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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Hohenkir-
chen fur die Ferienanlage nordlich der Ortslage Niendorf und west-
lich der StrandstraBe in der Gemeinde Hohenkirchen

Hier: Billigung des Vorentwurfs

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Gemeindevertretung Hohenkirchen

Sachverhalt:

Die Gemeinde Hohenkirchen hatte bereits 2007 den Aufstellungsbeschluss und den Be-
schluss zur Prazisierung des Aufstellungsbeschlusses fiir den B-Plan Nr. 19 fir die Ferien-
anlage nordlich von Niendorf gefasst.

Der Plangeltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- im Osten: durch die Strandstralle (Kreisstrale K19),
- im Sudosten: durch Flachen fur die Landwirtschaft und angrenzende Wohn-
grundstlicke von Niendorf,
- im Siden, Westen,
Nordwesten: durch Flachen fiur die Landwirtschaft,
- im Nordosten: durch das Ferienhaus ,Am Campingplatz®.

Im Vergleich zum urspringlichen Plangeltungsbereich wurden die Flachen zwischen der
Ortslage mit den bebauten Grundstticken in Niendorf und der nérdlich gelegenen Ferienanla-
ge nicht mehr einbezogen. Es verbleibt eine Flache fir die Landwirtschaft zwischen der Feri-
enanlage und der Ortslage Niendorf. Innerhalb des Bebauungsplanes werden nur Flachen
Uberplant, die auch fur die Realisierung zur Verfugung stehen.

Der Bebauungsplan wurde urspringlich unter dem Titel ,Bebauungsplan Nr. 19 der Gemein-
de Hohenkirchen fur einen Bereich nordlich der Ortslage Niendorf* gefertigt. Nunmehr wird
der Titel umbenannt in ,Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Hohenkirchen fiir die Ferienan-
lage nordlich der Ortslage Niendorf und westlich der Strandstrafle. Damit wird ein eindeutiger
Lagebezug hergestellt.

Es wurden seiner Zeit bereits Vorentwurfe des Planes beschlossen. Mit den Vorentwurfen
der Planung wurden die Behdérden und TOB durch Anschreiben vom 22.12.2008 am Aufstel-
lungsverfahren beteiligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 29. Dezember
2008 bis zum 02. Februar 2009 statt.

Die Gemeinde Hohenkirchen hatte die eingegangenen Stellungnahmen bereits ausgewertet.
Mittlerweile hat sich das Grundkonzept zur Entwicklung der Ferienanlage grundsatzlich ge-
andert.

Es werden keine umfangreichen Angebote fur Hotelkapazitat und fir Versorgung und Infra-
struktur vorgesehen. Es werden Ferienhausgrundsticke in einer gesamtheitlichen Anlage
planungsrechtlich vorbereitet. Hier ist eine parkartige Entwicklung vorgesehen. Es ist grund-
satzlich das Ziel, eine von einer herkdmmlichen Siedlungsstruktur abweichende Nutzung der
Ferienanlage herzustellen. Uber die verkehrliche Anbindung Uber eine &ffentliche Strale soll
das Gebiet erschlossen werden. Uber private Stichwege ist die Anbindung der einzelnen
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Parzellen vorgesehen. Die Zielsetzung zur Nutzung sind in der Planzeichnung - Teil A und
im Teil B - Text entsprechend dargestellt. Die Grundziige der Planung entsprechen den
Zielsetzungen des wirksamen Flachennutzungsplanes (Teilflachennutzungsplan der ehema-
ligen Gemeinde Grof3 Walmstorf) und wesentliche Erkenntnisse aus dem urspringlichen
Beteiligungsverfahren mit dem Vorentwurf kbnnen aufrechterhalten werden.

Aufgrund der verstrichenen Zeit ist eine erneute Beteiligung mit dem nunmehr neu erstellten
Vorentwurf vorgesehen. Dazu tragt auch bei, dass die Gebdude nunmehr mit einem flachge-
neigten Dach und insgesamt eingefugt in das Gelande vorgesehen sind.

Die Auswirkungen auf die Anforderungen der Behdrden und TOB und die Anforderungen an
die Offentlichkeit sind im Verfahren zu prifen.

Das nunmehr Uberarbeitete stadtebauliche Konzept soll als Vorentwurf fir das Beteiligungs-
verfahren bestatigt werden.

Das stadtebauliche Konzept wird als Grundlage flir das Beteiligungsverfahren mit dem Vor-
entwurf genutzt. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wird die Vereinbarkeit der Planung mit
der Natura2000-Schutzgebietskulisse (SPA- und FFH-Vertraglichkeit) Gberprift und nachge-
wiesen. Artenschutzrechtliche Belange werden untersucht und eine planungsrechtliche
Grundlage fir die Zukunft wird vorbereitet. Von der Vereinbarkeit mit der Natura2000-
Schutzgebietskulisse geht die Gemeinde auch nach wie vor grundsatzlich aus.

Um die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung langfristig und
dauerhaft zu sichern, wird die Bettenkapazitat mit maximal 400 Betten flr das gesamte Plan-
gebiet begrenzt.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenkirchen beschlief3t:

1. Der Geltungsbereich des Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 19 fur die Ferienan-
lage noérdlich der Ortslage Niendorf und westlich der Strandstrafe wird wie folgt be-
grenzt:

- im Osten: durch die Strandstralle (Kreisstralie K19),
- im Sudosten: durch Flachen fur die Landwirtschaft und angrenzende Wohn-
grundstlicke von Niendorf,
- im Siden, Westen,
Nordwesten: durch Flachen fur die Landwirtschaft,
- im Nordosten: durch das Ferienhaus ,Am Campingplatz®.
Die Planbereichsgrenze ergibt sich gemal dem stadtebaulichen Konzept.

