamt im Untersuchungsgebiet 85

Brutvogelarten erfasst, wovon 31 Arten als planungsrelevant einzustufen sind.
Das Totungsverbot von Brutvégeln wird durch eine Bauzeitenbeschrankung auf
die Wintermonate (30. September bis 01. Méarz) eingehalten.
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Von Stérungen durch touristische Nutzung sind vor allem Schnatterente,
Géanseséager, Brandgans und Mittelsdger betroffen. Insbesondere fir den
Niederungsbereich der Harrwisch ist fur ufernah britende oder ruhende Tiere
eine Stoérung durch Spazierganger zu erwarten. Zur Vermeidung von erheblichen
Stérungen sollte vorsorglich geprift werden, ob eine Beruhigung der
Uferbereiche zwischen Feuchtgebiet am Golfplatz und dem Ende des Hukweges
sowie zwischen Anleger und Sdldgrenze der Harrwisch durch eine
Besucherlenkung auf landseitig gelegene Wege mdglich ist.
Sonderveranstaltungen auf dem Anleger wirken kurzzeitig, sodass keine
nachhaltigen Beeintrachtigungen entstehen.

Fur Arten mit jahrlich wechselnden Bruthabitaten bestehen keine Verletzungen
des Schadigungsverbotes, da ein Ausweichen auf andere Bruthabitate mdglich
ist. Fur Arten mit mehrjahriger Nutzung der Bruthabitate besteht jedoch ein
Verlust dieser an den Ferienhausern durch UmbaumafRnahmen. Es ist ein Ersatz
im Verhaltnis 1:2 zu erbringen. Betroffen sind Bruthabitate der Mehlschwalbe; als
Ersatz sind 44 Nistgelegenheiten zu schaffen. Zudem sind Brutplatze von
Bachstelze, Hausrotschwanz und Haussperling betroffen, fir welche insgesamt
16 kinstliche Nistgelegenheiten zu erbringen sind.

Die Sperbergrasmiicke besitzt zwei Reviere im Plangebiet, wovon eines an der
Parkplatzruine liegt und im Zuge der Gelandebegradigung verloren geht. Es sind
Habitatoptimierungen oder ein Ersatzhabitat zu schaffen.

Zugvigel
Es wurden im Zuge der Kartierungen insgesamt 62 Wat- und Wasservogelarten

erfasst. Beeintrachtigungen werden durch eine Zunahme der touristischen
Aktivitat im Umkreis des Plangebietes. Es werden vorsorglich MafRnahmen
genannt, um die Beeintrachtigungen zu reduzieren.

Die Beleuchtung auf dem Anleger ist so zu gestalten, dass sie moglichst wenig
auf die Ostsee abstrahlt.

Es ist zu prufen, ob eine Beruhigung der Uferbereiche zwischen Feuchtgebiet am
Golfplatz und dem Ende des Hukweges sowie zwischen Anleger und Stdgrenze
der Harrwisch durch eine Besucherlenkung auf landweitig gelegene Wege
moglich ist.

Zur Eindammung von Scheuchwirkungen in Richtung Wasser ist im Zeitraum
Anfang Oktober bis Mitte April der dstliche Teil des Anlegers durch eine ortsfeste
Absperrung ab Héhe Hochwasserschwelle fir den Besucherverkehr zu sperren.
Der betreffende Bereich ist in diesem Zeitraum nicht zu beleuchten.

Reptilien

An den Ferienhdusern sowie im Randbereich des Strandes wurden
Zauneidechsen festgestellt. Potentiell nutzbare Habitate sind im Randbereich der
Parkplatzruine vorhanden. Im Zuge der UmbaumafRnahmen innerhalb der
Ferienhausanlage ist ein Zauneidechsenhabitat zerstort worden. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Art durch den Verlust eines
Habitates mit wenigen Individuen ist nicht gegeben.

Die Erh6hung der touristischen Aktivitat innerhalb des Plangebietes bedingt eine
Verstarkung der Trittwirkungen in Saumstrukturen am Strand sowie eine
Erh6éhung der Storwirkung durch hohere und léangere Frequentierung der
Lebensraume der Zauneidechse. Damit ist von einer Entwertung von Habitaten

auszugehen.

Zum Ersatz von beeintrachtigten Zauneidechsenhabitaten ist ortsnah ein

Ersatzlebensraum mit Quiartierstrukturen (Holz-Lesestein-Haufen),
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Sonnenplatzen (Sandmulden) und Nahrungsflichen (lockere Vegetation,
artenreich) auf einer Flache von mindestens 2.500 m2 zu realisieren.

Dies dient zeitgleich als Ersatz fur Lebensrdume der Arten Blindschleiche und
Waldeidechse.

Amphibien

Im Plangebiet befand sich ein Regenwasserriickhaltebecken, welche im Zuge
der UmbaumafRnahmen bereits entfernt wurde. Dort wurden Teichfrosch,
Teichmolch und die Erdkrote nachgewiesen. In kleinen, wasserfiihrenden
Senken auf der Parkplatzruine wurde zudem der Teichfrosch erfasst.

Durch den vollstandigen Verlust des Regenwasserrickhaltebeckens und der
Uberplanung der Parkplatzruine gehen Laichhabitate der Arten verloren. Ebenso
kam es zu einem Verlust von wenigen Individuen, welcher nicht
populationswirksam ist.

Zum Ausgleich der Lebensraumverluste ist eine Neuanlage eines Laichhabitats
in rAumlicher Beziehung zur Ferienhausanlage vorgesehen.

Zusammenfassend sind die folgenden MalRnahmen umzusetzen:

Fur die alle artenschutzrechtlich relevanten Brutvogelarten:

Zum Schutz der Artgruppen Brutvdgel, Amphibien und Reptilien muss die
Beraumung von Gehoélzen, Ackerflachen, Grinland und Ruderalfluren im
Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar erfolgen. Eine
Ausdehnung der Arbeiten Uber den genannten Zeitraum hinaus ist dann zulassig,
wenn die Arbeiten aul3erhalb der genannten Zeitrdume begonnen und ohne
Unterbrechung fortgefuhrt werden. Sollte eine Einhaltung der Ausschlusszeiten
nicht méglich sein, ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen,
dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande betroffen sind.

Wahrend der Bautétigkeiten aufgefundene Tiere sind zu bergen und zu
versorgen. Ein Ausnahmeantrag zum Verbot der Entnahme von Tieren ist
unmittelbar nach Einsetzung der o©kologischen Baubegleitung durch das
beauftragte Artenschutzbiro bei der zustdndigen Naturschutzbehérde zu
beantragen.

Flederméuse und Zug- und Rastvogel:

Auf dem Anleger sind LED- oder Natriumdampflampen einzusetzen. Es ist
sicherzustellen, dass die Beleuchtung nicht auf offenes Wasser abstrahlt,
Lichtpunkte an der Aulenbeleuchtung niedrig gehalten werden und die
Lichtabstrahlung von Gebauden minimiert wird. Zwischen Anfang September und
Ende April muss die Lichtabstrahlung aus den Gebauden auf ein unvermeidliches
Mal reduziert werden.

Flederméuse

An den Gebauden des Sondergebietes Ferienhausgebiet sind 5 Stiick kinstliche
Fledermaus-Ersatzquartiere als Kasten, Bausteine oder Paneele anzubringen.
Die Abstimmung Uber die konkret zu verwendenden Ersatzquartiere erfolgt mit
der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde.

Brutvogel (Brandgans, Gansesager, Mittelsager), Rastvogel

Die Mdglichkeit der landseitigen Ruckverlegung von Wegen zwischen dem
Anleger Hohen Wieschendorf und dem Siidende der Harrwisch sowie zwischen
dem Feuchtgebiet am Golfplatz und dem Norden der Hohen Wieschendorfer Huk
ist zu prufen.
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5.5.
5.5.1.

Sperbergrasmuicke

Ein Ersatz von Bruthabitaten ist zu erbringen bzw. eine Optimierung von
Habitaten im Umfeld der Planung. Es ist vorgesehen, dornenreiche
Strauchgruppen als Bruthabitate auf3erhalb des Plangebietes, westlich der
Harrwisch zu pflanzen.

Bachstelze, Hausrotschwanz, Haussperling, Mehlschwalbe

An den Gebauden des Sondergebietes Ferienhausgebiet sowie auf dem Anleger
sind kinstliche Ersatzquartiere fir gebaudebritende Vogelarten in folgenden
Anzahlen anzubringen:

2 Stiick Bachstelzenquartiere,

4 Stick Hausrotschwanzquartiere,

10 Stick Haussperlingquartiere,

44 Stick Mehlschwalbenquartiere.

Die Abstimmung Uber die konkret zu verwendenden Ersatzquartiere erfolgt mit
der zustandigen unteren Naturschutzbehérde. Die Lage der kunstlichen
Nistplatze wird durch fachkundiges Personal bestimmt und dem Vorhabentrager
sowie der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde mitgeteilt. Eine fachliche
Abnahme der Umsetzung der MalRnahme erfolgt durch den Vorhabentréger und
die zustdndige untere Naturschutzbehodrde. Die Funktionsfahigkeit der
MalRnahme muss in der auf die Abbrucharbeiten/Flachenberaumung folgenden
Brutperiode gegeben sein.

Zauneidechse

Am Sidrand des Parkplatzkomplexes an der Strafle zum Anleger ist auf
mindestens 2.500 m2 die Herstellung eines Zauneidechsenhabitats mit Holz-
Lesesteinhaufen, Sandmulden und lockerer, artenreicher Vegetation
vorzunehmen. Dies erfolgt im Zusammenhang mit der
KompensationsmaRhahme KML1.

Amphibien

Im Nordosten des Plangebietes ist die Anlage eines mindestens 100-150 m?
groRen Laichhabitats fur Amphibien umzusetzen. Dies erfolgt im Zusammenhang
mit der KompensationsmaRnahme KM3.

Unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Mal3hahmen zum Artenschutz sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die genannten Artgruppen zu erwarten.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen ausgeschlossen werden.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung
Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemdR § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Es gilt die Verpflichtung fur Verursacher von Eingriffen vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
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5.5.2.

Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftshild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist” (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).

Mit den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ aus der Schriftenreihe des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
1999 / Heft 3 (Hinweise zur Eingriffsregelung) werden Empfehlungen zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt
gegeben. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fiir eine moglichst
einheitliche Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung
gegeben werden. Die Hinweise sind sehr umfangreich und bestehen aus einem
Textteil A - Grundsatze zum Vollzug der Eingriffsregelung und einem Teil B —
Fachliche Grundlagen und Anleitungen (Anlage 1 — 17). Wahrend im Anlageteil
die Anleitung zur Eingriffsermittlung schrittweise erlautert wird und zahlreiche
Tabellen als Bewertungs- und Bemessungsgrundlage zur Verfiigung gestellt
werden, werden im Textteil allgemeine Grundsatze zur Handhabung der
Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern erlautert.

Eingriffe in einseitige Baumreihen, die einem Schutz gemaf § 19 NatSchAG M-
V unterliegen, werden gemal dem gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur
Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutzes ,Schutz, Pflege und
Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in Mecklenburg-
Vorpommern vom 18.12.2015 (Alleenerlass) bewertet.

Eingriffe in den Wourzelschutzbereich von geschiitzten Baumen gemaR
8§ 19 NatSchAG M-V werden gemaly ,Baumschutzkompensationserlass des
Ministeriums flr Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz" vom
15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) bewertet.

Eingriffe in den geschitzten Baumbestand der Gemeinde Hohenkirchen sind
gemal ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Hohenkirchen*
vom 31.01.2006 (Baumschutzsatzung) zu bewerten.

Bilanzierungsgrundlagen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen sollen
planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Entwicklung des Anlegers mit der
Marina, der Ferienhaussiedlung sowie der Flachen sudlich der Strale zum
Anleger (ehemals Parkhaus) in Hohen Wieschendorf geschaffen werden.
Dadurch wird es zu Eingriffen in die Natur und Landschaft kommen, die als
erheblich im Sinne des Naturschutzrechts gelten. Die planungsrechtliche
Zuldssigkeit des Vorhabens beurteilt sich nach § 35 BauGB. Die Bebauung
bisher unbebauter Flachen stellt einen Eingriff nach § 14 BNatSchG dar. Der
Verursacher ist verpflichtet die unvermeidbaren Eingriffe durch geeignete
Malnahmen auszugleichen (vgl. 8 15 BNatSchG).

Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung durchgefinhrt.
Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendige und
geeignete Kompensationsmaflinahmen festgelegt.
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In ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf teilte die zustandige untere
Naturschutzbehdrde mit, dass die vorhandene Bebauung, die im Rahmen des
VE 5 der ehemaligen Gemeinde Gramkow umgesetzt wurde, in der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung einzubeziehen, sofern die daflr vorgesehenen
Kompensationsmaf3inahmen nicht umsetzt wurden.

Fir den VE 5 der ehemaligen Gemeinde Gramkow ist seinerzeit ein
Grunordnungsplan  (GOP)  erstellt  worden, der eine  Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung sowie entsprechende KompensationsmalRnahmen
enthalt. Da es Abweichungen zwischen den in der Planzeichnung vorgesehenen
BaumalRnahmen und den umgesetzten Baumalnahmen gibt, ist, wenn
erforderlich, die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung neu vorzunehmen. Die im
GOP aufgefuhrten Kompensationsmal3hahmen wurden bisher nicht umgesetzt.
Somit wird die Einbeziehung der vorhandenen Bebauung erforderlich.

Fur die einzelnen Baugebiete werden teilweise unterschiedliche Grundlagen fur
die Bilanzierung verwendet, da sich der Stand der Umsetzung der erfolgten
BaumalRnahmen im Rahmen des V+E-Planes Nr. 5 und 7 unterschiedlich
darstellt sowie auch die Genehmigungslage der realisierten Baumafnahmen.

Sportbootanlage (SO 3/ Ha) und Wellenschutzanlage (SO 4/ W)

Auf Grundlage des VE 5 der ehemaligen Gemeinde Gramkow wurden drei
Gebaude auf dem Anleger sowie Schwimmstege und ein schwimmender
Wellenbrecher errichtet.

