Gemeinde Kalkhorst

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Kalkh/18/12758
Status: offentlich

Federfliihrend: Datum: 24.09.2018

Bauwesen Verfasser: Carola Mertins

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst
fur einen Teilbereich sidwestlich der Ortslage GroR Schwansee
nordlich des Weges zum Strand

Abwagungsbeschluss und Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Bauausschuss der Gemeinde Kalkhorst
Gemeindevertretung Kalkhorst
Gemeindevertretung Kalkhorst

Sachverhalt:

Die Gemeinde Kalkhorst flihrt das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 25
durch, um die planungsrechtliche Basis fir die Errichtung einer Hotelanlage mit zugehdriger
Infrastruktur inklusive gartenbaulich genutzter Flachen zur Selbstversorgung des Hotels zu
schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in einem zweistufigen Regelverfahren nach
den Vorgaben des Baugesetzbuches.

Die friihzeitigen Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange wurden mit dem Vorentwurf durchgefuhrt. Die Beteiligung der
Nachbargemeinden ist erfolgt.

Wahrend der vorgenannten Beteiligungsverfahren wurden Stellungnahmen der Offentlichkeit
und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie von Nachbargemeinden
zu der Planung abgegeben.
Die Gemeinde Kalkhorst hat sich mit den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der
Abwagung beschaftigt. Gemal Anlage 1 (tabellarische Zusammenstellung) ergeben sich

- zu berucksichtigende,

- teilweise zu berlcksichtigende und

- nicht zu berucksichtigende Stellungnahmen.
Im Rahmen der Abwagung sind gemall § 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (vgl. Abwagungsprotokoll).

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses ist der Entwurf des Bebauungsplanes entwickelt wor-
den. Die Anregungen und Hinweise finden gemal der Behandlung der Stellungnahmen Be-
rucksichtigung in den Planunterlagen (Entwurf).

Dartber hinaus wurde seitens des Vorhabentragers das stadtebauliche Konzept weiterentwi-
ckelt; dies wurde mit dem Entwurf berlicksichtigt.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst beschlief3t:
1. Die auf Grund der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaf § 4
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Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemal} § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen hat die Gemeinde Kalkhorst unter Beachtung des
Abwagungsgebotes geprift. Es ergeben sich

- zu bericksichtigende,

- teilweise zu berlcksichtigende und

- nicht zu bertcksichtigende Stellungnahmen.
Das Abwagungsergebnis macht sich die Gemeinde Kalkhorst zu eigen. Das Abwa-
gungsergebnis gemal Anlage 1 ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Das Amt Klitzer Winkel wird beauftragt, die Offentlichkeit und die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden, die Anregungen
erhoben bzw. Stellungnahmen abgegeben haben, von diesem Ergebnis der Abwa-
gung unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes; bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem
Text (Teil B) mit den &rtlichen Bauvorschriften und die zugehoérige Begrindung wer-
den gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt. Zu-
satzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung und die nach
§ 3 Abs. 2 S. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins Internet einzustellen.

4. Das Plangebiet liegt sudwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee wird wie folgt be-
grenzt:

- nordlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- Ostlich:  durch die westlich der Lindenstralte gelegenen bebauten Grundstlicke
LindenstralRe Nr. 1 bis 21 und die von denen als Gartenland genutzten Grund-
stlicksteile sowie die Grundstiicke Ahornweg Nr. 1b, ¢, d,

- sldlich:  durch den Weg zum Strand,

- westlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

5. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemall § 4 Abs. 2
BauGB am Planverfahren zu beteiligen.

6. Die Nachbargemeinden sind gemafR § 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

7. Die offentliche Auslegung auf die Dauer von 6 Wochen ist gemafl § 3 Abs. 2 BauGB
ortsublich bekannt zu machen.

8. In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber den
Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kdnnen, sofern die Gemeinde deren Inhalt
nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt flr die RechtmaRigkeit
des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.