2. Der Vorentwurf wird gebilligt und fur die friihzeitige Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
ner offentlichen Auslegung durchzufihren.

4. Die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Die Behérden und Trager offentlicher Belange sind
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufzufordern.

5. Die Abstimmung mit Nachbargemeinden ist nach § 2 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Finanzielle Auswirkungen:

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

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.
durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:
durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auRerplanmaRige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und
unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorldufiger Haus-
haltsfuhrung auszufullen):

Deckung gesichert durch
| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen:
Stadtebauliches Konzept

Teil B — Text
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 19
DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN
FUR DIE FERIENANLAGE NORDLICH
DER ORTSLAGE NIENDORF
UND WESTLICH DER STRANDSTRARE
STADTBAULICHES KONZEPT

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 19
der Gemeinde Hohenkirchen

S
5
s  Niendorf

Wohlenhagener Weg

Hohenkircbener Weg

Ubersicht M 1 : 10.000
Quelle: www.gaia-mv.de
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 19

DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

FUR DIE FERIENANLAGE NORDLICH DER ORTSLAGE
NIENDORF UND WESTLICH DER STRANDSTRARE

STADTBAULICHES KONZEPT
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 19 .
DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN FUR DIE FERIENANLAGE NORDLICH
DER ORTSLAGE NIENDORF UND WESTLICH DER STRANDSTRARE
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LEGENDE

Stadtebauliches Konzept

MFY%
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19
geplante Ferienhauser

Parkanlage

Wiesenflache

Multifunktionsflache (Spiel-, Sport- und Freizeitflache,
Kommunikation / Ausweichstellplatz)

Umsaumung (Hecke, Vorgarten)

Einzelbaume, Anpflanzung

vorhandene Stralenverkehrsflache, offentlich

geplante Strallenverkehrsflache, offentlich

geplante verkehrsberuhigte Flache, privat

geplanter Geh- und Radweg, FuBweg

geplante Gewasser

vorhandene Flursticksgrenze, Flursticksnummer
vorhandene bebaute Grundstiicke aulerhalb des Plangebietes
vorhandene Hohenlinien / Hohenangaben in Meter G HN76
vorhandene Baume

Bemalung in Metern

kuinftig fortfallende oberirdische Leitung
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- Ferienhau
Par. 10 Abs. 4 Ba

0,25

NUTZUNGSSCHABLONE

FUR DIE FERIENANLAGE NORDLICH DER ORTSLAGE
NIENDORF UND WESTLICH DER STRANDSTRARE

Umgrenzung der Baugebiete auf dem

Stadtebaulichen Konzept

A

SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 19

DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

M1:1.500
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 19 FUR DIE
FERIENANLAGE NORDLICH DER ORTSLAGE NIENDORF UND WESTLICH
DER STRANDSTRARE IN DER GEMEINDE HOHENKIRCHEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiete die der Erholung dienen — Ferienhausgebiet

(8 10 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Die festgesetzten Sondergebiete ,SO Ferienhausgebiete” dienen Zwecken der

Erholung, dem touristisch genutzten, ferienmafligen Wohnen mit den

dazugehorigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und zur

Freizeitgestaltung, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zul&ssig sind:

- Ferienhduser und Ferienwohnungen nach § 10 Abs. 4 BauNVO, die aufgrund
ihrer Lage, GrofRRe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir den
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Es sind
Ferienwohnungen mit insgesamt maximal 400 Betten zuléssig.

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

- Schank- und Speisewirtschaften,

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

- Anlagen fir die Verwaltung der Ferienh&user,

- Anlagen fir die Energieversorgung der Ferienhauser,

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

- Stellplatze fir Behinderte.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 bis 21a BauNVO))
2.1 Grundflachenzahl

In den festgesetzten Sondergebieten ,SO Ferienhausgebiete” darf gemald § 19 Abs.

4 Satz 3 BauNVO die maximal zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen

der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H.

Uberschritten werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen
2.2.1 Die Traufhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden
traufseitigen Mauerwerk. Die festgesetzte Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von

Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie fir Nebengiebel und Krippelwalm der

Hauptgebaude.

Die Firsthdhe ist der Schnittpunkt der DachauRenhautflachen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf 1

11 von 28 in Zusammenstellung



2.2.2 In den festgesetzten Sondergebieten ,SO Ferienhausgebiete* wird die zulassige
Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung der maximalen Trauf- und
Firsthohe bestimmt.

3. BAUWEISE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In den Sondergebieten ,SO Ferienhausgebiete” sind in der offenen Bauweise nur
Einzelh&user zulassig.

4. ZAHL DER WOHNUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hdochstzulassige Zahl der Wohnungen wird je Einzelhaus mit je einer
Wohneinheit festgesetzt.

5. VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der als von der Bebauung freizuhaltenden Flachen festgesetzten
Sichtflachen ist die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art nicht zulassig.