Fir die Schwimmstege und den Wellenbrecher liegt bereits eine
schifffahrtsrechtliche Genehmigung vor (Datum Genehmigung: 28.06.2002).
Diese Bebauung wird somit als Vorbelastung berlicksichtigt.

Die drei Gebaude wurden auf bereits versiegelter Flache errichtet, so dass
lediglich ihre Wirkung auf den Naturhaushalt in Bezug auf die geplante Nutzung
der Gebaude einzubeziehen ist.

Im vorliegenden B-Plan Nr. 27 ist es geplant, als einzige bauliche Anderung in
diesem Bereich den Wellenbrecher zu erneuern.

Wegen des grof3en Pfahlabstands von ca. 7,5 m werden dafiir sehr stabile
Konstruktionen wie z. B. Spundbohlen, die aufeinandergelegt werden, bendbtigt,
die mit Sand verfllt werden.

Als Grundlage dienen der Lageplan — Variante Fangedamm Vorschlag 3 von b&o
Ingenieure (Stand: 02.02.2017) sowie die Biotopkartierung von IfAO (Stand:
Text:18.05.2017, Karte: 06.06.2017).

Wegen des grol3en Pfahlabstands von ca. 7,5 m werden dafir sehr stabile
Konstruktionen wie z. B. Spundbohlen, die aufeinandergelegt werden, bendtigt

Parkplatz am Strand (SO2/ St)

Der Parkplatz und die dazugehdrigen Wegeflachen wurden im Zusammenhang
mit der Erstellung des VE 5 gebaut. Sie werden im Rahmen des B-Planes Nr. 27
nicht verandert. Da eine naturschutzfachliche Kompensation des Eingriffs bisher
nicht erfolgt ist, wird dies im Rahmen der hier vorzunehmenden Bilanzierung
nachgeholt.

Als Grundlage werden die Daten aus dem Vermessungsplan (Stand: 11.01.2017)
sowie die Biotopkartierung aus dem Grinordnungsplan zum VE 5 "Anleger
Hohen Wieschendorf" (August 1998) herangezogen, da der Ursprungszustand
betrachtet werden muss. Die Biotopkartierung setzt sich aus einer Karte und
Text, der dem Grunordnungsplan zu entnehmen ist, zusammen. Wie im Text des
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Grunordnungsplanes (S. 13, Arten und Lebensrdume) erlautert, sind die
Darstellungen in der Karte teilweise nicht korrekt, so dass die Beschreibungen
im Text hinzugezogen wurden. Daraus geht hervor, dass die Hauptfahrgasse des
Parkplatzes bereits geteert ist. Da keine genauen Flachenangaben zu der
Fahrgasse vorhanden sind, wird in der Bilanzierung die Flache der vorhandenen
geteerten Fahrgasse als Mal3stab genommen. Zudem wird im Text des
Grunordnungsplanes beschrieben, dass ein Betonplattenweg von der
Sudostecke des Parkplatzes zum Anleger fuhrt. Der sich an dieser Stelle im
aktuellen Bestand befindende wassergebundene Weg wird in der Bilanzierung
daher nicht berucksichtigt.

Im Rahmen des B-Planes Nr. 27 sind unversiegelte Wege nordlich und ostlich
des Parkplatzes geplant, die teilweise durch Gehdélzflachen fiihren sollen. Hierfir
wird die Biotopkartierung von IfAO (Stand: Text:18.05.2017, Karte: 06.06.2017)
herangezogen.

Ferienhauser (SO 1/ FH)

Fur den Bereich der vorhandenen Ferienhauser (durch den VE 5) stellt sich die
Situation so dar, dass durch den B-Plan Nr. 27 ein Teil der gebauten
Ferienhduser zurlickgebaut wird und teilweise neue Flachen versiegelt werden
sollen. In der Summe wird durch den B-Plan Nr. 27 etwa 815 m2 mehr Flache
versiegelt. Zudem sind die Baugenehmigungen fur die Ferienh&user mittlerweile
erloschen.

Hinzu kommen vom Vorhabentrdger vorgegebene Rodungs- und
Anpflanzflachen im Bereich der Hecke.

Fir die Berechnung der Eingriffsflachen ist daher die Flachenbilanz des
Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen mafigebend sowie die
Biotopkartierung aus dem VE 5 der ehemaligen Gemeinde Gramkow um die
Ursprungssituation der Biotope mit zu bertcksichtigen.

Das zwischenzeitlich angelegte Regenrickhaltebecken, das wieder
zurickgebaut wurde, wird im Rahmen der artenschutzfachlichen
Untersuchungen beachtet.

Parkplatz (SO 1/ FH/ St)

Auf der Flache des geplanten Parkplatzes wurde im Rahmen der Erstellung des
VE 7 der ehemaligen Gemeinde Gramkow der Bau eines Parkhauses begonnen
und nicht abgeschlossen. Da die Genehmigung flr den Bau des Parkhauses
erteilt wurde, wird die gegebene Situation der Biotope sowie die vorhandenen
Vorbelastungen (Betonplatte) gemaR Biotopkartierung von IfAO (Stand:
Text:18.05.2017, Karte: 06.06.2017) als Bilanzierungsgrundlage herangezogen.
Fur die Anteile an versiegelter und teilversiegelter Flache des geplanten
Parkplatzes dient ein Entwurf des Ingenieurblros Dohse GmbH (Stand:
15.02.2017) als Grundlage.

5.5.3. Bestandsbeschreibung
Naturraum
Der Ortsteil Hohen Wieschendorf der Gemeinde Hohenkirchen liegt in der
Landschaftszone ,Ostseekiistenland”. Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der
GroRlandschaft ,Nordwestliches Hugelland® und der Landschaftseinheit
"Wismarer Land mit Insel Poel" zuordnen (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff: 13.03.2017).
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Als Bodentypen sind Lehme/Tieflehme grundwasserbestimmt und/oder staunass
vorherrschend (Quelle: https://www.umweltkarten.mvregierung.
de/atlas/script/index.php, Zugriff: 13.03.2017).

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes fallen die natirlichen
Hohen des Gelandes von Westen nach Osten Richtung Ostsee von ca. 15 m bis
0 m Uber NN ab (Quelle: Vermessung vom 11.01.2017).

Untersuchungsraum, Lage und vorhandene Biotopstrukturen )
Die aktuelle Struktur der Biotope stellt sich folgendermaf3en dar (Quelle: IfAO,
Stand: Text:18.05.2017, Karte: 06.06.2017):

Bereich Ferienhduser (SO 1/FH), Parkplatz (SO 2/St) und Marina/
Sportboothafen (SO 3/Ha und SO 4/W)

Zentrale Bereiche des Untersuchungsgebietes (UG) ,Vorhaben- und
ErschlielBungsplanes Nr.5* bildet die Marina Hohen Wieschendorf (OVH) sowie
das o&stlich davon gelegene Ferienhausgebiet (PZF). Aufgrund aktuell
stattfindender Baumalnahmen stellen sich die Flachen zwischen den
Ferienh&usern als Offenbodenbereiche dar, die nur in unmittelbarem Umfeld der
Hauser und am Gebietsrand Reste von Ruderalfluren (RHU) und
Siedlungsgeholzen (PWY) aufweisen. Im Osten der Siedlung befindet sich ein
Parkplatz (OVP) mit jingeren Mehlbeeren (BBJ). Eine Baumhecke (BHB) aus
Hainbuchen (Carpinus betulus) und Ahornen (Acer spec.) grenzt das
Ferienhausgebiet westlich und nérdlich zum Golfplatz (PZG) ab. Beim Golfplatz
handelt es sich um eine Weidelgras-Wiese (GMA), die im Bereich des
Untersuchungsgebietes nicht sportlich intensiv genutzt wird. Ostlich des
Golfplatzes stockt eine Windschutzpflanzung (BWW) aus Hybridpappeln, die zur
Kiste hin in eine Stieleichen-Baumreihe (BRN) und ein Gebisch nicht
heimischer Straucharten (BLY) ubergeht. Der Stieleichen-Baumreihe ist eine
ausgedehnte Ruderalflur (RHU) vorgelagert, die von Glatthafer (Arrhenatherum
elatius) und Strandroggen (Leymus arenarius) dominiert wird. Der sich
anschlielende Strand (KSD) wird intensiv genutzt und weist nur wenig
Vegetation auf. Die landseitig gelegenen Flachen weisen gemaf Kartieranleitung
MV keine Merkmale einer Dlne auf. Einzig auf einem kleinen Strandabschnitt im
Norden des UG hat sich eine typische Salzmierenflur (KSB) entwickelt, die als
naturnaher Sandstrand der Boddengewasser (KSB) nach § 20 NatSchAG MV
und als FFH-LRT 1210 zu schitzen ist. Unmittelbar nérdlich der Marina wurden
vor allem Silber-Olweiden (Eleagnus commutata) fur eine kiinstliche
Dunenbepflanzung verwendet. Dieses nicht heimische Gehdlz findet sich auch
im Sutden des UG auf den dortigen Diinen wieder.

Sudlich der StraRe zum Anleger erstreckt sich eine Kuhweide, die aufgrund
unterschiedlich brackwasserbeeinflusster Bereiche und des Einflusses eines
Grabensystems (FGN) in verschiedene Biotoptypen zu unterteilen ist. In den
hoher gelegenen randlichen Abschnitten dominiert das Deutsche Weidelgras
(Lolium perenne), so dass eine Frischweide (GMW) auszuweisen ist. Im
Einflussbereich des Grabensystems andert sich die Artzusammensetzung hin zu
Dominanzbestanden von WeilR-Strau3gras (Agrostis stolonifera), welches als
Zeigerart von Flutrasen (GFF) gilt. In Kistenndhe wird wiederum das
Einzugsgebiet des Brackwassers erreicht. Hier haben sich oligohaline
Salzgrinlander (KGO) entwickelt, die typische Arten wie Strand-Milchkraut
(Glaux maritima), Salz-Binse (Juncus geradii), Strand-Salzschwaden (Puccinellia
maritima) und Strand-Wegerich (Plantago maritima) beherbergen. Diese fallen
unter den Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V und gelten als FFH-LRT 1330.
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An die Kuhweide schlief3t sich 6stlich eine Kistenschutzdiine an, die mit
Schlehengebiischen (BLM) und Silberdlweidenstrauchern (BLY) bestockt ist.
Hauptsachlich wird sie aber von Ruderalfluren (RHU, RHK) eingenommen, die
von Pfaden (OVD) durchzogen sind und sich teilweise bis weit auf den
Strandbereich erstrecken.

Ein Mahlbusen liegt im &ufRersten Siden des Untersuchungsgebietes am Ful3e
der Kustenschutzdiine. Als naturfernes Gewasser ist der Mahlbusen selbst nicht
geschitzt, allerdings ist das angrenzende Schilfréhricht (VRP) ein zu
schitzendes Biotop. Der Kustenbereich sidlich der Marina Hohen Wieschendorf
zeigt aufgrund geringer bis maRiger touristischer Nutzung eine Uberwiegend
naturnahe Auspragung. Einzig im unmittelbar an die Marina angrenzenden
Strandbereich deuten ruderale Pionierfluren (RHP) und vegetationsloser
Strandbereich auf intensivere Nutzung hin.

Im Anschluss sind es dann vor allem brackwasserbeeinflusste Rohrichte (KVR,
FFH 1160) aus Schilf (Phragmites australis) und Strandsimsen (Bolbochoenus
maritimus) sowie mesohaline Salzwiesen (KGM, FFH 1330), die den
Kistenabschnitt bestimmen. Neben diesen geschitzten Kustenbiotopen
unterstreichen einige gefahrdete Arten die besondere Wertigkeit dieses
Bereiches. So kommen auf den mesohalinen Salzbinsen-Strandseggen-Rasen
unter Anderem das Kleine Tausendgtuldenkraut (Centaurium pulchellum) und der
Gewohnlicher Strandflieder (Limonium vulgare) als stark gefahrdete Arten (Rote
Liste M-V 2) vor.

Bereich Parkplatz (SO 1/ FH/ St)

Der Parkplatz an der Stral’e zum Anleger liegt nordéstlich der Ortschaft Hohen
Wieschendorf. Bei der Flache handelt es sich um ein unvollstandiges Parkhaus,
dessen Bau nicht abgeschlossen wurde und die Baustelle mittlerweile (OBV)
brachliegt. An der Stra3e zum Anleger verlauft eine geschlossene Baumreihe
aus Mehlbeeren, die nach § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschdtzt ist.

Aufgrund vieler wasserhaltender Lécher und Hohlungen auf der komplett
versiegelten Baustellenfliche, haben sich verschiedene Kleinstbiotope
entwickelt. Nasse- und feuchtigkeitsliebende Arten besiedeln die temporér
wassergefillten Locher, sodass sowohl Breitblattrohrkolbenréhrichte (VRT) als
auch Kleinréhrichte aus Sumpfsimsen (VRK), sowie Schilfréhrichte (VRP)
verstreut vorkommen. Alle Kleinstgewasser eint der grof3flachige Aufwuchs
verschiedener Weiden (Salix sp.), der zusammengefasst als Feuchtgebiisch
(VW) anzusprechen ist. Die bereits erwahnten Rohrichte werden als
Uberlagerungscode in den Biotoptyp ,Feuchtgebiisch* integriert, da eine
Trennung der Biotope aufgrund der Kleinflachigkeit nicht nachvollziehbar ware.
Das Komplexbiotop ist aufgrund seiner Lage auf einer versiegelten Flache von
geringerer Wertigkeit und unterliegt nach fachgutachterlicher Einschatzung
keinem Schutz nach § 20 NatSchAG M-V.