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- / aulBerplanmalige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und
unabweisbar und
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Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haus-
haltsfihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch
| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen:
Abwagungsvorschlag

Planzeichnung
Textliche Festsetzungen
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25
DER GEMEINDE KALKHORST

FUR EINEN TEILBEREICH SUDWESTLICH
DER ORTSLAGE GROR SCHWANSEE
NORDLICH DES WEGES ZUM STRAND

Ostsee

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 25
der Gemeinde Kalkhorst

K. a//r/70 Ista

Quelle: www.gaia-mv.de
Ubersicht M 1:10.000

A

Planungsburo Mahnel

Rudolf-Breltscheid-StraBe 11 Tel. 03881/7105-0
23936 Grevesmihlen Fax 03881/7105-50

-

Planungsstand:  30. Oktober 2018

BESCHLUSSVORLAGE
ENTWURF
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 DER GEMEINDE KALKHORST
FUR EINEN TEILBEREICH SUDWESTLICH DER ORTSLAGE GROR SCHWANSEE
NORDLICH DES WEGES ZUM STRAND

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Es qilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

A

M1:1.000

Die Planzeichnung -Teil A-
des Bebauungsplanes gilt nur
im Zusammenhang mit den
textlichen Festsetzungen -Teil B-.
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NUTZUNGSSCHABLONE
| SO
Baugebiet H oteI
Sonstiges Sonder-

gebiet Hotel

Art der baulichen Nutzung § 11 Abs. 2 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse gemaR Planzeichnung

GRZ-Grundflachenzahl 0,35

. 0
Bauweise A

maximale Traufhohe gemaR Planzeichnung

maximale Firsththe gemaR Planzeichnung
Dachneigung DN max. 15°
Dachform WD/ZD/SD/FD

o

geplante
Ausweichstelle

@

28.93 20%p
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PLANZEICHENERKLARUNG
|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen Erlauterungen Rechtsgrundlagen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
\tote)/ - Hotelanlage mit Hofladen und Ausstellungsbereich

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
GRZ 035  Grundflachenzahl (GRZ) als Hichstmat §16-21a BauNvO
Il Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
THm550m  Traufhdhe, als Hochstmal Gber HN76 (Bezugspunkt)
FHnax650m  FirsthGhe, als Hochstmal Gber HN76 (Bezugspunkt)
%25;5 Hohenbezugspunkt, z.B. 25,5 m i HN76

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
, § 22 und § 23 BauNVO
0 Offene Bauweise
A nur Einzelhduse zuléssig
______ Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB
Straenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie auch gegenliber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

aaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

A Ein- und Ausfahrt

N

GRUNFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Griinflache

offentliche Grinflache
private Griinflache

Schutzgriin

HEEE

Spiel und Sport

B

gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
§ 9 AR 4 Bl EPueB

®

Flachen fir AufschUttun%en, Zweckbestimmung: Auf-
schittungsflache (Aufschittung max. 1,00 m)

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT § 9 Abs. 6 BauGB

Fl&chen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Entwicklung von Natur und Landschaft, mit Ifd. Nr. (1 bis 3)

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,

UND STRAUCHERN
eoceoe Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen ggAbs. 1 Nr. 25b BauGB
() ° und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen 9 Abs. 6 BauGB
XXX X Bepflanzungen sowie von Gewassern
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Planzeichen

| _StiGa,

Erlauterungen

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

Rechtsgrundlagen

9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
9 Abs. 6 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St) / Garagen (Ga) § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Umgrenzung von Flachen fiir Nebengebaude (N)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen g gﬁgs (15 glr. ZCJBBauGB
s. 6 Bau