In den festgesetzten Sichtflachen sind Bepflanzungen und Einfriedungen mit einer
Hohe von mehr als 0,80 m Uber der Fahrbahn des zugehdrigen Stral3enabschnittes
unzulassig. Ausgenommen hiervon sind freistehende Einzelbdume mit einer
Kronenansatzhthe von 2,50 m.

Die Festsetzung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erganzt.

6. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN BELASTETE FLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Festsetzung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erganzt.

7. HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Als Bezugspunkt fir Hohenangaben gilt die mittlere Gelandehthe des fir die
Uberbauung festgesetzten Grundstiicksteils, das innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen liegt. Die mittlere Hohenlage wird aus den Eckpunkten der jeweiligen
fur die Errichtung vorgesehenen Gebaude ermittelt.

Die konstruktive Sockelhdhe darf eine Hohe von 0,30 m Uber dem Bezugspunkt
nicht Uberschreiten. Das Mald der Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen
Abstand zwischen der Oberkante des Erdgeschossful3bodens (Rohbau) und dem
Bezugspunkt. Die Oberkante Erdgeschossful3boden (Rohbau) darf jedoch auch
nicht unter dem Bezugspunkt liegen.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohenlage sind zuldssig, wenn ihre
Einhaltung zu einer unzumutbaren Harte fuhren wirde. Die Ausnahme von der
Hohenfestsetzung darf jedoch nicht zu einer Verletzung der stadtebaulichen
Grundztge der Planung fihren.

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

8.1 Innerhalb der Sondergebiete ,SO Ferienhausgebiete” sind Stellplatze als
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen gemafld 8§ 12 Abs. 6 BauNVO
unzulassig. Offene Stellplatze sind zulassig.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf 2
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8.2

8.3

10.

11.

111

11.2

11

Innerhalb der Sondergebiete ,SO Ferienhausgebiete” sind Terrassen als Holzdecks
innerhalb und auRerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Innerhalb der Sondergebiete ,SO Ferienhausgebiete” sind Nebenanlagen im Sinne
des 814 Abs. 2 BauNVO aullerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

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

Die Wasserflachen sind zu Zwecken der Regenwasserriickhaltung zu nutzen. Die
innerhalb der Parkanlage festgesetzte Wasserflache ist als Bade- und/oder
Schoénungsteich herzustellen. Die innerhalb der Multifunktionsflache vorhandene
Wasserflache ist zu technischen Zwecken der Regenwasserriickhaltung naturnah
auszugestalten.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN ODER FUR DIE
GEWINNUNG VON BODENSCHATZEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Innerhalb der Sondergebiete ,SO Ferienhausgebiete* sind Aufschittungen und
Abgrabungen nur als Angleichung an das vorhandene Gelédndeniveau zuldssig.
Umfangreiche Abgrabungen und Aufschittungen, die zur Veranderung der
naturlichen Gelandestruktur dienen, sind unzulassig.

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

Larmpegelbereiche
Die Festsetzung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erganzt.

Anforderungen an AuRenbauteile von Gebauden
Die Festsetzung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erganzt.

GRUNFLACHEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MARNAHMEN 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)

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Fur Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sind ausschlie3lich heimische
standortgerechte Gehdlze gemdalR nachfolgender Pflanzliste in folgenden
Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 cm,
Baume 2. Ordnung- Heister, Hohe 175/200 cm

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 cm.
Obstb&ume- Hochstamm, 3xv, Stammumfang 10-12 cm.
Straucher- 125/150 cm.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf 3
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1.2

2.1

3.1

Baume 1. Ordnung: Stiel-Eiche (Quercus robur),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer Linde (Tilia platyphyllos),
Weiden in Arten und Sorten (Salix alba),
Rot-Buche (Fagus sylvatica).

Baume 2. Ordnung  Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hain-Buche (Carpinus betulus),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Schwarz- Erle (Alnus glutinosa)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia),
Bruch-Weide (Salix fragilis),
Rot-Dorn (Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’).

Obstbaume, alter Sorten
Apfel (Malus), z.B. ,Gravensteiner”, ,Prinzenapfel”,
Birne (Pyrus), z.B. “Augustbirne”, ,Graf Moltke”,
Kirsche (Prunus), z.B. ,Morellenfeuer®, ,Kassens Frihe
Herzkirsche".

Straucher Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Hasel (Corylus avellana),

Schlehe (Prunus spinosa),

Holunder (Sambucus nigra),

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Brombeere (Rubus fruticosus),
Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus carthatica),
Strauch-Rosen in Arten (Rosa ssp.),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opolus),
Strauch-Weiden in Arten (Salix ssp.).

Innerhalb der Sondergebiete ,SO Ferienhausgebiete” ist je angefangener 500 m?
Grundsticksflache ein Baum 2. Ordnung oder ein Obstbaum gemaf Pflanzliste
unter I.1.1 anzupflanzen.

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE
VON GEWASSERN

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

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

Die Ausflihrungen werden im weiteren Planverfahren erganzt.

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

Die privaten Griunflachen mit Zweckbestimmung ,Wiese" sind als extensive Wiese
zu entwickeln. Auf den Flachen ist eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr unter
Abtransport des Mahdgutes vorzunehmen. Innerhalb der festgesetzten

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf
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3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

Wiesenflache ist die Herstellung eines Wasserlaufes/ Grabens zwischen Badeteich
und Regenwasserrickhaltebecken zuléssig. Innerhalb der Flachen sind Anlagen
der Freizeitnutzung, Spielflachen, Gehwege sowie Kommunikations- und
Aufenthaltsflachen zulassig. Die Ful3laufige Verbindungen und Parkwege sind mit
kleinteiligem Material (Pflaster) zu befestigen oder als wassergebundene Decke
herzustellen.