Die jetzige Baustellenflache liegt unter der Gelandeoberkante, da diese die
urspriingliche  Grundplatte  der unteren  Parkhausebene  darstellt.
Dementsprechend wird die Flache von teils steilen Béschungen begrenzt. Ostlich
der Baustellensenke erstreckt sich eine ca. 8.000 m2 grol3e Anhdhe, der auf den
Aushub des Baustellenbereiches zurtickzufihren ist. Fast die gesamte
Boschungskante sowie die Anhohe werden von Sanddorngebischen
eingenommen, in die weitere Gehdlze eingestreut sind. Sanddorn (Hippophae
rhamnoides) kann auf diesen sekundaren und abseits der Kiste gelegenen
Flachen nicht als standorttypisch angesehen werden. Daher ist das Gehdlzbiotop
als nicht schutzenswertes ,Geblisch Uberwiegend nicht heimischer Straucher”
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(BLY) zu interpretieren, was durch das Vorkommen weiterer nicht heimischer
Geholze, wie Eschen-Ahorn (Acer negundo) unterstrichen wird. Einzig an der
sudwestlichen Boschungskante stockt ein Weiden-Feldgehodlz (BFX), was
aufgrund seiner Biotopauspragung zu schiitzen ist.

Zwischen den Gehdlzstrukturen und dem sudlich und westlich angrenzenden
Intensivacker (ACL) bzw. der nordlich angrenzenden StrafRe (OVL) haben sich
ausgedehnte Ruderalfluren (RHU) entwickelt. In diesen wachsen zunehmend
Geholze auf, so dass der Biotoptyp mit dem Uberlagerungscode BLY (Gebiisch
Uberwiegend nicht heimischer Straucher) vervollstandigt wurde. An feuchteren
Stellen der Ruderalfluren sind vereinzelt feuchteliebende Hochstauden sowie
Weiden vertreten.

Die StralRe zum Anleger im Norden des Untersuchungsgebietes wird stdlich von
einer Mehlbeeren-Baumreihe (BRG) und ndrdlich von einer arten- und
strukturreichen Feldhecke (BHF) sowie einer ,auf den Stock gesetzten®
Strauchhecke mit Uberhaltern (BHS) gesaumt. Im Osten des UG stockt eine
Silberweiden-Baumreihe und bildet eine Grenze zur sich anschlie3enden
Weidelgras-Weide, welche mit Kilhen beweidet wird.

Die Karte zum naturrdumlichen Bestand wird als Anlage beigefiigt.

Fur den Bereich der Ferienhauser (SO 1/ FH) und des Parkplatzes am Strand
soll, wie oben geschildert, die Biotopsituation zur Zeit der Aufstellung des V+E-
Planes Nr. 5 der ehemaligen Gemeinde Gramkow angesetzt werden. Zu dieser
Zeit stellte sich der Biotopbestand wie folgt dar:

"Die landseitigen Flachen innerhalb des VE-Plangebietes umfassen die beiden
Parkplatze und die Randbereiche nérdlich der geteerten Zufahrtsstralle zum
Anleger. Die Hauptfahrgasse des Strandparkplatzes ist geteert, die in der Mitte
und am Rand des Platzes angeordneten Stellplatze sind entweder von
Trittrasengesellschaften besiedelt oder von einem weitgehend vegetationslosen,
stark verfestigten Sandboden eingenommen. Zwischen dem Parkplatz und der
StralRe hat sich ein breiter Ruderalstreifen entwickelt. Von der Stdostecke des
Platzes fihrt eine breite mit Betonplatten befestigte Trasse in Richtung
Strand/Anleger. Die gleichen Betonplatten wurden auch am Rand des
Parkplatzes abgelegt. Nordlich des Strandparkplatzes beginnt die kiistenparallel
bis zur Huk hinaufreichende, einschichtig aufgebaute Windschutzpflanzung. Der
westlich angrenzende Ausweichparkplatz [aktuell Bereich Ferienhauser SO 1/
FH] ist durch eine ahnlich aufgebaute ca. 15 m breite Windschutzpflanzung vom
Strandplatz getrennt. Zwischen Windschutzanlage und Stral3e befindet sich ein
zugeschittetes Wasserloch mit ruderalisiertem Schilfbewuchs. Im mittels
Schrankenbetrieb zu 6ffnenden Ausweichplatz sind lediglich die Hauptzufahrten
und einige Fahrgassen mit Betonplatten befestigt, die Stellplatze wurden mit
Wieseneinsaat begrunt. In der Mitte wurde vor ca. 6 Jahren eine mehrreihige
Hecke, in dem heimische Gehdlzarten dominieren, angelegt. Infolge der noch
fehlenden heckentypischen Strukturen wird kein gesetzlicher Biotopschutz fiir
diese gepflanzte Hecke abgeleitet. Die ahnlich aufgebauten Hecken am Rand
des Platzes bilden gleichzeitig die Randeingrinungen des angrenzenden
Golfplatzes." (GOP zum VE Nr. 5, S. 15f1.)

Naturschutzfachliche Einstufung der betroffenen Biotoptypen

Fir den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitat und Funktion fur den lokalen Naturhaushalt.
Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Regenerationsfahigkeit sowie der
regionalen Einstufung der ,Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen der
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Bundesrepublik Deutschland®. Bei der Bewertung wird der jeweils héhere Wert
fur die Bewertung der kartierten Biotope herangezogen.

Tab. 5: Naturschutzfachliche Wertstufen (gemaR ,Hinweisen zur Eingriffsermittlung®)
Kompensations-

Wert- .
: erfordernis
ein- : Bemerkung
(Kompensations-
stufung
wertzahl)

Bei der Werteinstufung ,0“ sind
Kompensationserfordernisse je nach dem
0 0 — 0,9fach Grad der Vorbelastung (z.B. Versiegelung)
bzw. der verbliebenen ©kologischen
Funktion in Dezimalstellen zu ermitteln

1 1-1,5fach - Angabe in halben oder ganzen Zahlen

2 2—3,5fach - Bei Vollversiegelung von Flachen erhoht
3 47,5 fach sich das Kompensationserfordernis um
4 > 8 fach einen Betrag von 0,5 (bei

Teilversiegelung um 0,2).

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Plangeltungsbereich und
Wirkzonenbereich) liegenden Biotope bewertet (TABELLE 2). Die Festlegung
des Kompensationswertes fiir diese Biotoptypen wird im Anschluss begriindet.

Tab. 6: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandsbiotope aus dem V+E-Plan Nr. 5 der
ehemaligen Gemeinde Gramkow (1998) (K-Wert = Kompensationswert)

. &
ac o 2 P S m
S | B £ 2| 28 | 3 | &
S 5 9 =2 | 55 @ =
9 X 9 D S 0 o %) v
Z @ 2= | 3¢
14 x °
m
Ruderale Staudenflur
10.1.2 | RHU | frischer bis trockener
Mineralstandorte 2/3 2
13.2.3 | PHZ Sie_dlyngsheckegus
heimischen Gehdlzen 1 1
13.3.2 |PER | Artenarmer Zierrasen 0,5
Nicht oder
teilversiegelte
13.3.4 | PEU | Freiflachen teilweise
mit
Spontanvegetation 1 0,5

Der 0stlich gelegene Strandparkplatz ist entweder von Trittrasengesellschaften
besiedelt oder von einem weitgehend vegetationslosen, stark verfestigten
Sandboden (PEU) eingenommen. Durch die Nutzung als Parkplatz besteht eine
intensive Stérung des Biotops. Der Ausweichparkplatz wurde seltener genutzt,
war jedoch teilweise mit Betonplatten ausgelegt, deren Flachenumfang
nachtraglich nicht mehr nachvollziehbar ist. Daher wird fur beide Flachen der
Biotoptyp Nicht oder teilversiegelte Freiflachen teilweise mit Spontanvegetation
(PEU) mit einem Kompensationswert von 0,5 angesetzt.
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Die zwischen den Parkplatzflachen gelegene ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Mineralstandorte (RHU) wird angenommen, dass die Wertigkeit
ebenso hoch ist, wie in der aktuellen Biotopkartierung von IFAQ. Daher wird ein
Kompensationswert von 2,0 verwendet.

Der sudlich an die Parkflachen angrenzende Zierrasen (PER) ist artenarm und
durch den Verkehr einer hohen Belastung ausgesetzt. Der artenarme Zierrasen
ist bezlglich Regenerationsfahigkeit oder Gefahrdung nicht eingestuft. Es wird
ein Kompensationswert von 0,5 verwendet.

Die Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ), die sich auf dem
Ausweichparkplatz befindet, ist zum Zeitpunkt der Kartierung relativ jung und
durch die Parkplatzsituation belastet. Der Kompensationswert wird mit 1,0
eingestuft.

Tab. 7: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandsbiotope aus der Biotopkartierung von IFAQ
(2016) (K-Wert = Kompensationswert, § 19 = nach § 19 NatSchAG M-V geschitzte Baumreihe/
Allee; § 20 = nach § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop)

. S &
oS o g - S m
S | T 2 22|25 8 | &
9 S € =2 | 35| S =
IS X S O | oa| 0 ¥
@ @ &< | 52
04 @ o
m
Mesophiles
2.1.2 BLM Laubgebiisch 3 2 3
Gebusch aus
Uiberwiegend nicht
2.15 BLY heimischen Strduchern 1 1
Feldgehdlz aus
Uiberwiegend
2.2.1 BFX heimischen Baumarten |3 2 § 20 3
Strauchhecke mit
2.3.2 BHS |Uberhaltern 3 3 §20 |3
2.3.3 BHB Baumhecke 3 3 § 20 3
24.1 BWW | Windschutzpflanzung 1 1
Geschlossene
2.6.1 BRG |Baumreihe 3 2 8§19
Brackwasser-
beeinflusstes Roéhricht
(Flache Meeresarme
3.2.1* KVR und -buchten) K.A. 2
Naturnaher Sandstrand
3.6.4 KSB der Boddengewdasser 3 2/3 § 20 3
Graben mit extensiver
bzw. ohne
451 EGN Instandhaltung 2 2 2
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6.5/ VW, Feuchtgebiisch
6.2.6/ VRK, | (Kleinréhricht,

6.2.10 |VRT Rohrkolbenréhricht) 2 1/2 3
9.1.5 GFF |Flutrasen 2 2
9.2.1 GMF Frischwiese 2 3 BWB |2

Ruderale Staudenflur
frischer bis trockener

10.1.2 |RHU |Standorte 2/3 2

Ruderale Staudenflur
frischer bis trockener

10.1.2 RHU Standorte (an StralRen) 2/3 1
Hafen- und
14.7.12 |OVH |Schleusenanlage 1

* Biotop-Nr. gemaf Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensrdumen
in M-V (LUNG, 2013)

In der 50 m Wirkzone des Anlegers befindet sich sidlich des Anlegers zwischen
Kuhweide und Strandbereich Mesophiles Laubgebiisch (BLM) bestehend aus
Schlehenstrauchern. Weiteres Mesophiles Laubgebusch wachst in der Wirkzone
der Ferienhauser zwischen Ferienhausbereich und Parkplatz am Strand. Fir den
Biotopschutz gemalf3 § 20 NatSchAG M-V ist die GroRRe der Geblischbiotope nicht
ausreichend. Es wird ein Kompensationswert von 3,0 angesetzt.

Der im Plangebiet vorhandene Biotoptyp Gebisch aus Uberwiegend nicht
heimischen Strauchern (BLY) kommt zum einen als Olweidengebiisch als
kunstliche Dunenbepflanzung vor. Zum anderen ist dieser Biotoptyp 6stlich des
Parkplatzes (SO 1/ FH/ St) auf dem Aushub des Baustellenbereiches vorhanden.
Hier ist der Aufwuchs tUberwiegend von Sanddorn und Eschenahorn gepragt. Es
wird ein Kompensationswert von 1,0 verwendet.

An der siidwestlichen Boschungskante der Erdaufschittungen am Parkplatz (SO
1/ FH/ St) wachst ein Weiden-Feldgehdlz (BFX) aus Uberwiegend heimischen
Baumarten, das aufgrund seiner Biotopauspragung nach 8 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzt ist. Aufgrund des Aufwuchses auf einem temporéaren
Erdwall wird ein unterer Kompensationswert von 3,0 angesetzt.

Zwischen der Stral3e zum Anleger und dem Golfplatz liegt eine Strauchhecke
mit Uberhéltern (BHS), die aufgrund ihrer GroRe und Zusammensetzung mit
heimischen Gehélzen dem gesetzlichen Biotopschutz gemaR § 20 NatSchAG M-
V unterliegt. Durch die Lage an der Straf3e wird ein Kompensationswert von 3,0
angesetzt.

Das Ferienhausgebiet nordlich und westlich umschlie3end, stockt eine
Baumhecke (BHB) aus Hainbuchen und Ahornen, die aufgrund ihrer Gré3e und
Zusammensetzung mit heimischen Gehélzen dem gesetzlichen Biotopschutz
gemal § 20 NatSchAG M-V unterliegt. Durch ihre Lage am Ferienhausgebiet
und am Golfplatz wird ein Kompensationswert von 3,0 angesetzt.

Nordlich des Parkplatzes am Strand stockt eine Windschutzpflanzung (BWW)
aus uberwiegend Hybridpappeln. Es wird ein Kompensationswert von 1,0
angesetzt.
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Sudlich des Anlegers, angrenzend an den Strandbereich, kommen
brackwasserbeeinflusste Rohrichte (KVR) aus Schilf und Strandsimsen vor.
Durch die Nahe zum Anleger wird ein Kompensationswert von 2,0 angesetzt.

An diese Rohrichte schlieRen sich weiter sidlich Bereiche des Naturnahen
Sandstrandes der Boddengewasser (KSB) an. Auch hier wird, aufgrund der
Néhe zum Anleger, ein Kompensationswert von 3,0 angesetzt.

Die sudlich der Strae zum Anleger gelegene Kuhweide wird von einem
Grabensystem (FGN) durchzogen. Es wird ein Kompensationswert von 2,0
verwendet.