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Gber

i § 9 Abs. 7 BauGB
den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst

|l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

&

e

Flursticksgrenze, Flursticksnummer

vorhandene Gebaude

vorhandener Baum / Gehdlz

vorhandene Bdschung

Bemalung in Metern

Hdéhenangabe/Hdhenlinien in Meter (i HN76

geplanter Gehweg

geplante Gebaude

kinftig entfallende Darstellung, z.B. gesetzlich geschitztes

Biotop nach § 20 NatSchAG M-V

Sichtachse

lIl. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DN max. 15°
WD, ZD, SD,
FD

Dachneigung (DN) zwischen 40°- 46°

WD-Walmdach, ZD-Zeltdach, SD-Satteldach

und FD-Flachdach
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom .........ccccoccieeenne Die
ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdffentlichung im Amtsblatt am
......................... erfolgt.

(Siegel) Birgermeister

Die Gemeindevertretung hatam ..................... die Variantenuntersuchung fiir den Standort beschlossen und
fur den Vorentwurf der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 25 gebilligt und zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bestimmt.

Kalknorst, den ......oueviiieeeeeeees
(Siegel) Birgermeister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 25 ist vom
................... bis zum ......................... durch Offentliche Auslegung im Amt Kiutzer Winkel durchgefiihrt worden.
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan Nr. 25 ist durch Verdffentlichung im Amtsblatt
AM e ortsublich bekanntgemacht worden.

KalKhorst, N ......ovvvviiieeeeees s
(Siegel) Blrgermeister
Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

Kalknorst, den .......covvvveeeeeees s
(Siegel) Birgermeister

Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 (1)
BauGB sowie die Nachbargemeinden wurden gemaf § 2 (2) BauGB mit Schreiben vom ...,
unterrichtet und zur Auferung aufgefordert.

Kalknorst, den .......oeevvieeeeeeees

(Siegel) Blrgermeister
Die Gemeindevertretung hat am .........ccocoevieeinee den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 mit Begriindung
gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
KalKhorst, N ......ovvveeiieeeeeees s
(Siegel) Birgermeister

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaflt § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
..................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Kalknorst, den ......oueviiieeeeeeees s
(Siegel) Birgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 25, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und Teil B - Text und den
Ortlichen Bauvorschriften Giber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die zugehérige Begriindung
haben in der Zeit vom ...........ccccoeerieen. bis zum ... wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB im Amt Klutzer Winkel 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und mit ausgelegt werden und dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, dass
nicht fristgemal abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan unberiicksichtigt
bleiben kdnnen, dass 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, durch Verdéffentlichung in der ...........
AM e ortsublich bekanntgemacht worden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von der Auslegung unterrichtet.

Kalkhorst, deN ......oovvviiieeeeees s
(Siegel) Birgermeister
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9.

10.

1.

12.

13.

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

(Stempel) Unterschrift

Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzung am ..........cccccceee gepruft.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Kalkhorst, den ..o
(Siegel) Bulrgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 25, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen

Bauvorschriften Uber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen, wurde am .........cccceee.n. von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr.25 wurde mit
Beschluss der Gemeindevertretung vom ...........cccceeeeeee. gebilligt.

Kalkhorst, den .......ueeeiivveeeeees s
(Siegel) Blrgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen
Bauvorschriften Uber die aufere Gestaltung baulicher Anlagen, wird hiermit ausgefertigt.

Kalkhorst, deN .....ooovvviieeeees
(Siegel) Blrgermeister

Der Beschluss (iber die Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 25 und iber die Ortlichen Bauvorschriften Gber
die auRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Stelle, bei der der Plan und die zusammenfassende
Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und (iber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im Amtsblatt am ..................... ortsliblich bekanntgemacht
worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwé&gung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeiten und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 KV M-V
hingewiesen worden.

Die Satzung ist mithin am ........c.cccccceviiinnnne in Kraft getreten.