Die festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*”
sind parkartig mit Geholzen unterschiedlicher Arten anzulegen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Es sind ausschlieB3lich standortheimische Arten gemaf
Pflanzliste unter 11.1.1 zu verwenden. Innerhalb der Flachen sind Anlagen der
Freizeitnutzung, Spielflachen, Geh- und Radwege sowie Kommunikations- und
Aufenthaltsflachen zuléssig. Nicht bepflanzte oder nicht genutzte Griinflachen sind
als extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen. Ful3laufige Verbindungen und
Parkwege sind mit Kleinteiligem Material (Pflaster) zu befestigen oder als
wassergebundene Decke herzustellen.

Innerhalb der privaten Grunflache mit dem Bade- und/oder Schonungsteich ist die
Anlage von Nebenanlagen, wie Terrassen, zulassig. Ubrige Flachen sind als
Wiesen- und/oder Rasenflachen herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Multifunktionsflache ist fur Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen zu nutzen. Die
Flache ist als Wiesenflache herzustellen und darf als Schotterrasen ausgebildet
werden. Ausnahmsweise ist die Nutzung fir Stellplatze zulassig.

Das innerhalb der Multifunktionsflache festgesetzte Regenwasserriickhaltebecken
ist naturnah zu gestalten und mit Sandfang und Olabscheider auszustatten.

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

Zufahrten

Zum Schutz der gemafll 8 19 NatSchAG M-V geschitzten Baume entlang der
Strandstral3e sind Ein- bzw. Ausfahrten nur auf3erhalb des Wurzelschutzbereiches
(Wurzelschutzbereich = Kronentraufe zuziglich 1,50 m) der Baume zuldssig. Die
Darstellung des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung. Abgrabungen
im Wurzelschutzbereich sind nicht zulassig.

MafRnahme zum Artenschutz — Gehdlzschnitt

Der Schnitt von Geholzen auf privaten und 6ffentlichen Flachen darf gemaR § 39
Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum zwischen
dem 30. September und dem 01. Marz durchgeflihrt werden. In einem anderen
Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von B&umen zulassig.
Ausnahmen koénnen auf Antrag von der zustdndigen Naturschutzbehdrde
zugelassen werden.

MaRnahme zum Artenschutz/Natura 2000 — Flachenberdumung

Die Beraumung von Gehdlzen, Ackerflachen, Grinland und Ruderalfluren hat im
Zeitraum zwischen dem 30. September und dem 01. Méarz zu erfolgen. Eine
Ausdehnung der Arbeiten Uber den genannten Zeitraum hinaus ist dann zuléssig,
wenn die Arbeiten auf3erhalb der genannten Zeitrdume begonnen und ohne
Unterbrechung fortgefiihrt werden. Sollte eine Einhaltung der Ausschlusszeiten

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf 5

15 von 28 in Zusammenstellung



4.4

nicht moglich sein, ist durch eine dkologische Baubegleitung sicherzustellen, dass
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde 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 6kologischen Baubegleitung durch das beauftragte Artenschutzbtiro
bei der zustandigen Naturschutzbehorde zu beantragen.

MalRnahme zum Artenschutz — Fledermausersatzquartiere
MalRnahmen zum Artenschutz werden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
erganzt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

VERHALTEN BEI BODENDENKMALFUNDEN

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande
Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige untere
Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Nordwestmecklenburg zZu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer sowie zuféllige 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

Vermessungsmarken sind nach 8§ 26 des Gesetzes uber das amtliche
Geoinformations- und Vermessungswesen (Geoinformations- und
Vermessungsnetz — GeoVermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBUI. M-V S.
713) gesetzlich geschutzt.

HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der Grundstuickseigentimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt (ber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziiglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumaflnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fiir die Bauherren und
die von ihnen mit der Durchfilhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

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

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

2. ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere Bodenschutzbehérde
des Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist
als Abfallbesitzer nach 8§15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)  zur
ordnungsgeméaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

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

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

3. MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschliel3en. Konkrete und aktuelle Angaben tber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flir 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 kampfmittelverdéchtige Gegenstdnde 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 értliche Ordnungsbehérde 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
maoglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

4. GEWASSERSCHUTZ

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- und
bleigedeckten Dachflachen abflie3t, gilt als belastet. Eintrage von belastetem
Niederschlagswasser in das Grundwasser sind grundsatzlich auszuschlie3en.

Mit den Bauarbeiten Im Plangebiet sind eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen.
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Lagerung, Abfillen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen oder
Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen hat auf der
Grundlage des 8§ 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Verordnung uber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) so zu erfolgen,
dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

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

Der natirliche Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstick darf nicht zum Nachteil eines hdher liegenden Grundstiicks behindert
werden bzw. zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden.

5. HINWEISE ZU VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen dirfen ohne Zustimmung des Eigentiimers nicht lberbaut
oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und Sicherheitsabstéande
einzuhalten. Konkrete Angaben machen die Versorgungstréager auf Anfrage. Im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Ausfiihrungsplanung und
Bauausfuhrung die Vorschriften der Versorgungstréger zum Schutz der Leitungen
und Kabel zu beachten.