Auf der bestehenden Betonplatte am geplanten Parkplatz (SO 1/ FH/ St) hat sich
vor allem in den wasserhaltenden Ldochern und Héhlungen ein Komplexbiotop
aus Breitblattrohrkolbenréhrichten (VRT), Kleinrbéhrichten  aus
Sumpfsimsen (VRK) und Schilfrohrichten (VRP) entwickelt. Diese
Kleinstgewasser eint der groR3flachige Aufwuchs verschiedener Weiden (Salix
sp.), der zusammengefasst als Feuchtgebisch (VW) anzusprechen ist. Aufgrund
der Lage auf einer versiegelten Flache wird ein unterer Kompensationswert von
3,0 angesetzt.

Sudlich der StraRe zum Anleger im Bereich der Kuhweide im Ubergangsbereich
zwischen der Frischweide und den Graben hat sich Flutrasen (GFF) ausgepragt.
Es wird ein Kompensationswert von 2,0 verwendet.

Als externe AusgleichsmafRnahme soll dstlich des geplanten Parkplatzes (SO 1/
FH/ St) eine extensive Wiese/ Frischwiese angelegt werden. Aufgrund ihrer Nahe
zum Parkplatz und zur Stral3e wird ein unterer Kompensationswert von 2,0
angesetzt.

Zwischen Parkplatz am Strand und dem Ferienhausgebiet hat sich eine ruderale
Staudenflur frischer bis trockener Standorte (RHU) ausgebreitet. Es wird ein
Kompensationswert von 2,0 angesetzt.

Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Standorte (RHU), die an der
Stral3e wachst, wird durch die damit verbundene Belastung mit einem unteren
Kompensationswert von 1,0 berticksichtigt.

Der Anleger mit Schwimmstegen und Wellenbrecher, einschliel3lich der
unmittelbar umliegenden Wasserflache, wird als Hafen- und Schleusenanlage
(OVH) aufgenommen. Es wird ein Kompensationswert von 1,0 verwendet.
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Tab. 8: Naturschutzfachliche Einstufung der Bestandsbiotope aus der Biotopkartierung von IFAO
(2016); hier: marine Biotoptypen

> S o
a 8 I3 )
2 5 2 =
o ¥ © v
o m
Meeresboden mit Fein-
2.3 |NBF |bis Mittelsanden 4
Kies-, Grobsand- und
2.4 |NBK |Schilfbereiche 4

Die Nummerierung der marinen Biotoptypen ist der "Anleitung fur die Kartierung
von marinen Biotoptypen und FFH-Lebensraumen in den Kistengewassern M-
V" (LUNG 2011) entnommen. Die Bewertung wurde dem Kartierbericht von IFAQ
(Stand: 18.05.2017) entnommen.

5.5.4. Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung
Ausgangsdaten fir die Eingriffsbilanzierung
Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung.
Fir die Berechnung der Eingriffsflachen ist die Flachenbilanz zum
Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen mafigebend. Weiterhin
wurden die Ausfihrungen unter dem Punkt Bilanzierungsgrundlagen als
Grundlage fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung verwendet (siehe hierzu auch
nachfolgende Abbildung).
Die GrolRe des gesamten Untersuchungsgebietes betragt rund 12,2 ha.
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Abb. 12: Bilanzierungsgrundlagen
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Baubedingte Wirkungen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich i.d.R. um zeitlich begrenzte
Beeintrachtigungen. Die im Rahmen der Bauarbeiten entstehenden
Beeintrachtigungen werden auf ein Minimum reduziert. Die in Anspruch
genommenen Nebenflachen werden entsprechend des Ursprungszustandes
wiederhergestellt. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass keine
eingriffsrelevanten Beeintrachtigungen verbleiben.

Die baubedingten Auswirkungen durch die Errichtung des Wellenbrechers, wie
z.B. Trubungsfahnen, sind temporar begrenzt und werden daher als nicht
erheblich eingeschétzt.

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus den Bauwerken selbst. Zu nennen
sind hier vor allem dauerhafte Flachenverluste durch Versiegelung und
Uberbauung bzw. die Vernichtung von Biotopbereichen.

Fur den Bereich der Ferienhauser (SO1/FH) wird von einer maximalen
Versieglung von 4.700 m2 ausgegangen.

Im Bereich der Stellplatzflache (SO 1/FHSt) wird das Parkplatzkonzept (erstellt
vom Ingenieurbiro Dohse GmbH, Minsterblick 1, 18211 Rethwisch, Stand:
15.02.2017) als Grundlage fir die Versieglung genommen.

Fur die Gestaltung der Aufenanlagen des Ferienhausbereiches ist es
erforderlich Teile der gesetzlich nach &8 20 NatSchAG M-V geschitzten
Baumhecke zu roden, um von den Ferienhausern aus Blickachsen in die offene
Landschaft zu schaffen.

Der Eingriff wird Gber Kompensationspflanzungen in Form einer gleichwertigen
Baumhecke aufRerhalb des Plangebietes, im nérdlichen Bereich des Golfplatzes,
ausgeglichen (siehe Teil 2-Umweltbericht Punkt 5.7).

An der Stellplatzflache SO 1/ St sollen die Erdwélle, die aus Bodenaushub der
ehemaligen Baustelle des Parkhauses bestehen, beseitigt werden um das
Gelande anzugleichen und eine freie Sicht in die Landschaft zu ermdglichen. Im
siidwestlichen Randbereich ist ein nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitztes Feldgehoélz aufgewachsen, das durch die Gelandeangleichung
gerodet werden soll.

Der Eingriff wird Uber gleichwertige Kompensationspflanzungen innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen (siehe Teil 2-Umweltbericht Punkt 5.7).

Die schwimmenden Wellenbrecher werden nicht mehr genutzt. Die vorhandenen
Pfahle sollen weiter genutzt werden.

Es koénnen harizontale Elemente zwischen die Pfahle gebaut werden, die von der
Sohle bis +1,0 m NHN reichen. Wegen des grof3en Pfahlabstands von ca. 7,5 m
werden daflr sehr stabile Konstruktionen wie z. B. Spundbohlen, die
aufeinandergelegt werden, benétigt. Da die Verbindung zwischen Pfahl und
Spundbohle unter Wasser hergestellt werden muss und die Durchbiegung bei
den vorliegenden Spannweiten zu dynamischen Effekten fuhren kann, wird
vorgesehen, beide Pfahlreihen zu verbauen und den Zwischenraum mit Sand in
der Art eines Fangedamms zu verfullen. Die Oberflache der Sandverfillung kann
dann als Weg befestigt werden, tUber den die Liegeplatze erreicht werden
kénnen, siehe Plan 10-010-03. Die technische Machbarkeit muss mit
entsprechenden statischen Nachweisen belegt werden.
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Fur die Versieglung wird der Lageplan — Variante Fangedamm Vorschlag 3 von
b&o Ingenieure (Stand: 02.02.2017) verwendet.

Die Auffillung des Zwischenraumes zwischen den Pfahlen mit Sand wird als
Versieglung berucksichtigt.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung der geplanten
Stellplatzflache, der Ferienhausanlage sowie des Anlegers mit seinen Gebauden
(Gastronomie, Verkaufsraume, Unterkinfte) nach der vollstandigen Herstellung.
Malgeblich sind die Emissionen (Larm, Licht und Gerliche) und die
Biotopveranderungen.

Landschaftsbild / Naturliche Erholungseignung

Die ufernahen Bereiche und damit auch der Uberwiegende Anteil des
Geltungsbereichs liegen aul3erhalb eines Landschaftsbildraumes, werden jedoch
mit mittlerer bis hoher Bedeutung beschrieben. Die Parkplatzruine ist Bestandteil
des Landschaftshildraumes ,Ackerland des Klitzer Winkels“ mit geringer bis
mittlerer Bedeutung. Wichtige Landschaftsbildelemente sind die Harrwisch und
angrenzende Gehdlzstrukturen, auch noérdlich des Anlegers (Hecken). Die
Ortslage Hohen Wieschendorf liegt aufl3erhalb landschaftlicher Freirdume.
Jedoch sind die Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 6 und des
Bebauungsplans Nr. 27 teilweise in den landschaftlichen Freirdumen inbegriffen,
aufgrund des Alters der Daten.

Das Landschaftsbild ist durch die bestehenden Geb&ude der Ferienh&user, den
Parkplatz und den Anleger bereits vorbelastet. Es ergeben sich nur geringfugige,
zusatzliche Anderungen in diesem Bereich, welche als unerheblich zu bewerten
sind und sich zum Teil positiv auf das Landschaftsbild auswirken (z.B.
Dunenlandschaft im Bereich der Ferienhauser).

Der zusatzliche Parkplatz, der sudlich der Stral3e zum Anleger im Bereich der
Parkplatzruine entstehen soll, wird so in das Geldnde eingebunden, dass er kaum
sichtbar ist. Zudem werden die unnatirlichen Erdaufschittungen, der
ehemaligen Parkhausbaustelle beseitigt, wodurch wieder ein offener Blick in die
Landschaft ermdglicht wird und die Landschaft in Bezug auf das Gelande wieder
ihrem urspringlichen Zustand nahekommt. Sudlich und 6stlich der geplanten
Stellplatzflache ist es geplant naturnahe Wiesenflachen anzulegen.

Durch diese MafRnahmen wird eine Minimierung der Verdnderungen des
Landschaftsbildes erreicht und die natirliche Erholungseignung verbessert.

Abgrenzung der Wirkzonen

Fur die Intensitat der Beeintrachtigungen der betroffenen Biotope innerhalb und
aul3erhalb der Baugebiete wird jeweils ein Wirkungsfaktor ermittelt. Dabei wurde
auf Tabelle 6 der Anlage 10 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ zurickgegriffen.
In Anpassung an die vorliegende Planung erfolgte eine sinnvoll angepasste
Modifikation. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Baukorper/Baufeld

1.) Vollversiegelte Flachen

(Intensitatsgrad des Eingriffs 100 %)

Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,5
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2) Teilversiegelte FlAchen — Sickerpflaster, Rasenfugenpflaster
(Intensitatsgrad des Eingriffs 40 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Kompensationsfaktor + 0,3

3) Teilversiegelte Flachen — Wassergebundene Wegedecken
(Intensitatsgrad des Eingriffs 20 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Kompensationsfaktor: + 0,2

4.) Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
(Intensitatsgrad des Eingriffs 100%)
Wirkungsfaktor: 1,0

Wirkzonen

Die Wirkzonen werden in Abhangigkeit vom Vorhabentyp und dem
Vorhabenumfang betrachtet. Entscheidend sind die voraussichtlichen
Auswirkungen durch das Vorhaben, wobei Emissionen maf3geblich sind.

Sonstiges Sondergebiet — Sportboothafen (SO 3/ HA) und Wellenschutzanlage
(SO 4/W)

Durch die geplante Nutzung sind betriebsbedingte Emissionen wie Larm, Licht
und Geriiche zu erwarten.

In nordlicher, 6stlicher und sudlicher Richtung wird dieser Planbereich vor allem
von Wasserflachen begrenzt. Westlich grenzen Strandflachen, Grunflachen und
die Zufahrt zum Anleger an.

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen (bereits vorhandener Anleger und
Sportboothafen) und der geplanten vor allem saisonalen Nutzungen auf dem
Anleger (Gastronomie, Verkauf etc.), wird eine Wirkzone von 50 m angesetzt. Sie
umfasst die Flachen, die einen Abstand von 0 bis 50 m zu eingriffserheblichen
Flachen bzw. Bereichen (Gebaude auf dem Anleger und Wellenschutzanlage)
haben.

Sondergebiete, die der Erholung dienen — Ferienhausgebiet (SO 1/FH)

Durch die geplante Nutzung sind betriebsbedingte Emissionen wie Larm, Licht
und Gerliche zu erwarten.

In westlicher und ndrdlicher Richtung wird dieser Planbereich von einer
Baumhecke und darauf folgend von Flachen des Golfplatzes begrenzt. In
Ostlicher Richtung befinden sich Windschutzpflanzungen und Flachen mit
ruderaler Staudenflur und vor allem Str&uchern des Siedlungsbereiches. In
sidlicher Richtung grenzt die StralRe zum Anleger an, worauf weiter sidlich die
Kuhweide folgt.

Fiar den Bereich der Ferienhausanlage sowie der geplante Stellplatzflache wird
ebenso eine Wirkzone von 50 m angesetzt. Hierbei werden die Vorbelastungen
(ehemalige Nutzung als Parkplatz) und die geplante saisonale Nutzung des
Ferienhausgebietes bericksichtigt. Die Wirkzone umfasst Flachen bzw.
Bereiche, die einen Abstand von 0 bis 50 m zu eingriffserheblichen Flachen bzw.
Bereichen (Ferienh&user) haben.
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Sondergebiete, die der Erholung dienen - Ferienhausgebiet / Stellplatze (SO
1/FHSt)

Durch die geplante Nutzung sind betriebsbedingte Emissionen wie Larm, Licht
und Gerlche zu erwarten.

In westlicher und sudlicher Richtung wird dieser Planbereich von Acker und in
nordlicher Richtung von der Stral3e Stralle zum Anleger begrenzt. In dstlicher
Richtung befindet sich Aushub des Baustellenbereiches, der mit Geblisch
Uberwiegend nicht heimischer Gehdlze bewachsen ist.

Fur den Bereich der geplanten Stellplatzflache wird eine Wirkzone von 50 m
angesetzt. Hierbei wird die geplante saisonale Nutzung der Stellplatzflachen
bertcksichtigt. Die Wirkzone umfasst Flachen bzw. Bereiche, die einen Abstand
von 0 bis 50 m zu eingriffserheblichen Flachen bzw. Bereichen haben.

Innerhalb dieser Wirkzonen sind alle Biotoptypen mit einem Biotopwert grof3er
gleich 2 zu bertcksichtigen.

Es wird fiir die betroffenen Biotope in den Wirkzonen aufgrund ihrer geringen
Empfindlichkeit beztglich Emissionen ein Wirkfaktor von 0,4 angesetzt. Ein
Wirkfaktor von 0,4 ist angemessen, weil das Bauprojekt im schon anthropogen
genutzten Gebiet stattfindet. Durch den vorhandenen Anleger sowie die
vorhandene Nutzung des Sportboothafens sind die an das Plangebiet
angrenzenden Flachen schon von Stérungen wie Larm und Emissionen
beeintrachtigt.