Kalkhorst, den .....ccocvvviveeceees e
(Siegel) Bilrgermeister

SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 DER GEMEINDE KALKHORST FUR EINEN TEILBEREICH
SUDWESTLICH DER ORTSLAGE GROR SCHWANSEE NORDLICH DES WEGES ZUM STRAND
GEMAR § 10 BauGB I. VERB. MIT § 86 LBauO M-V

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli
2018 (GVOBI. M-V 8. 221, 228) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Kalkhorst vom ...................o.e. folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde
Kalkhorst fiir einen Teilbereich stidwestlich der Ortslage Gro3 Schwansee ndérdlich des Weges zum Strand,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen Bauvorschriften (iber
die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, erlassen.

12 von 116 in Zusammenstellung



TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 DER GEMEINDE
KALKHORST FUR EINEN TEILBEREICH SUDWESTLICH DER ORTSLAGE
GROR SCHWANSEE NORDLICH DES WEGES ZUM STRAND

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet "Hotelanlage mit Hofladen und Ausstellungsbereich”

(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet Hotelanlage mit Hofladen und Ausstellungsbereich dient

im Rahmen der Fremdenbeherbergung der Errichtung einer Hotelanlage mit max.

100 Betten inklusive zugehoriger infrastruktureller Anlagen und inklusive zum Hotel-

betrieb zugehorige Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je Gebaude.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes " Hotelanlage mit Hofladen und Ausstel-

lungsbereich" sind nur zuléssig:

- Zimmer und Suiten,

- fur den Hotelbetrieb notwendige Funktions- und Nebenrdume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Seminar-/ Tagungs-/ Veranstaltungsraume,

- Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (Fitness-/ Wellness-Center,
Sauna, Pool, Schwimmteich),

- Verkaufseinrichtung fir regionale Produkte, Hofladen,

- Ausstellungsbereich,

- zum Hotelbetrieb zugehérige Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je Gebau-
de,

- Wohnungen fur Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebslei-
ter/ -inhaber mit insgesamt maximal 30 Betten, und nur soweit sie dem Betrieb
der Hotelanlage dienen;

- Wasserflache

- Gewachshaus.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl

Gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf 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 der baulichen Anlagen
2.2.1 Die Hohe des ErdgeschossfuRbodens (FertigfuRboden) dient als Bezugshdhe fur die

Festsetzung der oberen Bezugspunkte (Traufhohe/ Firsthohe).

2.2.2 Der obere Bezugspunkt der Traufh6he ist das Mald zwischen Oberkante Erdge-
schossfulzboden (Fertigfu3boden) und dem Schnittpunkt der Aul3enseite der Aul3en-
Planungsstand: Entwurf - 30. Oktober 2018 - Beschlussvorlage 1
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wand mit der Dachhaut. Die festgesetzte Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von Dach-
aufbauten und -einschnitten sowie fir Nebengiebel bei Hauptgebauden.

2.2.3 Der obere Bezugspunkt der Firsthohe ist das Mal3 zwischen Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden (FertigfuBboden) und dem obersten Abschluss der Dachhaut (First), also
dem Schnittpunkt der Dachauf3enhautflachen. Diese Festsetzung gilt auch fur Flach-
dacher, deren hichste Kante der Schnittpunkt zwischen aufsteigender Linie der Au-
Renwand und der aufReren Dachhaut ist. Bei Gebauden mit Attika ist fir die Gebau-
dehdhe die Oberkante der Attika mal3gebend.

2.3 Hoéhenlage
Als untere Bezugspunkte fir die Hohenlage der jeweiligen Gebdude gelten die in der
Planzeichnung - Teil A konkret festgesetzten Hohenbezugspunkte. Die Hohe des
Erdgeschossful3bodens (FertigfulRboden) darf max. 0,5 m Uber dem festgesetzten
Hbéhenbezugspunkt liegen.

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

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes "Hotelanlage mit Hofladen
und Ausstellungsbereich” ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 und 2 zulassig.
Zulassig sind nur Einzelh&auser.