6. SCHIFFFAHRT

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemafl § 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 unzulassig. Von der
Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem
Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

7. GEHOLZSCHUTZMARNAHMEN

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

8. EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHMEN
Externe Kompensationsmafnahmen (eKM)

Die externen Kompensationsmalinahmen (eKM) werden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens erganzt.

Ausgleich fur Eingriffe in den Baumbestand
Der Ausgleich fur Eingriffe in den Baumbestand wird im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens erganzt.
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Externe MaRnahme zum Artenschutz
Die externe MalRRnahme zum Artenschutz wird im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens erganzt.

Qkogunkte
Okopunkte werden nur fur den Fall, dass in der Gemeinde keine ausreichenden

Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen bestehen fir den Ausgleich herangezogen.

9. MABNAHME NATURA 2000 FEUERWERK UND LICHT- / LASERSHOWS
Der Einsatz von Feuerwerk und Licht- / Lasershows (Skybeamern) ist im
Gesamtbereich des Bebauungsplanes auszuschliel3en.

10. MARNAHME NATURA 2000 SCHADTSTOFFEINTRAG
Schadstoffeintrag in den Wasserkdrper ist durch einen sorgsamen Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen bei Bauarbeiten oder den Verzicht von
wassergefahrdeten Stoffen (z. B. kein Anstrich mit stark wassergefdhrdenden
Stoffen) zu sichern.

11. GESTALTUNGSSATZUNG
Fur die Gestaltung baulicher Anlagen innerhalb des Plangeltungsbereiches wird im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens und parallel dazu eine gesonderte
Gestaltungssatzung erarbeitet und vor Satzungsbeschluss (ber den
Bebauungsplan erlassen.
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Begriindung zur Satzung tUber den Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Hohenkirchen
fur einen Bereich nordlich der Ortslage Niendorf

1. Bedeutung der Gemeinde Hohenkirchen und stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Die Gemeinde Hohenkirchen liegt im Norden der Region Westmecklenburg
und wird vom Amt Klitzer Winkel, mit Sitz in der Stadt Klitz, verwaltet. Sie hat
eine GesamtgréfRe von 4.097 ha. In der Gemeinde Hohenkirchen leben 1.357
Einwohner (Quelle: Internetseiten des Amtes Klutzer Winkel) registriert werden.

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 an Bedeutung.

Eine besondere Bedeutung kommt der Gemeinde durch die unmittelbare Lage
an der Wismarbucht und an der Wohlenberger Wiek zu. Im Bereich des
Ortsteiles Niendorf hat sich ein Schwerpunktraum fir Erholungssuchende
herausgebildet. Besonders far Tagestouristen aus dem
westmecklenburgischen Raum ist der hier noch recht naturnah verbliebene
Strandabschnitt der Wohlenberger Wiek beliebtes Ausflugsziel. Es ist deshalb
auch Ziel der Gemeinde, den Fremdenverkehr als strukturbestimmenden
Wirtschaftszweig im Gemeindegebiet zu entwickeln. Die Gemeinde strebt
dabei einen umweltvertraglichen und landschaftsbezogenen Tourismus an.

Die Gemeinde Hohenkirchen ist durch Fusion der urspriinglich eigenstandigen
Gemeinden Grof3 Walmstorf und Gramkow entstanden. Fir den Bereich der
ehemaligen Gemeinde GroB  Walmstorf  bestent ebenso  ein
Teilflachennutzungsplan wie fir den Bereich der ehemaligen Gemeinde
Gramkow. Die Aufstellung des gesamtheitlichen Flachennutzungsplanes erfolgt
derzeit.

2. Planungsabsichten

Die Gemeinde Hohenkirchen stellt den Bebauungsplan Nr. 19 fir Teilflachen
nordlich der Ortslage Niendorf auf. Diese Teilflachen sind im bestehenden
Teilflachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Grofl3 Walmstorf fir den
Ortsteil Niendorf als Sonderbauflachen dargestellt. Fir die Sonderbauflachen
war seinerzeit eine Kapazitat von 500 Betten in den Zielen der gemeindlichen
Entwicklung berlcksichtigt worden.

Aufgrund der Planungsanzeige der Gemeinde zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes erfolgte eine Beurteilung durch das Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg. Mit Schreiben vom 18.06.2008 wird
mitgeteilt, dass eine Bettenkapazitdt von 400 Betten fir das gesamte
Plangebiet aufgrund des sensiblen Naturraumes nicht Uberschritten werden
sollte.

Zur Prazisierung der langfristigen Ziele des Teilflachennutzungsplanes wird der
Bebauungsplan Nr. 19 aufgestellt. Das Planungsziel besteht in der Entwicklung
einer Feriensiedlung. Urspringlich war innerhalb des Gebietes die Errichtung
von Ferienhausern, die Errichtung eines Hotels als Beherbergungsanlage
sowie die Errichtung von Einrichtungen der Versorgungs- und Infrastruktur
vorgesehen. Dieses Ziel hat sich geandert. Es ist die Entwicklung einer
Ferienanlage als Siedlung von Ferienhausern vorgesehen. Ein Hotel besteht
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Begriindung zur Satzung tUber den Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Hohenkirchen
fur einen Bereich nordlich der Ortslage Niendorf

nicht mehr als Planungsziel. Die Gemeinde hat hier andere Uberlegungen fiir
das gesamtheitliche Entwicklungskonzept herausgearbeitet. Infrastruktur soll
innerhalb des Plangebietes mdglich sein. Eine gesamtheitlich betrachtete und
dem Ort hinzugefiigte Ferienanlage soll entwickelt werden und durch
entsprechende Griingestaltung weich in die offene Landschaft tbergehen.
Wegeverbindungen zur Ortslage und den bebauten Grundstiicken sollen
hergestellt werden.