Ermittlung des Freiraumbeeintrachtigungsgrades (FBG)

Die Uberplanten Bereiche grenzen Uberwiegend an bebaute und intensiv
genutzte Flachen an und unterliegen selbst einer anthropogenen Nutzung.
Bereiche, die einen Abstand von maximal 50 m zu den Stérquellen
(Verkehrsflachen,  Bebauung) aufweisen, erhalten einen Freiraum-
Beeintrachtigungsgrad von 1. Dies entspricht einem Korrekturfaktor (KF) von
0,75 fur die ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen. Fur
Bereiche mit einem Abstand von maximal 200 m wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungsgrad von 2 zugewiesen. Dies entspricht einem Korrekturfaktor
(KF) von 1,0 fur die ermittelten Kompensationserfordernisse der Biotoptypen (vgl.
Anlage 10 Tabellen 4 und 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung).

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=
Gesamtbilanzierung)

Biotopverlust mit Flachenversiegelung, Biotopverlust und Biotopbeeintrachtigung
In den nachfolgenden Tabellen sind die von Flachenverlust, Funktionsverlust und
Biotopbeeintrachtigungen betroffenen Biotoptypen erfasst. Die Darstellung
beschrénkt sich auf die eingriffserheblichen Konflikte. Sind das Bestandsbiotop
und das Zielbiotop (nach der vollstandigen Herstellung des Vorhabens)
gleichwertig, z.B. vorhandene Versieglung und geplante Versiegelung oder
Rasenflachen und Anlage von Rasenbereichen oder ist das Zielbiotop
voraussichtlich héherwertiger, ist kein Eingriffstatbestand gegeben und es wird
auf eine Darstellung verzichtet.

Fur die Vollversiegelung von bisher unversiegelten Flachen erfolgt ein Zuschlag
auf die Kompensationswertzahl von 0,5. Fir teilversiegelte Flachen erfolgt ein
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Zuschlag von 0,2 (wassergebundene Wegedecke) oder 0,3 (Sickerpflaster,

Rasenfugenpflaster).

Eingriffsbereich SO 1/ FH und SO 2/ St (Ferienh&user und Parkplatz)

Tab. 9: Biotopbeseitigung mit Vollversiegelung und Teilversiegelung im Eingriffsbereich SO 1/ FH

und SO 2/ St (Ferienh&user und Parkplatz)
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Parkplatz, vollversiegelt
Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) 3.485,86 0,5/ 0,5 0,75| 2.614,39
Artenarmer Zierrasen (PER) 260,83 0,5] 0,5 0,75 195,62
Ruderale Staudenflur (RHU) 6,92 2105 0,75 12,98
Zwischensumme | 3.753,61 2.822,99
Ferienhauser
Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) 1.257,63 0,5] 0,5 0,75 943,23
Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) 3.272,78 0,51 0,5 1,00 3272,78
Artenarmer Zierrasen (PER) 1,13 0,51 0,5 1,00 1,13
Siedlungshecke aus heimischen
Gehoblzen (PHZ) 168,45 1{0,5 1,00 252,68
Zwischensumme | 4.700,00 4469,82
Wege, teilversiegelt
Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) 241,83 0,51 0,2 0,75 126,96
Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit 449,071
Spontanvegetation (PEU) 56 0,5(0,2 1,00 314,35
Artenarmer Zierrasen (PER) 44 31 0,5(0,2 0,75 23,26
Siedlungshecke aus heimischen
Geholzen (PHZ) 29,54 1] 0,2 1,00 35,44
Zwischensumme 764,76 500,02
Wege, vollversiegelt
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Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) 105,00 0,5[ 0,5 0,75 78,75
Nicht oder teilversiegelte
Freiflachen teilweise mit
Spontanvegetation (PEU) 168,56 0,5/ 0,5 1,00 168,56
Siedlungshecke aus heimischen
Gehdlzen (PHZ) 11,64 10,5 1,00 17,47
Zwischensumme| 285,20 264,78
Summe gesamt KFA
Summe Versieglung [m2] | 5.549,96 | [m?] 7.867,40

Am Ferienhausgebiet ist die Rodung von Teilbereichen der Baumhecke geplant.
Zum einen sollen durch die Rodung Sichtlicken geschaffen werden. Der
nordliche Teil der Hecke soll hingegen um ca. 10 m nach Norden "versetzt"
werden um den Freiraum an den Ferienh&ausern zu vergrof3ern. Da der Anwuchs
der etablierten Straucher nicht sichergestellt ist und die vorhanden Uberhalter
gerodet werden, wird die Versetzung als Rodung und demnach als
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust in der Bilanzierung behandelt.

Zudem ist im nordéstlichen Bereich geplant, einen Teil der dort vorhandenen
Windschutzpflanzung zuriickzunehmen, um ebenfalls Freiraum am Ferienhaus
zu schaffen. Dies trifft ebenfalls auf die Siedlungshecke im Ferienhausgebiet
(geméal dem Bestand des V+E-Planes Nr. 5 der ehemaligen Gemeinde
Gramkow) zu.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 80

113 von 139 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf® fiir das Gebiet der
Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der StralRe zum
Anleger (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen

Tab. 10: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust durch Rodung von Gehdlzen am Ferienhausgebiet
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Umwandlung in Zierrasen
Baumhecke (BHB) 1.153,93 3 0,75| 2.596,3
Windschutzpflanzung (BWW) 307,75 1 0,75 230,8
Siedlungshecke aus
heimischen Gehdlzen (PHZ) 277,82 1 0,75 208,4
Summe Funktionsverlust Summe gesamt KFA
Rodung Gehélze [m?]| 1.739,5|[m? 3.035,5

Noérdlich und ostlich des Parkplatzes am Strand sollen innerhalb der
Windschutzpflanzung und der Gehdlzflache am Strand Pfade angelegt werden,
die das Ferienhausgebiet mit dem Strand verbinden. Der Funktionsverlust in den
Biotopen wird nachfolgend bilanziert.

Tab. 11: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust durch die Anlage und Nutzung von Pfaden
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Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte (RHU) 5,84 1 0,75 44
Windschutzpflanzung (BWW) 225,17 1 0,75 168,9
Gebiisch aus Uberwiegend
nicht heimischen Strauchern
(BLY) 351,52 1 0,75 263,6
Summe Funktionsverlust Summe gesamt KFA
Anlage von Pfaden[m?] 582,5 [m?3] 436,9

Die Wirkzone des Ferienhausgebietes und des geplanten Parkplatzes
Uberschneiden sich teilweise. Der jeweilige Flachenanteil der betroffenen Biotope
(Strauchhecke mit Uberhaltern) wurde entsprechend nur in einer Wirkzone
bertcksichtigt.
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Tab. 12: Biotopbeeintrachtigung innerhalb der Wirkzonen fiir den Bereich Ferienhausgebiet (SO 1/

FH)
o — <
c & =
= — 0n — =
~ = —
= SE|SE | 2 | 8K
> T= |= = = s - E
= c o |0 _| o =25z
O cS | 2= &£ |52
o c N [= e @ © x
= O X o — ~ 2
) cCE |ES = | §5¥
:% ; O N ; < o x
A v Q
L o ® £
= T
Wirkzone 1 (0 - 50 m)
Feldgehdlz (BFX) 513,93 3| 0,40 616,7
Mesophiles Laubgebiisch (BLM) 38,57 3| 0,40 46,3
Flutrasen (GFF) 172,08 2| 0,40 137,7
Graben mit extensiver bzw. ohne
Instandhaltung (FGN) 0.18 2| 040 0.1
Ruderale Staudenflur frischer bis trockener
Standorte (RHU) 507,90 2| 0,40 406,3
Strauchhecke mit Uberhéltern (BHS) 319,58 3| 0,40 383,5
Summe Beeintrachtigungen in Wirkzone | 724,77 Summ(g KFA 1.590,6
1 [m2] [m?]

Eingriffsbereich SO 1/ FHSt (Parkplatz im Bereich der ehemaligen

Parkhausruine)

Tab. 13: Biotopbeseitigung mit Vollversiegelung und Teilversiegelung im
FHSt (Parkplatz im Bereich der ehemaligen Parkhausruine)

Eingriffsbereich SO 1/
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Fahrgasse, Sickerpflaster, teilversiegelt
Gebusch aus uberwiegend
nicht heimischen Strauchern
(BLY) 998,83 1| 0,3 0,75 973,86
Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte
(Gebusch tberwiegend nicht
heimischer Straucher) (RHU) 123,81 1{ 0,3 0,75 120,72
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Feuchtgebusch (Kleinréhricht,
Rohrkolbenréhricht) (VW,
VRT, VRK) 476,55 3| 0,3 0,75| 1.179,46
Zwischensumme| 1.599,20 2.274,04
Geh- und Radweg, teilversiegelt
Gebusch aus uberwiegend
nicht heimischen Strauchern
(BLY) 599,94 1] 0,2 0,75 539,94
Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte
(Gebisch tUberwiegend nicht
heimischer Straucher) (RHU) 323,95 1] 0,2 0,75 291,56
Feuchtgebiisch (Kleinréhricht,
Rohrkolbenrohricht) (VRK,
VRT) 0,03 3] 0,2 0,75 0,08
Zwischensumme 923,92 831,58
Gehweg, teilv.
Gebiisch aus Uberwiegend
nicht heimischen Strauchern
(BLY) 12,00 1] 0,2 0,75 10,80
Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte
(Gebusch tberwiegend nicht
heimischer Straucher) (RHU) 15,58 1{ 0,2 0,75 14,02
Zwischensumme 27,58 24,82
Stellplatz, Rasenfugenpflaster, teilversiegelt
Gebiisch aus Uberwiegend
nicht heimischen Strauchern
(BLY) 1.156,27 1| 0,3 0,75 1.127,37
Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte
(Gebusch tberwiegend nicht
heimischer Straucher) (RHU) 171,89 1| 0,3 0,75 167,59
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Feuchtgebusch (Kleinréhricht,
Rohrkolbenréhricht) (VRK,
VRT) 483,47 3] 0,3 0,75| 1.196,60
Zwischensumme | 1.811,64 2.491,56
Zufahrt, Betonsteinpflaster
Gebiisch aus tUberwiegend
nicht heimischen Strauchern
(BLY) 65,88 1{ 0,5 0,75 74,12
Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte
(Gebisch tUberwiegend nicht
heimischer Straucher) (RHU) 132,57 1] 0,5 0,8 149,14
Feuchtgebiisch (Kleinréhricht,
Rohrkolbenrdhricht) (VRT,
VRK) 34,24 3] 0,5 0,8 89,89
Zwischensumme 232,70 313,15
Funktionsgebéaude
Ruderale Staudenflur frischer
bis trockener Standorte
(Gebisch tberwiegend nicht
heimischer Straucher) (RHU) 140,00 1| 0,5 0,8 157,50
Summe gesamt KFA
Summe Versieglung [m?]| 4.735,03|[m?] 6.092,65
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Tab. 14: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust im Bereich des Parkplatzes (SO 1/ FHSt)
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Zu Zierrasen

Gebusch aus uberwiegend nicht
heimischen Strauchern (BLY) 861,33 1 0,75 646,0

Ruderale Staudenflur frischer bis
trockener Standorte (Gebiisch
Uberwiegend nicht heimischer
Straucher) (RHU)

289,97 1 0,75 217,5

Feuchtgebiisch (Kleinréhricht,
Rohrkolbenréhricht) (VRK, VRT) 291,25 3 0,75 655,3
Zwischensumme | 1.442,6 1.518,8

Funktionsverlust durch Rodung von Gehélzen aulRerhalb der
Parkplatzflache

Zu extensiver Wiese

Feldgeholz aus Gberwiegend

heimischen Baumarten (BFX) 419,40 3 0,75 943,6

Feuchtgebiisch (Kleinréhricht,

Rohrkolbenréhricht) (VRT, VRK) 602,19 3 0,75| 1.354,9

Gebiisch aus lUberwiegend nicht

heimischen Strauchern (BLY) 8.382,05 1 0,75| 6.286,5
Zwischensumme | 9.403,6 8.585,1

Summe gesamt KFA
Summe Funktionsverlust [m?] | 10.846,2 [[m?] 10.103,9

In der Wirkzone des Parkplatzbereiches befindet sich die dstlich angrenzende
Flache auRerhalb des Plangeltungsbereiches, die fir die Umwandlung in eine
extensive Wiese vorgesehen ist. Aktuell ist auf der Flache Aushub des
Baustellenbereiches gelagert, der mit Geblsch tUberwiegend nicht heimischer
Geholze bewachsen ist. Die extensive Wiese wird als zuktinftiges Biotop in der
Wirkzone mit beachtet.

Auf der Flache des geplanten Parkplatzes an der Stral3e zum Anleger wurde im
Rahmen der Erstellung des VE 7 der ehemaligen Gemeinde Gramkow der Bau
eines Parkhauses begonnen und nicht abgeschlossen. Der Aushub des
Baustellenbereiches soll im Rahmen der Herstellung des geplanten Parkplatzes
abgetragen und an das naturliche Geléande wieder angeglichen werden. Mit
dieser Mafinahme soll das urspringliche Landschaftsbild wiederhergestellt
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werden. Dies kann als Aufwertung des Landschaftshildes angesehen werden.
Die Aufwertung wird Uber eine Reduzierung des Wirkfaktors bertcksichtigt.

Der geplante Parkplatz soll unter dem natlrlichen Gelandeniveau liegen, sodass
keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes besteht und Blickbeziehungen in
die offene Landschaft von der Straf3e zum Anleger aus mdglich sind. Dies wird
Uber eine Reduzierung des Wirkfaktors ebenfalls berlcksichtigt.

Es wird ein reduzierter Wirkfaktor von 0,2 angesetzt.