4, GARAGEN UND STELLPLATZE, NEBENANLAGEN
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

4.1 In dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet "Hotelanlage mit Hofladen und Ausstel-
lungsbereich" sind nur Garagen und Stellplatze gemaf? § 12 BauNVO aufgrund des
durch die Hotelnutzung und der damit in Verbindung stehenden Nutzung der Grunfla-
chen verursachten Bedarfes zulassig.

4.2 Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie auf den daflir ge-
sondert festgesetzten Flachen gemal Planzeichnung - Teil A zulassig.

4.3  Ausnahmsweise sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes "Hotelanlage mit Hof-
laden und Ausstellungsbereich” Garagen und Stellplatze auch auRerhalb der Bau-
grenzen und der dafur vorgesehenen Flache zuldssig, jedoch nur aufRerhalb der
Sichtachse (geméaf Planzeichnung - Teil A).

4.4 Innerhalb der Sichtachse (gemaf Planzeichnung - Teil A) sind Nebengebaude unzu-
lassig.

5. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Aufschittungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind nur innerhalb der
festgesetzten Flache fur Aufschittungen geman Planzeichnung - Teil A in einer Ho-
he bis zu max. 1,00 m in Bezug auf die gewachsene Gelandeoberflache zulassig.
Darlber hinaus sind Aufschittungen oder Abgrabungen groReren Umfangs i. S. des
§ 29 Abs. 1 BauGB innerhalb der festsetzten Baugebiete unzuldssig. Es gilt § 29
BauGB.

Planungsstand: Entwurf - 30. Oktober 2018 - Beschlussvorlage 2
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11

1.2

1.3

2.1

2.2

GRUNFLACHEN; PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN MARNAHMEN UND
FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT, ERHALTUNGSGEBOTE

(89 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1la Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25b
BauBG)

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

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin“ dient der Ab-
schirmung des Sonstiges Sondergebiet "Hotelanlage mit Hofladen und Ausstellungs-
bereich" im Norden gegenuber der Stralle zum Strand im Sidden. Die innerhalb der
festgesetzten Grinflache vorhandene Feldhecke ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Die Pflege der Feldhecke richtet sich nach dem Gemeinsamen Erlass des
Umweltministeriums und Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fi-
scherei vom 20. Dezember 2001 ,Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Feldhe-
cken in Mecklenburg-Vorpommern®“.

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,.Sport und Spiel” ist als Rasenflache
fur Spiel- und Sportaktivitaten zu entwickeln. Innerhalb der festgesetzten Griinflache
sind unbefestigte und befestigte Wegeflachen mit einer maximalen Breite von 3,50 m,
das zeitweise Aufstellen von mobilen Sportgeraten sowie Liegestiihlen, die Nutzung
als Liegewiese sowie Anpflanzungen zulassig.

Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung "gartenbauliche Erzeu-
gung und Parkanlage" ist die gartenbauliche Nutzung sowie die Anlage von Einzel-
baumen und Gehdlzgruppen aus Baumen und Strauchern zulassig. Innerhalb der
festgesetzten Grinflache sind unbefestigte und befestigte Wegeflachen mit einer ma-
ximalen Breite von 3,50 m und ein Nebengebaude innerhalb der gekennzeichneten
Flache sowie die Kleintierhaltung i.S. einer Haustierhaltung/ Unterordnung zulassig.
Fur die Anpflanzungen innerhalb der Parkanlage sind einheimische und standortge-
rechte Geholze zu verwenden.

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

Ausgleichsflache 1

Auf der Ausgleichsflache 1, auf der eine externe Kompensationsmafhahme im Be-
bauungsplan Nr. 13 ,Wohngebiet am Seeweg"“ der Gemeinde Kalkhorst rechtskraftig
festgesetzt ist, sind 25 Baume — B&ume 1. Ordnung, der Baumarten Stieleiche
(Quercus robur), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Winter-Linde (Tilia cordata),
Rot-Buche (Fagus sylvatica), auf dem Flurstiick 67/3 (ehemals 67/1) der Flur 1 der
Gemarkung Grol3 Schwansee anzupflanzen. Es sind 3x verschulte Hochstamme mit
einem Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen. Die Verfugbarkeit der Flache fur
die MaRnahme ist gesichert.