Die Prufung der Umweltbelange wird Gegenstand der Planung. Naturrdumliche
Aufnahmen werden bei den Uberpriifungen des Planungsziels einbezogen. Die
Anforderungen an Ausgleich und Ersatz werden im Bebauungsplanverfahren
bericksichtigt.

3. Griunde fiur Aufstellung des Bebauungsplanes und stadtebauliche Ziele
des Bebauungsplanes

Zur Prazisierung der Zielsetzungen fur die Sondergebiete, die im
Teilflachennutzungsplan fur die ehemalige Gemeinde Gro3 Walmstorf
dargestellt sind, wird der Bebauungsplan Nr. 19 aufgestellt. Das Planungsziel
bestand urspriinglich in der Entwicklung einer Feriensiedlung mit einem
Beherbergungsbetrieb sowie von Einrichtungen fir Versorgung und
Infrastruktur. Mittlerweile hat sich das Ziel ge&ndert und es ist die Errichtung
einer Ferienanlage, die gewerblich betrieben werden soll, vorgesehen.

Das Plangebiet zeichnet sich insbesondere durch die Lage in N&he der
Wohlenberger Wiek sowie die natirliche Geléndesituation im Plangebiet mit
Blick auf die Wohlenberger Wiek aus.

Hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes sind zwei Bereiche zu betrachten.
Es sind zwei Ferienhausbereiche, die durch eine Grinflache getrennt, parallel
und gesamtheitlich entwickelt werden sollen.

Es ist Ziel der Gemeinde, das Ferienangebot um Ferienhduser in der Ortslage
Zu erganzen. Bisherige Nutzungen beziehen sich im Wesentlichen auf den
Campingplatz und auf eine geringe Zahl an Ferienhdusern. Innerhalb der
Wohngebédude sind einzelne Ferienwohnungen bzw. Ferienrdume
bewirtschaftet.

Mit dem zusatzlichen Angebot an Ferienhdusern soll der Aufenthaltswert im
Ortsteil Niendorf qualitativ hochwertiger gestaltet werden.

Die Attraktivitit des Fremdenverkehrsortes soll erhéht werden. Es ist das
ausgesprochene Ziel der Gemeinde Hohenkirchen neben Hohen Wieschendorf
insbesondere  die  Wohlenberger Wiek fir die touristische und
Fremdenverkehrsentwicklung zu nutzen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass sie die Vertraglichkeit mit der Natura 2000-
Schutzgebietskulisse und die Anforderungen an die Umweltbelange unter
Bertcksichtigung der Planungskonzeptes fur das gesamte Gemeindegebiet und
unter Bertcksichtigung der konkreten drtlichen Situation realisieren kann.
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Begriindung zur Satzung tUber den Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Hohenkirchen
fur einen Bereich nordlich der Ortslage Niendorf

4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fur die Ferienhausanlage hat sich im Zeitraum der
Bearbeitung verandert. Anstelle der urspringlichen Mischung von
Ferienhdusern mit Hotel und Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen ist
nunmehr ausschlielich die Errichtung eines Ferienhausgebietes mit der
erforderlichen Infrastruktur vorgesehen. Die Ferienanlage ist gesamtheitlich
vorgesehen und unter dem Gesichtspunkt, dass sie gewerblich betrieben wird.
Der gewerbliche Betrieb ist aus Sicht der Gemeinde einem anderen méglichen
Konzept fur Ferienhauser und deren Nutzung vorzuziehen. Damit soll die
Fremdenverkehrswirtschaft in der Gemeinde weiter angekurbelt werden.
Positive Effekte ergeben sich aus der Bewirtschaftung des Campingplatzes aus
gemeindlicher Sicht.

Die Ferienhduser selbst sind eingeschossig und mit flachgeneigten Dachern
vorgesehen. Die Gemeinde hat hier flachgeneigte Dacher favorisiert, weil eine
am Hang gelegene Bebauung dadurch besser in das Landschaftsbild eingefiigt
werden kann.

Die verkehrliche Anbindung ist an die Strandstrale vorgesehen iber eine
offentliche Straf3e. Von der offentlichen Stral3e sollen dann Privatwege fiir die
verkehrliche Anbindung genutzt werden.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt durch die Herstellung einer neuen
ErschlieBungsstrale, die an die vorhandene Strandstralle (Kreisstrale K19)
anbindet.

Die HaupterschlieBungsstrale wird dabei im noérdlichen Bereich des
Plangebietes entwickelt. Diese flihrt Giber die Ostliche Teilflache in die westliche
Teilflache. Die Stral3e ist als 6ffentliche Stral3e vorgesehen.

Die einzelnen Ferienbereiche sollen Uber private Stichstra3en, die jeweils in
Wendeanlagen miinden, verkehrlich erschlossen und erreicht werden. In
Abhangigkeit von der an der jeweiligen Verkehrsflaiche liegenden Zahl der
Grundsticke und der Bebauung wird die Verkehrsflache dimensioniert. Im
Ausnahmefall sollen Gehwege, die die Verkehrsflachen verbinden, z.B. im
Havariefall, befahrbar sein.