Tab. 15: Biotopbeeintrachtigung innerhalb der Wirkzonen fiir den Bereich Parkplatz (SO 1/ FHSt)
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Wirkzone 1 (0 - 50 m)
Flutrasen (GFF) 231,50 2| 0,20 92,6
Strauchhecke mit Uberhaltern 2.759.02 3| 0,20 1.655.4
(BHS)
Frischwiese (GMF) 4.081,26 2| 0,20 1.632,5
Summe Beeintrachtigung in Summe gesamt
Wirkzone 1 [m?]| 7.071,78 KFA [m? | 3.380,5
Eingriffsbereich SO 3/ Ha und SO 4/ W (Sportboothafen und

Wellenschutzanlage)

Der geplante feste Wellenbrecher hat eine Lange von 78,30 m, was der Lange
des vorhandenen schwimmenden Wellenbrechers entspricht. Er wird aus drei
Stahldalben bestehen. Der Zwischenraum zwischen den Stahldalben wird mit
Sand verfillt, was einer Teilversiegelung gleichkommt, da ein Austausch
zwischen Sandverfillung und Meeresboden weiterhin méglich sein wird.

Lange Stahldalben: Lange: 78,3 m
Starke: 0,5 m
Anzahl: 2 Stiick

Kurze Stahldalben: Lange: 5,0 m
Starke: 0,5 m

Anzahl: 1 Stiick

Lange: 77,79 m
Breite: 4,49 m

Sandverfullung:
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Tab. 16: Biotopbeseitigung mit Vollversiegelung und Teilversiegelung im Eingriffsbereich SO 4/ W

(Wellenschutzanlage)
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Stahldalben/ Spundwandtafel
Hafen- und 82,09 1 05| 075 92,35
Schleusenanlage
Hafen- und
Schleusenanlage 349,44 1 0,2 0,75] 314,50
Summe Versieglung [m?] 431,53| Summe gesamt KFA [m?] | 406,85

Aufgrund der Beeintrachtigung des Landschaftshildes durch die Gebaude des
Anlegers wird fir die Wirkzone im Bereich Sportboothafen der Wirkfaktor auf 0,6

erhoht.

Tab. 17: Biotopbeeintrachtigung innerhalb der Wirkzonen fir den Bereich Sportboothafen

(Geb&ude) und Wellenschutzanlage (SO 3/ Ha und SO 4/ W)
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Wirkzone 1 (0 - 50 m)
Mesophiles Laubgebiusch (BLM) 37,88 3| 0,6 68,19
Brackwasserbeeinflusstes Rohricht
(Flache Meeresarme und -buchten)
(KVR (UNB)) 191,70 2| 0,6 230,04
Naturnaher Sandstrand der
Boddengewasser (KSB) 312,83 3| 0,6 563,09
Meeresboden mit Fein- bis
Mittelsanden (NBF) 1.001,09 4| 0,6| 2.402,62
Kies-, Grobsand- und Schilfereiche
(NBK) 1.711,49 4| 0,6| 4.107,57
Summe Beeintrachtigung in Summe gesamt
Wirkzone 1 [m?]| 3.254,99 | KFA [m?] 7.371,50
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Bertcksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freiraumen (Vorkommen
von landschaftlichen Freirdumen mit der Wertstufe 4)

Der Vorhabenstandort befindet sich in keinem landschaftlichen Freiraum. Zudem
werden schon anthropogen beeintrachtigte Flachen in Anspruch genommen.
Deshalb wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich qualifizierter landschaftlicher
Freiraume kein zusétzlicher Kompensationsbedarf entsteht.

Berticksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Durch das geplante Vorhaben sind Brut- und Rastvdgel, Amphibien, Reptilien
und Fledermé&use betroffen.

Detaillierte Ausfiihrungen zum Artenschutz siehe unter Punkt 5.4. Unter
Bertcksichtigung der unter Punkt 5.4 vorgeschlagenen Malinhahmen zum
Artenschutz wird davon ausgegangen, dass kein weiterer Kompensationsbedarf
besteht.

Berticksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Die Berlcksichtigung abiotischer Sonderfunktionen entfallt, weil hochwertige
Bereiche nicht direkt vom Eingriff betroffen sind.

Berlicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Der Plangeltungsbereich befindet sich in dem Landschaftsbildraum ,Ackerland
des Klutzer Winkels®, dessen Landschaftsbild gering bis mittel bewertet wird.
Das Landschaftshild wird durch das Vorhaben veréandert, jedoch im Grof3teil des
Plangebietes nicht erheblich beeintrachtigt.

Bzgl. einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sind die Gebaude auf dem
Anleger zu berucksichtigen. Dies erfolgt durch einen Zuschlag des Wirkfaktors
im Rahmen der Bilanzierung der Wirkzone.

Im Bereich des geplanten Parkplatzes an der Stral3e zum Anleger und der Anlage
von extensiven Wiesen ist von einer Verbesserung des Landschaftsbildes
auszugehen, da die Erdwalle bzw. der Aushub der ehemaligen Baustelle
beseitigt werden und somit eine Angleichung des Gelandes erfolgt. Da das
Gelande des geplanten Parkplatzes leicht unter dem naturlichen Gelandeniveau
liegen wird, erfolgt eine Verschattung der Blickbeziehungen zum Parkplatz, was
positiv. zu bewerten ist. Zudem wird durch Kompensations- und
Minimierungsmafinahmen stidlich und 6stlich des Parkplatzes (extensive Wiese)
eine Aufwertung des Landschaftsbildes erzielt. Die Aufwertung des
Landschaftsbildes wird im Rahmen der Bilanzierung der Wirkzone sowie der
KompensationsmalRnahme berucksichtigt.

Im Bereich des Ferienhausgebietes ist eine Vorbelastung durch die
Parkplatznutzung gegeben. Es ist geplant die vorhandene Eingriinung durch die
Baumhecke teilweise durch Sichtlicken zu unterbrechen. Gesamtheitlich
gesehen wird die Eingrinung dennoch erhalten bleiben. Zudem sind
eingrifisnahe Gehdlzpflanzungen sowie die Anlage von Dinen innerhalb des
Ferienhausgebietes geplant.

Durch diese MaRnahmen sowie die Einbindung der Bebauung in die Landschaft
ist davon auszugehen, dass hinsichtlich des Landschaftsbildes kein weiterer
Kompensationsbedarf besteht.
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5.6.

Multifunktionaler Gesamteingriff
Fur das Plangebiet ergibt sich ein multifunktionaler Gesamteingriff von
40.476,08 m2 KFA.

Tab. 18: Zusammenstellung des multifunktionalen Eingriffs

MaRnahme KFA [m2]

Versiegelung 14.557,11
Biotopverlust durch Funktionsverlust 13.576,32
Beeintrachtigung in Wirkzonen 1 12.342,65
Multifunktionaler Gesamteingriff 40.476,08

Zum Ausgleich des zusatzlichen Kompensationsbedarfes in Bezug auf
faunistische Sonderfunktionen (artenschutzrechtlich relevantes Kleingewésser)
wird innerhalb des Plangebietes ein naturnahes Kleingewasser angelegt.

Im Falle der Beseitigung von nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten
Biotopen ist bei der zustdndigen unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf
Ausnahmegenehmigung der Rodung von nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzten Biotopen zu stellen. Dabei sind die Grinde des Gemeinwohls
darzulegen, die eine Rodung erfordern.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur Eingriffe in gemal
§ 19 NatSchAG M-V geschiitzte Baume

Mit der Umsetzung der geplanten Stellplatze im Bereich der ehemaligen
Parkhausruine (SO 1/FHSt) kommt es durch die Anbindung der Stellpléatze an die
StralRe zum Anleger zu Beeintrachtigungen von B&umen der geschitzten
Baumreihe entlang der Straflze zum Anleger.

Die Lage der westlichen Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes soll mittig zwischen
zwei Baumen der Baumreihe erfolgen, um die Beeintrachtigung so gering wie
mdoglich zu halten. Hier kommt es zu Beeintrachtigungen im Wurzelbereich von
2 Baumen.

Die 6stliche Ein- und Ausfahrt wird mit einer Wendeanlage fur LKW verbunden,
sodass fir die Realisierung die Rodung von 2 Baumen der geschitzten
Baumreihe sowie eine Beeintrachtigung des Wurzelschutzbereiches von 2
weiteren Baumen erforderlich wird.

Gemall 8§ 19 NatSchAG M-V Abs.1 sind ,[...] einseitige Baumreihen an
offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen [...] gesetzlich
geschitzt. Die Beseitigung von [...] einseitigen Baumreihen sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachteiligen
Veranderung fihren kénnen, sind verboten [...]."

Nach § 19 Abs. 2 NatSchAG M- V kann die Naturschutzbehérde vom Verbot der
Beseitigung geschiitzter Baume Ausnahmen zulassen, wenn Voraussetzungen
nach § 67 Absatz 1 und 3 des Bundesnaturschutzgesetzes vorliegen.

Die unvermeidbaren Eingriffe sind vom Verursacher durch Neuanpflanzungen
auszugleichen bzw. durch Zahlung zu ersetzen.

Eingriffe in einseitige Baumreihen, die einem Schutz gemaf 8§ 19 NatSchAG M-
V unterliegen, werden gemald dem gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur
Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und des Ministeriums fir
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Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutzes ,Schutz, Pflege und
Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in Mecklenburg-
Vorpommern vom 18.12.2015 (Alleenerlass) bewertet.

Eingriffe in den Wourzelschutzbereich von geschiitzten Baumen gemanR
§ 19 NatSchAG M-V werden gemal ,Baumschutzkompensationserlass des
Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz® vom
15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) bewertet.

Ermittlung des Kompensationsumfangs — Beeintrachtigung des
Wurzelschutzbereiches

Gemald Punkt 3.1.4 des Baumschutzkompensationserlasses wird je 5%
Wourzelverlust ein Ausgleich von 0,1 Baumen festgelegt.

Grundlage fur die Ermittlung des Wurzelverlustes bildet die Vermessung (Stand:
11.01.2017) und das Parkplatzkonzept (Stand: 15.02.2017). Als Wurzelbereich
wurde die Kronentraufe (Kronendurchmesser KD) zuztglich 1,5 m bertcksichtigt.
Bei der Ermittlung des Wurzelverlustes werden die geplanten Versiegelungen
berechnet (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 19: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir Eingriffe in Wurzelbereich
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Mehlbeere 2,0 | 19,63 10,19 0,2 0,2
Mehlbeere 2,0 | 19,63 10,19 0,2 0,2
Mehlbeere 2,0 | 19,63 10,19 0,2 0,2
Silberweide 5,0 | 50,27 7,96 0,16 0,16
Summe Kompensationsbedarf 0,76 1

Als Ausgleich fur den Eingriff in den Wurzelschutzbereich ist eine
Ausgleichspflanzung zu leisten. Diese erfolgt im Zusammenhang mit der Anlage
der Baumhecke (externe KompensationsmaRnahme) auflerhalb des
Plangebietes im ndrdlichen Bereich des Golfplatzes.

Fur die Ausgleichspflanzung ist ein einheimischer und standortgerechter Baum
in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstamm mit Stammumfang von 16 - 18
cm, gemessen in 1 m Hohe dber dem Erdboden, zu pflanzen. Die Anpflanzung
ist durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und dauerhaft zu
erhalten. Die Pflanzart ist der Pflanzliste der externen Kompensationsmaf3nahme
im Teil B unter Punkt VI 8. zu entnehmen.
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Ermittlung des Kompensationsumfangs — Rodung

Gemal Punkt 5.2 des Alleenerlasses ist fur die Fallung von Baumen einer
Baumreihe eine Kompensation im Verhaltnis 1:3 zu erbringen, unabhéngig von
ihrem Stammumfang. Dabei ist von den drei zu kompensierenden B&dumen ein
Baum zu pflanzen und fur zwei nicht durch Pflanzung kompensierte Baume eine
Zahlung von 400,-€ pro Baum in den Alleefond zu leisten. Daraus ergibt sich fir
die Rodung der betroffenen Baume ein folgender Kompensationsbedarf.

Tab. 20: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir Rodung
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Mehlbeere 1:3 3 1 2
Mehlbeere 1:3 3 1 2
Summe Kompensationsbedarf 6 2 4

Fur die geschiutzten Baume gemal § 19 NatSchAG besteht eine Pflicht zur
Pflanzung im Verhéltnis 1:1, fir einen dartiber hinaus gehenden Umfang besteht
die Pflicht der Zahlung von 400,-€ pro Baum in den Alleefond (vgl. Punkt 5.2
Alleenerlass).

Als Ausgleich fur die Bdume der Baumreihe sind Baumarten gemaf Nr. 5. des
Alleenerlasses zu verwenden. Es sind Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte
Hochstdmme mit Stammumfangen von 16 - 25 cm, gemessen in 1 m Hohe Uber
dem Erdboden, zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind durch eine mindestens
zwanzigjahrige Anwachspflege zu sichern und dauerhaft zu erhalten und bei
vorzeitigem Abgang durch einen neuen Baum zu ersetzen (vgl. 5.9 Alleenerlass).

Als Ausgleich fur die Eingriffe in den geschitzten Baumbestand gemaR § 19
NatSchAG M-V im Bereich der geplanten Wendeanlage sind im Gemeindegebiet
als Erweiterung bzw. als Lickenpflanzung einer bestehenden Baumreihe 2
Ausgleichspflanzungen umzusetzen.

Es werden 2 Ausgleichspflanzungen geleistet und Ausgleichszahlungen fur 4
Baume in Hohe von 1.600,-€ erbracht, die in den Alleefond gezahlt werden.

Die entsprechenden Antrage werden im Verfahren gestellt.

5.7. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs auf
die Umwelt
Es besteht ein Kompensationsbedarf von 40.476,08m2 KFA.
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Im Anschluss an die erfolgten Baumafnahmen aus dem V+E-Plan Nr. 5 der
ehemaligen Gemeinde Gramkow wurden PflanzmalRnahmen realisiert, die im
zugehdrigen Griunordnungsplan noch nicht vorgesehen waren. Ein Teil der
Malnahmen ist naturschutzfachlich wertvoll, so dass diese Mafihahmen in die
Bilanzierung der KompensationsmalRnahmen einflie3en werden. Das betrifft die
umgesetzten PflanzmalRnahmen sudlich des Parkplatzes am Strand.