Ausgleichsflache 2

Die Ausgleichsflache 2 umfasst anteilig Flachen der externen Kompensationsmal3-
nahme lll. 3.1 Entsieglung und AnpflanzmalRnahmen — MafRnahme 1% die in der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 rechtskraftig festgesetzt ist. Die ange-
pflanzten Obstgehélze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artengleich zu er-
setzen. Die Flache ist 1 bis 2 mal im Jahr zu m&hen oder eine extensive Beweidung
(1-2 GVE / ha) ist alternativ zuléssig.

Planungsstand: Entwurf - 30. Oktober 2018 - Beschlussvorlage 3
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2.3

2.4

2.5

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflachen mit den Zweckbestimmungen "Sport
und Spiel" und "gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage" ist die Errichtung eines
Muldenrigolensystems, das den Notuberlauf aus dem Regenwasserriickhaltebecken
im sonstigen Sondergebiet "Hotel mit Hofladen und Ausstellungsbereich" sowie das
auf den Griunflachen selbst anfallende Niederschlagswasser aufnimmt, zulassig.

Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft in Hohe von 52.526,89 m? EFA (Eingriffsfla-
chenaquivalent) wird Uber die Anlage einer Streuobstwiese aul3erhalb des Plangebie-
tes kompensiert.

Der Ausgleich erfolgt anteilig auf dem Flurstiick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung
Grol3 Schwansee.

Ausgleich einer gemaf 820 NatSchAG M-V geschiitzten Feldhecke (Ausgleichsflache
3)

Eingriffe in die gemalR 820 NatSchAG M-V geschiitzte Feldhecke werden in einer
FlachengroRe von 272 m? in den Arten der Feldhecke innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen.

Die Anpflanzung einer neuen Feldhecke hat in ausgewiesenen Bereichen zur Struk-
turanreicherung der Agrarlandschatft zu erfolgen. Die Anpflanzung in Trockenstandor-
te sowie Rastvogelgebiete der Stufe 3 und 4 und eine Anpflanzung entlang offentli-
cher StralRen sind auszuschliel3en, ebenso ist eine wirtschaftliche Nutzung des Bio-
tops auszuschliel3en.

Fir die Feldhecke sind Arten der vorhandenen Hecke zu verwenden. Arten typischer
Feldheckenpflanzen sind in untenstehender Pflanzliste zu entnehmen. Es sind min-
destens 5 Straucharten anzupflanzen. Die Pflanzung ist mittels einer Schutzeinrich-
tung vor Wildverbiss zu sichern. Im Bedarfsfall sind die Geholze zu wassern und die
Schutzeinrichtung ggf. instand zu setzen.

Mindestens 3 Reihen sind im Abstand von 1,5m inklusive eines beidseitigen Saums
von 2m Abstand vom Stammful3 zu pflanzen. Die Mindestbreite der Hecke betragt
7m. Die Pflege der Gehdlze erfolgt durch eine 1-2 Mahd je nach Standort und Ver-
grasung Uber einen Zeitraum von 5 Jahren. Eine Nachpflanzung von Strauchern er-
folgt, wenn mehr als 10% abgéngig sind. Nach dem 5. Standjahr sind die Veranke-
rungen der B&dume zu entfernen und nach frihestens 5 Jahren erfolgt der Abbau der
Schutzeinrichtung. Die PflegemalRnahme des Strauchsaums beschrankt sich auf seit-
liche SchnittmaRnahmen, ein ,auf den Stock setzen* erfolgt nicht.