Die einzelnen Ferienbereiche sind durch Grunflachen voneinander getrennt und
zoniert. Es ist aus Sicht der Gemeinde ein Ferienpark vorgesehen, der deutlich
von einer sonst typischen stralenbegleitenden Einzelhausstruktur abweichen
soll. Die Gemeinde hat auch ihr Konzept flr den Bebauungsplan geandert. Von
der urspringlichen Struktur des Gebietes, die eine Parzellierung
stralBenbegleitend vorgesehen hatte, wurde Abstand genommen und die
StralBen werden unter Berlicksichtigung der Reliefenergie, hier inshesondere
auch der Privatstraf3en in das Gelande eingefiigt.

Durch die Fihrung der Straf3en er6ffnen sich Sichtbeziehungen in nérdliche und
nordwestliche Richtung, die auch das Ziel der Gemeinde unterstreichen bzw. es
umsetzen lassen, dass Blickbeziehungen in die Landschaft offengehalten
werden. Dies kann auch dadurch erreicht werden, dass auch die Gebaude unter
Bertcksichtigung der Reliefenergie in das Gelande eingefigt werden und
maoglichst wenig Veranderungen im natirlichen Gelande erfolgen.

Die Sichtbeziehungen in die Landschaft sollen auch von den Pavillons, die fur
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Begriindung zur Satzung tUber den Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Hohenkirchen
fur einen Bereich nordlich der Ortslage Niendorf

Infrastruktur oder Rast und Ruhe vorgesehen sind, méglich sein.

Umsaumend um die Bebauung sind Heckenbestandteile vorgesehen. Durch
Wiesenflachen ist der Ubergang zu den umgrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen gesichert.

Zu der sudlich gelegenen Ortslage ist durch die freizuhaltenden Flachen fur die
Landwirtschaft eine Z&sur, die durch die Ackerflache gepragt wird, gesichert.
Diese Flachen =zeichnen sich auch durch hohe Reliefenergie und den
Hochstpunkt in der Ortslage Niendorf aus. Von diesem Hoéhenpunkt sind die
Blickbeziehungen in die Landschaft moglich. Da dieser Bereich aulRerhalb des
Plangebietes gelegen ist, wird innerhalb des Plangebietes ein hochgelegener
Punkt als Aussichtspunkt und fur die Sichtbeziehung mittig zwischen den
Feriensiedlungen genutzt.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung eines Badeteiches oder
Schonungsteiches  zwischen den  Ferienhausgebieten  mdoglich. Die
Aufenthaltsqualitat soll innerhalb des Bereiches somit gesichert und
gewabhrleistet werden. Zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist ein
Regenwasserriickhaltebecken im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
vorgesehen.

Um auch gebietsnah Mdglichkeiten fir Spiel, Sport und Freizeit vorzusehen,
sind nordlich der offentlichen ErschlieBungsstrale Multifunktionsflachen fir
Spiel, Sport, Freizeit und Aufenthalt beabsichtigt. Im Bedarfsfall sollen die
Flachen so errichtet werden, dass sie auch fir Stellplatze, z.B. bei
Veranstaltungen im Ortsteil genutzt werden kénnen.

Es ist vorgesehen, das Ferienhausgebiet durch Wege an die Ortslage
anzubinden bzw. in die Ortslage einzubinden. Freihalteflachen fur die zukiinftige
Ausgestaltung eines ortsbezogenen Wegenetzes werden offengehalten.

Die Gelandesituation wird genutzt, um auch Blicke auf die Wohlenberger Wiek
offen zu halten. Der mittig gelegene Teich kann vorziglich in die vorhandene
naturrdumliche Situation und die Gelandesituation eingefligt werden. Es erfolgt
eine harmonische Einbettung. Der Badeteich wird als verbindendes Glied
zwischen den beiden Ferienbereichen entwickelt werden kénnen.

Am Nordrand des ostlichen Teilbereiches ist zur Aufnahme des anfallenden
Oberflachenwassers ein Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen.

Durch den das Plangebiet umsaumenden Gringlrtel sowie den Gringurtel
zwischen dem 6stlichen und westlichen Teilbereich wird ein weicher Ubergang
in die offene Landschaft gestaltet bzw. eine Einbettung in den Landschaftsraum
geschaffen. Standortgerechte heimische Gehdlze sollen angepflanzt werden.
Dabei ist darauf zu achten, dass Blickbeziehungen zur Ostsee, die den Wert
dieser Flache besonders hervorheben, verbleiben. Eine gewisse Abschirmung
der Anlage nach auf3en hin soll jedoch ebenso gewahrleistet bleiben. Dartber
hinaus sind umlaufend um die Baugebiete Wegeverbindungen bzw.
Laufstrecken fur Jogger vorgesehen. Vorstellbar ist die Integration von Anlagen
fur Sport und Freizeit. Von dem Badeteich soll als gestaltenes Element ein
Wasserlauf zum Regenwasserriickhaltebecken hergestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes nordlich des geplanten
Regenwasserriickhaltebeckens liegt ein nach 8§ 20 LNatG M-V geschitztes
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Bioptop. Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes befindet sich an der Strandstralie
eine vorhandene Baumreihe, die bei der weiteren Planvorbereitung zu
bertcksichtigen ist.