Auf der Flache zwischen Ferienhausgebiet und Parkplatz sind Pflanzungen aus
einheimischen und teilweise nicht einheimischen Strauchern erfolgt. Daher wird
eine Anrechnung als Kompensationsmaf3nahme als nicht sinnvoll angesehen.
Nachfolgend werden die internen und externen KompensationsmalRhahmen
beschrieben und dargestellit.
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Abb. 13: Lage der MaRnahmen
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Interne KompensationsmalBhahmen

Bereits erfolgte Kompensationsmafnahme (KM BE):

Sudlich des Parkplatzes am Strand (SO 2/ St)

Auf der Flache sidlich des Parkplatzes am Strand auf den dstlichen Bereichen
der Flurstiicke 13/3 und 13/5, der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wieschendorf
wurden 19 Schwedische Mehlbeeren (Sorbus intermedia) gepflanzt. Die Flache
befindet sich innerhalb des Plangebietes und hat eine GroRRe von ca. 475 m2. Da
Schwedische Mehlbeeren zwar einheimische Pflanzen sind, jedoch in der Region
nicht verbreitet sind, wird ein Kompensationswert von 1,5 angesetzt.

Auf der Rasenflache auf der sich die Mehlbeeren befinden, wurde eine
Wildblumenansaat ausgebracht. Die Flache hat eine Grof3e von ca. 1.487 m2,
Durch eine extensive Mahd (max. 2 Mal jahrlich) wird auf dieser Flache eine
naturnahe Wiese entwickelt.

Bedingt durch die Lage an Verkehrsflachen wird ein korrigierender
Leistungsfaktor von 0,5 angesetzt.

Diese Malinahmen tragen zur naturnahen Eingrinung des Parkplatzes und zur
Erhéhung der Diversitat der Griinflachen innerhalb des Plangebietes bei.

Fur die Umsetzung der bereits erfolgten internen KompensationsmalRnahmen
ergeben sich geman der nachfolgenden Tabelle folgende
Kompensationsflachenaquivalente:

Tab. 21: Bereits erfolgte interne KompensationsmaRnahmen
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Pflanzung von 19 B&dumen 475,00 1,5 0,5 356,25
Extensive Wiese innerhalb
SO 2/ St 1487,20 2 0,5| 1.487,20
Summe gesamt KFA
Summe KM BE [m?] 1.962,20 [m?] 1.843,45

Geplante interne Kompensationsmafinahme 1 (KM 1):

Extensive Wiese mit Holz-Lesesteinhaufen an der Stellplatzflache (SO1/ FHSt)
An der geplanten Stellplatzflaiche auf den Flurstiicken 36/1, Flur 1 sowie 38/1,
Flur 1 (hier im sudlichen Bereich) in der Gemarkung Hohen Wieschendorf ist auf
einer Flache von rund 12.100 m? eine extensiv bewirtschaftete, artenreiche
Frischwiese mit Entwicklungsziel basenreicher Magerrasen zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Der Standort ist durch den Auftrag einer ca. 5 cm starken
Mittelsand- bis Grobkiesschicht abzumagern. Fir die Ansaat des Magerrasens
ist eine Regiosaatgutmischung (RSM) fur basenreiche Magerrasen fur frische bis
trockene Standorte zu verwenden. In den ersten 5 Jahren ist zweimal jahrlich im
August und Oktober eine Mahd durchzufiihren. Ab dem 6. Jahr ist einmal jahrlich
eine Mahd durchzufihren. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Eine
Mahd mit Schlegelmulcher ist zum Schutz der Zauneidechse untersagt. Vor der
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Mahd sind Zauneidechsen zu verscheuchen und wahrend der Mahd auf diese zu
achten. Das Ausbringen von Dungemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig.

Auf der Flache ist die Anlage von drei Holz-Lesesteinhaufen mit stdlich
vorgelagerter Sandlinse zulassig. Eine Beschattung ist zu vermeiden. Der Aufbau
der Holz-Lesesteinhaufen ist in nachfolgender Abbildung skizziert.

| 0,30m | £a 2,00 m ca 200m

ca. 1,00m

ca.200m

lca. 0,80m

nanm

0,20 m

Abb. 14: Skizze zum Aufbau der Habitatelemente (Holz-Lesesteinhaufen), Quelle: IfAQ

Die Flache st gepragt von Betonflichen sowie von Aushub des
Baustellenbereiches und sich darauf befindenden Bewuchses aus Uberwiegend
nicht heimischen Strauchern. Durch die Herstellung einer naturnahen Wiese
kann somit eine naturschutzfachliche Aufwertung der Flache erzielt werden.
Hoherwertige Biotopbereiche, die von der Umwandlung betroffen sind
(Feldgehdlz, Rohrichte) werden in die Aufwertung nicht miteinbezogen. Mit der
Herstellung der Wiese wird der Naturraum in diesen Bereichen eingriffsnah
aufgewertet, zudem erfolgt in diesem Zuge auch eine Angleichung des Gelandes
an das naturliche Gelandeniveau, was ebenso landschaftsgestalterisch positiv zu
werten ist.

Mit der KompensationsmalRnahme werden Ersatzlebensrdume fur durch das
Vorhaben beeintrachtigte Habitate von Zauneidechse, Blindschleiche und
Waldeidechse geschaffen.

Die Kompensationsmaf3nahme dient ebenfalls als Nahrungshabitat fur die
Sperbergrasmiicke.

Aufgrund der Lage innerhalb des Plangebietes und der Nahe zu den
Stellplatzflachen wird ein korrigierender Leistungsfaktor von 0,5 angesetzt.

Geplante interne KompensationsmafRnahme 2 (KM 2)

Anlage eines Feldgehdlzes

Als Ausgleich fur die Rodung des gemall § 20 NatSchAG M-V geschitzten
Feldgehdlzes ist im ndrdlichen Bereich des Plangebietes, auf dem Flurstlick 12/4
der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wieschendorf ein Feldgeholz von 420 m?2 mit
einem 5 m breiten Saumbereich herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die
Geholze sind in einem Verband von 1,2 x 1,2 cm (Straucher) bis 1,5 x 1,5 cm
(B&ume) zu pflanzen. 10 bis 30 % der Anpflanzflache ist der Sukzession zu
Uberlassen. Es sind 5 Baume zu pflanzen. Eine dreijahrige Entwicklungspflege
inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das Anwachsen der Gehdlze sichern
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soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen sind durch geeignete MalRnahmen
vor Wildverbiss zu schitzen.

Das Feldgeholz ist aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Gehoélze sind bei Abgang artengleich
nach zu pflanzen. Folgenden Arten und Pflanzqualitaten sind far die
Anpflanzungen zu verwenden:

- Baume 1. und 2. Ordnung: Heister, Héhe 150/175, 2xv.
- Straucher: 80/100 cm, 2xv.

- Baume 1. und 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior).
- Straucher
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus
laevigata),
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus
monogyna),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Sal-Weide (Salix caprea),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Fur die MalBnahme werden entsprechend Punkt 1.4 der Anlage 11 in den
Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein
Kompensationswert von 2 angenommen. Das Feldgehdlz soll im sidlichen
Bereich des Golfplatzes, nérdlich des geplanten Kleingewéssers, angelegt
werden. Das Feldgeholz befindet sich in dem Bereich des Golfplatzes, der keiner
intensiven Nutzung unterliegt. Durch die N&he zu stérenden Faktoren wie
Wanderweg und Ferienhausgebiet wird ein Wirkfaktor von 0,4 verwendet. Daraus
ergibt sich ein verringerter Leistungsfaktor von 0,6 (Leistungsfaktor = 1-
Wirkfaktor).

Mit der Mal3nahme wird ein gleichartiger Ersatz fiir den Eingriff in das geschutzte
Feldgehdlz geschaffen.

Die Flachen befinden sich auf dem Golfplatz und sind im Eigentum der
Gemeinde.

Geplante interne KompensationsmalRnahme 3 (KM 3):

Herstellung eines Kleingewassers

Im nordlichen Bereich des Plangebietes, auf dem Flurstiick 12/4, Flur 2 in der
Gemarkung Hohen Wieschendorf ist auf einer Flache von 535 m2 ein
Kleingewéasser als Laichhabitat fur Amphibien herzustellen. Die freie
Wasserflache umfasst mindestens 100-150 m2. Es ist mit einem
Tiefwasserbereich von mindestens 1,10 m und einer Flachwasserzone
anzulegen. Die Flachwasserzone ist durch eine Schwelle zum
Tiefenwasserbereich abzugrenzen. Die Nordseite ist mit einem flach
auslaufenden Ufer mit einem Bdschungsanstieg von 1:3 bis 1:5, andere
Bdschungen sind je nach Bodenart mit einem Anstieg von 1:2 bis 1:3 anzulegen.
Der Bodenaushub ist au3erhalb der Sonnenzone im Norden und Westen des
Gewassers als Wall aufzuschitten und locker mit 3 Strauchgruppen aus je 3
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Stuck heimischen, dornenreichen Geholzen zu bepflanzen. Eine Beschattung
des Gewassers ist zu vermeiden. Fir die Anpflanzungen sind Gehdlze geman
Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

- Straucher: 80/100 cm, 2xv.

Straucher: Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Weilidorn (Crataegus spec.),
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica).

Die GroRRe des Kleinstgewassers orientiert sich an der Grol3e des ehemaligen
Regenruckhaltebeckens auf dem Ferienhausgebiet. Aufgrund der geringen
GroRRe und der Lage innerhalb des Plangebietes wird ein Kompensationswert von
1,5 angesetzt. Durch die Néhe zu stérenden Faktoren wie Wanderweg und
Ferienhausgebiet wird ein Leistungsfaktor von 0,5 verwendet.

Die Anlage des Kleingewdassers als Laichhabitat fir Amphibien dient der
Kompensation des Lebensraumverlustes, des durch die Planung in Anspruch
genommenen Flache des Regenwasserriickhaltebeckens.

Die Flachen befinden sich auf dem Golfplatz und sind im Eigentum der
Gemeinde.

Mit der Umsetzung der internen KompensationsmafRnahmen ergeben sich
folgende Kompensationsflachenaquivalente:

Tab. 22: Geplante interne Kompensationsmalnahmen

. =2 |g¢<
N 2 = o2 X
£ o g gaox
i — = oL 4 = X
Geplanteln'_[erne < Sz © S S %
Kompensations- o c o o\ ® 2 T
maRnahmen (KM) 5 asc c §Ec T
8 Cl) 0 Q@ = X
X g mE
KML1: Anlage einer
extensiven Wiese 12.101,75 3 0,5|18.152,62
KM 2: Anlage eines
Feldgehdlzes 420,00 2 0,6 504,00
KM3: Anlage eines
Kleingewéssers 535,08 15 0,5 401,31
Summe interne KM [m?] | 13.056,83 | Summe gesamt KFA [m?] | 19.057,93

Durch bereits erfolgte und geplante interne Kompensationsmalihahmen kann
somit ein Kompensationsflachenaquivalent von 20.901,38 m2 erzielt werden.
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Externe Kompensationsmaflinahmen

Geplante externe Kompensationsmafinahme (eKM)—>

Anlage einer Baumhecke

Als Ausgleich fur die Rodung von Teilbereichen der gemaf § 20 NatSchAG M-V
geschutzten Baumhecke ist im ndrdlichen Bereich des Golfplatzes auf dem
Flurstick 2/2 der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wieschendorf eine vierreihige
Baumhecke, auf einer Lange von 178 m, mit beidseitigem Saumbereich von je
1,00 m anzulegen. Die Mindestbreite der Hecke betréagt 6,50 m. Die Gehdlze sind
in einem Pflanzabstand von 1,20 m und einem Reihenabstand von 1,5m zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind die Gehdlze in den Pflanzreihen
versetzt zueinander anzupflanzen. Alle 10 m ist ein Einzelbaum zu pflanzen. Eine
dreijahrige Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das
Anwachsen der Geholze sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen
sind durch geeignete MalRnhahmen vor Wildverbiss zu schitzen. Die Baumhecke
ist aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen. Fir die
Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden:

- Baume 2. Ordnung: Heister, Hohe 150/175, 2xv.
- Straucher: 80/100 cm, 2xv.
-Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hainbuche (Carpinus betulus).

-Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weilddorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Gewohnliche Trauben-Kirsche (Padus avium/
Prunus padus),
Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Fur die MalBnahme werden entsprechend Punkt 1.4 der Anlage 11 in den
Hinweisen zur Eingriffsregelung eine Wertstufe von 2 und ein
Kompensationswert von 2 angenommen. Die Baumhecke soll auf3erhalb des
Plangebietes im nordlichen Bereich des Golfplatzes angelegt werden. Die
Baumhecke befindet sich in den nicht geméahten Bereichen des Golfplatzes, die
keiner intensiven, sportlichen Nutzung unterliegen. Bedingt durch die Néhe zu
intensiv genutzten Bereichen des Golfplatzes und der damit verbundenen
Storreize wie Larm wird ein Wirkfaktor von 0,1 verwendet. Daraus ergibt sich ein
verringerter Leistungsfaktor von 0,9 (Leistungsfaktor = 1-Wirkfaktor).

Mit der MaRnahme wird ein gleichartiger Ersatz fir den Eingriff in die geschutzte
Baumhecke geschaffen.

Die Flachen befinden sich auf dem Golfplatz und sind im Eigentum der
Gemeinde.