Die Bettenkapazitdt wird gemall der Anforderung der Raumordnung und
Landesplanung aus dem bisher durchgefiihrten Beteiligungsverfahren mit
maximal 400 Betten vorgesehen. Die Bettenkapazitat verteilt sich auf die beiden
Teilflachen der Ferienanlage. Aus Sicht der Gemeinde werden damit die
Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung umgesetzt und beachtet.

Die Beherbergung ist in Einzelhausern mit zugehdorigen
Infrastruktureinrichtungen vorgesehen. Das Angebot innerhalb des Plangebietes
soll insbesondere ruhe- und natursuchende Gaste ansprechen. Angesprochen
werden sollen insbesondere Radtouristen, Kulturliebhaber und Stédtereisende.
In der sechs- bis achtwdchigen Ferienzeit ist sicher maRgeblich die
Beherbergung von Strandurlaubern vorgesehen.

In der Nebensaison werden sowohl junge Alte (50+), Singles und junge Paare
mit und ohne Kinder im nichtschulpflichtigen Alter angesprochen. Fir die
Schulferien, Ostern, Sommer, Herbst und Winter, werden Erwachsene mit
schulpflichtigen Kindern angesprochen.

Die Nutzungszeiten werden sich sehr unregelmafig auswirken. Es ist davon
auszugehen, dass die hauptsachliche Ausnutzung in den Monaten Mai bis
September stattfinden wird. Hier wird die Auslastung nach Erfahrungswerten bei
80 bis 90 % liegen. In den Ubrigen Monaten wird nach bisherigen
Erfahrungssétzen nur eine Auslastung von 20 % vorhanden sein. Damit werden
sich insbesondere in der Zeit von September bis Mai die mdglichen
Auswirkungen auf umgebende schutzbedirftige Nutzungen auch noch
reduzieren. Somit werden sich keine wesentlich anderen Auswirkungen ergeben
als die bisher vorhandenen. Insbesondere Tagestouristen sind auch in den
Monaten Anfang Mai bis Ende September ohnehin bereits an der Wohlenberger
Wiek zu erwarten.

GroRRraumige Angebote flr touristische Infrastruktur sind innerhalb der fir die
Bebauung vorgesehenen Flachen nicht vorgesehen, weil die Angebote in den
Stadten und Orten der Umgebung als ausreichend entwickelt angesehen
werden. Da im rdumlichen Nahbereich Mdglichkeiten vorhanden sind, sind
umfangreiche und vielfaltige Mdoglichkeiten der Infrastruktur fur Sport und
Freizeit im Plangebiet nicht vorgesehen. Es sollen vorhandene Mdglichkeiten
genutzt werden, wie Strand, Golf- und Tennisplatz, Reiterhéfe, die Marinas in
Tarnewitz und Hohen Wieschendorf sowie die Infrastruktur in Wohlenberg.
Darlber hinaus bieten sich weitere Moglichkeiten in den zentralen Orten der
Umgebung. Ansonsten ist es malfgebliches Ziel fir das Plangebiet, den
Natururlaubern Beherbergungsmaglichkeit zu bieten.

Besondere Veranstaltungen, wie raumbedeutsame Highlights oder Events sind
nicht vorgesehen und nicht beabsichtigt. Die Feierlichkeiten sollen sich im
Wesentlichen auf einer familidaren Ebene bewegen. Hierzu zéhlen Hochzeits-,
Geburtstags- oder Jugendweihefeiern.

Zusammenfassend werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19
folgende Planungsziele verfolgt:
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= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung
von Ferienhausern,

= Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Bereiches flr Versorgung und Infrastruktur,

= Sicherung der verkehrlichen und technischen Erschlie3ung,

= Schaffung von Griin- und Freiflachen sowie Wegverbindungen,

= Regelung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege,

= Regelung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,

= Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes geschaffen werden. Neben den stadtebaulichen
Belangen werden die Umweltbelange im Rahmen der Erstellung des
Umweltberichtes betrachtet. Die Uberpriifung der Vertraglichkeit mit der Natura
2000-Schutzgebietskulisse erfolgt unter Beriicksichtigung der konkreten
Zielsetzungen fiir die Bebauung und Nutzung des Gebietes.

Flachenbilanz

Aus der beigefiigten Ubersicht ist die Flachenbilanz innerhalb des Plangebietes
ersichtlich.

Innerhalb des Gebietes fir die Ferienhausbebauung sind auf der dOstlichen
Teilflache 36 Ferienhduser und im westlichen Bereich fur Ferienhduser 32
Ferienhduser vorgesehen. In der Summe kénnen somit ca. 70 Ferienh&user
entstehen.

Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkirchen fir
den Bereich des Teilflachennutzungsplanes der ehemaligen Gemeinde Grofl3
Walmstorf entwickelt.
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Sir. = 1.585.7 qm

(50"
: 24.228 4 qm

F]
=87107qm

Stadtebauliches Konzept
Bilanz vom 2018-09-20

SOFH M AT 5gm
Wasser 30184 gm
Griunfiachen 54,2596 gm
vorh. Straltenfiache 15857 gm
gepl. Strakenfidche 8.500,0qm

=121.5452 gm

6. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Hohenkirchen durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafle 11
23936 Grevesmiuhlen

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