Mit der Umsetzung der externen KompensationsmafRhahme kénnen 2.082,6 m?
KFA erbracht werden.
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Tab. 23: Geplante externe Kompensationsmaflinahmen
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Geplante externe < g2 5 | 358 %

Kompensations-maRnahmen o =z OoJ |SE S

(externe KM) = o i gecl

© = 7 s E=x

o o= o g oU

e I LL ==

eKM: Anlage einer Baumhecke 1.157 2 0,9 2.082,6
Summe gesamt

Summe interne KM [m?] 1.157 |KFA [m?] 2.082,6

Ausgleich fur Eingriffe in die gemall § 19 NatSchAG M-V geschitzten
Baume

Fur den Eingriff in den Wurzelschutzbereich von 4 geschitzten Baumen gemali
8§19 NatSchAG M-V wird als Ausgleich eine Ausgleichspflanzung im
Zusammenhang mit der Anlage der Baumhecke (externe
KompensationsmafRhahme) auf3erhalb des Plangebietes im nérdlichen Bereich
des Golfplatzes gepflanzt.

Fur die Ausgleichspflanzung ist ein einheimischer und standortgerechter Baum
in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstamm mit Stammumfang von 16 - 18
cm, gemessen in 1 m Hohe tUber dem Erdboden, zu pflanzen. Die Anpflanzung
ist durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und dauerhaft zu
erhalten. Die Pflanzart ist der Pflanzliste der externen Kompensationsmafnahme
im Teil B unter Punkt V1.8. zu entnehmen.

Die erforderlichen 2 Ausgleichspflanzungen fur Eingriffe in den geschutzten
Baumbestand gemall &8 19 NatSchAG M-V im Bereich der geplanten
Wendeanlage sind im Gemeindegebiet als Erweiterung bzw. als
Luckenpflanzung einer bestehenden Baumreihe umzusetzen.

Fur die Ausgleichspflanzungen sind Baumarten gemaf Nr. 5. des Alleenerlasses
zu verwenden. Es sind Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstimme
mit Stammumféangen von 16 - 25 cm, gemessen in 1 m Hohe tber dem Erdboden,
zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind durch eine mindestens zwanzigjahrige
Anwachspflege zu sichern und dauerhaft zu erhalten und bei vorzeitigem Abgang
durch einen neuen Baum zu ersetzen (vgl. 5.9 Alleenerlass).

Minimierungsmalnahme

AuBerhalb des Plangebietes, oOstlich an den geplanten Parkplatz und der
KompensationsmaRnahme KM 1 angrenzend, werden die unnaturlichen
Erdaufschittungen, der ehemaligen Parkhausbaustelle, beseitigt, sodass eine
Angleichung des Gelandes erfolgt. Auf dieser Flache wird eine extensiv
bewirtschaftete Wiese angelegt, wodurch wieder ein offener Blick in die
Landschaft ermdglicht wird. Mit dieser MalRnahme wird eine Aufwertung des
Landschaftsbildes erreicht und die nattrliche Erholungseignung verbessert.

5.8.  Zusammenfassung der Auswirkungen der Malinahmen
Durch das Vorhaben ergeben sich aufgrund der anthropogenen Vorpragung des
Gebietes durch bereits vorhandene Freizeit- und touristische Nutzung sowie
Verkehrsflachen geringe Auswirkungen auf vorhandene Biotopstrukturen. Dabei
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war die Ursprungssituation der Biotope vor der Realisierung des V+E-Plane Nr.
5 und Nr. 7 der ehemaligen Gemeinde Gramkow zu beachten. Es wurden fir die
Bilanzierung die Bereiche in ihrer Ursprungsauspragung berucksichtigt, fur die

keine (Bau-) Genehmigungen vorliegen.

Der Bedarf an

Kompensationsflachenaquivalenten

fur multifunktionale

Kompensation betragt 40.476,08 m2 KFA. Mit den geplanten internen und
externen KompensationsmaRnahmen konnen rund 22.984 m2 KFA erbracht
werden. Das verbleibenden Kompensationsdefizit in Hohe von 17.492,10 m2 KFA
wird Uber den Erwerb von Okopunkten von der Landesforst M-V aus der
Landschaftszone ,Ostseekistenland” kompensiert.

Fir den Eingriff in den Wurzelschutzbereich von 4 geschiitzten Baumen gemaf

8§19 NatSchAG M-V wird als Ausgleich eine Ausgleichspflanzung
Anlage

Zusammenhang mit der

im

der Baumhecke (externe

KompensationsmalRhahme) auf3erhalb des Plangebietes im nérdlichen Bereich

des Golfplatzes gepflanzt.

Fr Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand gemanR § 19 NatSchAG M-V im
Bereich der geplanten Wendeanlage werden im Gemeindegebiet als Erweiterung

bzw. als Lickenpflanzung

einer

bestehenden Baumreihe 2

Ausgleichspflanzungen umgesetzt und fir 4 Baume eine Ausgleichszahlung in

Hohe von 1.600,-€ erbracht.

Als Ausgleich fur die Rodung von Teilbereichen der gemaf3 § 20 NatSchAG M-V
geschutzten Baumhecke wird im nordlichen Bereich des Golfplatzes auf dem
Flurstick 2/2 der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wieschendorf eine vierreihige

Baumhecke angelegt.

Als Ausgleich fur die Rodung des gemafll § 20 NatSchAG M-V geschitzten
Feldgehdlzes wird im nérdlichen Bereich des Plangebietes, auf dem Flurstiick
12/4 der Flur 2 in der Gemarkung Hohen Wieschendorf ein Feldgehdlz angelegt.

Nach Durchfihrung der erforderlichen Kompensationsmafinahmen und dem
Erwerb von Okopunkten im erforderlichen Bedarf kann davon ausgegangen
werden, dass der Eingriff vollstandig ausgeglichen ist.

Tab. 24: Gesamtbilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs

Bedarf (Bestand)

Planung

Kompensationsflachenaquivalent
bestehend aus:

Kompensationsflachenaquivalent der
geplanten Kompensationsmafinahmen:

- Sockelbetrag fir multifunktionale
Kompensation:
- Beeintrachtigung in gemall § 20

NatSchAG M-V geschitzte Biotope

40.476,08 m2 KFA

- interne Kompensationsmafnahmen
20.901,38 m2 KFA

- externe Kompensationsmaf3nahme im
Gemeindegebiet
2.082,60 m2 KFA

- Erwerb von Okopunkten aus der
Landschaftszone ,Ostseekiistenland*

17.493 m2 KFA
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- Beeintrachtigung in
Wurzelschutzbereich:

1 Ausgleichspflanzung

- 1 Ausgleichspflanzung im
Zusammenhang mit der Anlage einer
Baumhecke aul3erhalb des Plangebietes

- Rodung von 2 Baumen

2 Ausgleichspflanzungen und
1.600,-€ Ausgleichszahlung

- 2 Ausgleichspflanzungen im
Gemeindegebiet und 1.600,-€
Ausgleichszahlung in Alleefond

Gesamtbilanz

40.476,08 m2 KFA

40.476,89 m2 KFA

3 Ausgleichspflanzungen

3 Ausgleichspflanzungen

1.600,-€ Ausgleichszahlung

1.600,-€ Ausgleichszahlung

Die  Flachen, auf denen die
Ausgleichspflanzungen  stattfinden,

Vorhabentragers bzw. der Gemeinde.

Kompensationsmal3nahmen  und
befinden sich im Eigentum des

Die Ausnahmeantrage nach 88 19 und 20 NatSchAG M-V werden parallel zum
Aufstellungsverfahren gestellt.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Im Umweltbericht ist gemafld Anlage zu § 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung zu prognostizieren.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung kann nicht Zielsetzung der Gemeinde sein.

Sie stellt auch keine Alternative im Zusammenhang mit den Anforderungen des
BauGB an die gemeindliche Entwicklung dar.

Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Alternativstandorte wurden bereits zu Beginn der damaligen ersten
Planungsiiberlegungen gesucht, waren aber in diesem Abschnitt der
Wismarbucht nicht verfigbar. Der urspringlich als ,Kartoffelanleger” gebaute
und fir den Umschlag landwirtschaftlicher Produkte genutzte Anleger hat sich
bereits baulich als Anlegeplatz verfestigt und wird genutzt. Der Strand vor Hohen
Wieschendorf wird bereits seit Generationen von Einwohnern der Gemeinde und
Géasten aus der nahen und fernen Umgebung genutzt. Die eingefuhrte und
bekannte Badestelle wird zum Ausgangspunkt einer neuen Entwicklung
gemacht. Dabei werden auch die touristischen Infrastrukturvorgaben wie der
Anleger mit seiner bereits erfolgten Bebauung und der vorhandene Parkplatz
eingebunden. Der Anleger ist Ausgangspunkt fur die touristischen Zielsetzungen,
die in diesem Bebauungsplan geregelt werden. Eine vergleichbare
Ausgangssituation ergibt sich im Gemeindegebiet der Gemeinde Hohenkirchen
nicht. Die sonstigen fremdenverkehrlichen Ziele stellt die Gemeinde
Hohenkirchen in ihrem Flachennutzungsplan dar. Die Errichtung baulicher
Anlagen auf dem Wasser bzw. die Nutzung der bereits errichteten baulichen
Anlagen auf dem Wasser ist nur im Bereich von Hohen Wieschendorf méglich.

Deshalb werden durch die Gemeinde keine vergleichbaren anderen
Planungsmadglichkeiten mehr untersucht.
Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf 15.06.2017 100

133 von 139 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Anleger Hohen Wieschendorf® fiir das Gebiet der
Ferienhaussiedlung und des Anlegers mit der Marina, dem Parkplatz sowie Flachen sudlich der StralRe zum
Anleger (ehemals Parkhaus) der Gemeinde Hohenkirchen

8.1.

8.2.

Zusatzliche Angabene

Hinweise auf Kenntnisliicken

Fir die Schutzguter Boden, Grundwasser und Luft liegen keine konkreten
ortlichen Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG
M-V zur Bewertung herangezogen (www.umweltkarten.mv-regierung.de). Die
grundlegenden naturraumlichen Aussagen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes als ausreichend erachtet. Auch durch genauere Erfassungen
der Standortfaktoren im Bebauungsplangebiet und der zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter, wurden keine deutlich
veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Ein Gutachten zum Artenschutz sowie die FFH-Vertraglichkeitsprifung wurden
durch das Institut fir Angewandte Okosystemforschung (IfAO) erstellt. Alle fur
das Plangebiet relevanten Arten wurden erfasst und die potentiellen
Auswirkungen auf diese bewertet. Die Ergebnisse werden als ausreichend und
nach aktuellen naturschutzfachlichen Kenntnissen ermittelt angesehen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemald §4cBauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Nach den Hinweisen zum ,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern* sind
Auswirkungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht
bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger
Forderungen des Gehdlzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von B&aumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen® sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen®.

Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepriift, ob von dem vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 27 der Gemeinde Hohenkirchen maogliche erhebliche, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kdnnen bisher, vorbehaltlich
weiterer Erkenntnisse, als Entscheidungsgrundlage fiir die gemeindliche Priifung
folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzguter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese geplanten Eingriffe sind
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durch geeignete Ausgleichsmalinahmen zu kompensieren. Zur Kompensation
der Eingriff werden Mafinahmen innerhalb und auferhalb des Plangebietes
festgesetzt. Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird Uber den Kauf von
Okopunkten ausgeglichen. Es werden Okopunkte aus dem Okokonto: VR-021
Naturwald Roter See 1 aus der Landschaftszone ,,Ostseekistenland® erworben.
Innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes sind weitere
Minimierungsmafinahmen vorgesehen.

Die FFH-Vertraglichkeitsprifung hat im Ergebnis die Vertraglichkeit des
Vorhabens mit den Schutz- und Erhaltungszielen der Natura2000-Gebiete FFH-
Gebiet ,Wismarbucht* und Europaisches Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und
Salzhaff* ergeben.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kdénnen durch geeignete
Malnahmen gemindert oder kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und
Kompensationsmafnahmen soll durch entsprechende Uberwachung erfasst und
sichergestellt werden. Auswirkungen, die sich durch den flieRenden Verkehr
insbesondere auf die Ortslage Hohen Wieschendorf ergeben, werden im
gesonderten Planverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 28 im Ortsteil Hohen
Wieschendorf in Bezug auf mégliche Entlastungseffekte untersucht.

Die planerische Vorbereitung der WegebaumafRnahme sidlich der Harrwisch
wird parallel und unabh&ngig von diesem Bauleitplanverfahren durch die
Gemeinde Hohenkirchen vorbereitet.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde
Hohenkirchen fir den Anleger Hohen Wieschendorf wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am ............coceveieieennnn gebilligt.

Hohenkirchen, den ... (Siegel)

Van Leeuwen
Blrgermeister
der Gemeinde Hohenkirchen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hohenkirchen durch das:

Planungsbtiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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Teil 4 Anlagen

1. Bilanzierungsgrundlagen

2. Lage der MaBnahmen

Teil 5 Gutachten

1. Artenschutzfachbeitrag vom 18.05.2017

2. FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Europaische Vogelschutzgebiet
Wismarbucht und Salzhaff vom 18.05.2017

3. FFEH-Vertraglichkeitsuntersuchung GGB ,,Wismarbucht*“ vom 18.05.2017

4. Biotoptypenkartierung vom 18.05.2017

5. Machbarkeitsuntersuchung Wellenbrecher Hohen Wieschendorf, Stand
Marz 2017

0. Schalltechnische Untersuchung vom 25.04.2017, erganzt 12.05.2017
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Gemeinde Hohenkirchen
B-Plan Nr. 27
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Plan Vermessung (Stand: 11.01.2017)
Biotopkarte von IfAO (Stand: 06.06.2017)
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Geltungsbereich B-Plan Nr. 27 Gemeinde Hohenkirchen
KM BE - Wiese und Anpflanzungen Mehlbeere

KM BE - Anpflanzung Mehlbeeren

KM 1 - Wiese, Habitat fur Zauneidechse u. Sperbergrasmucke
Holz-Lesesteinhaufen fur Zauneidechse

KM 2 Anlage Feldgeholz (ges. gem. § 20 NatSchAG M-V)
KM 3 - Kleingewasser fur Amphibien

eKM Anlage Baumhecke (ges. gem. § 20 NatSchAG M-V)
Strauchgruppe fur Sperbergrasmucke
Minimierungsmalinahme

Strandflachen

Gemeinde Hohenkirchen

Hohen Wieschendorf
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