Fur die Anpflanzung sind Gehdlze gemal Pflanzliste in folgender Pflanzqualitat zu
verwenden:

Geholze:
— Straucher: Pflanzabstande: Strducher im Verband 1,0m x 1,5 m,
60/100 cm, 3-triebig

Gehdlze:
— Straucher: Holunder (Sambucus nigra),

Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna),
Pfeifenhiitchen (Euonymus europaeus),
Schlehe (Prunus spinosa),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Heckenrosen (Rosa corymbifera, Rosa canina)
Brombeerarten (Rubus sectio Rubus spec.).

Planungsstand: Entwurf - 30. Oktober 2018 - Beschlussvorlage 4
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11

1.2

1.3

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

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

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Feldhecke ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Die Pflege der Feldhecke richtet sich nach dem Gemeinsamen Erlass des
Umweltministeriums und Ministeriums fiir Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fi-
scherei vom 20. Dezember 2001 ,Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Feldhe-
cken in Mecklenburg-Vorpommern*.

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

DACHER

Die Dacher sind nur mit Dachziegeln oder Dachsteinen im naturroten Farbspektrum
oder als Grindach einzudecken. Unzulassig sind glanzende, wie glasierte und ede-
lengobierte, Dachziegel und Dachsteine. Zuléassig sind einfach engobierte Dachstei-
ne. Ebenfalls sind Dachziegel und Dachsteine nur mit leichter Changierung zulassig;
nuancierte bzw. bunte Tone sind unzulassig.

Die Anforderungen an eine harte Bedachung sind zu erftillen.

Auf Dachern sind dachintegrierte Solaranlagen nur im Farbspektrum der Dachfla-
chen zulassig.

Die Festsetzungen 1.1 und 1.2 gelten auch fir Dacher von Nebengebauden und Ga-
ragen.

FASSADEN

Die Fassaden der Gebaude sind als geputzte Fassaden sowie aus Verblendmauer-
werk zulassig. Eine Kombination von Verblendmauerwerk mit geputzten Fassaden-
flachen ist ebenfalls zuldssig. Die Fassaden der Geb&ude fir die Bewirtschaftung und
die infrastrukturellen Anlagen sind auch als Holzfassaden zul&ssig.

Fur die AuBenwande aus Verblendmauerwerk sind die Farbténe des roten, orange-
farbenen und gelben Farbspektrums in Anlehnung an die Farben gemaf der beige-
fugten Tabelle (RAL DESIGN SYSTEM) zu verwenden (Rot-, Orange-, Gelbténe un-
ter "Vollton in Ziegelfarben und "Schwedenrot").

Fur geputzte Fassaden sind zur Farbgebung die Farben gemal3 der beigeflugten Ta-
belle (RAL DESIGN SYSTEM) zu verwenden (Rot-, Orange-, Rot-, Weil3-, Grauttne).

Holz ist ein einem Anteil von maximal 50 % der jeweiligen Fassadenflache zuléssig.

Windfange, Erker und sonstige Anbauten sowie Garagen und Nebengebaude sind
auch als Metall- bzw. Holzkonstruktionen, auch in Verbindung mit Glas zulassig.

Planungsstand: Entwurf - 30. Oktober 2018 - Beschlussvorlage 5
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3.1

3.2

3.3

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen mit flim-
merndem oder wechselndem Licht sind unzulassig.

Hinweis- und Werbeschilder fir den Hotelbetrieb sind in einer Gré3e bis zu 3 m? zu-
lassig.

Innerhalb des Plangebiets sind maximal 5 feststehende Fahnen mit Fahnenmasten
mit einer maximalen Hohe von 9,00 m.

Werbeanlagen auf Dachflachen sind unzul&ssig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen unter 11l.1
bis 111.3 verstoRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und
kann mit Bul3geld geahndet werden.

HINWEISE/ NACHRICHTLICHE UBERNAHME
BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE

Es sind im Plangebiet keine Baudenkmale bekannt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet Hinweise auf Bodendenkma-
le, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden
kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Doku-
mentation sichergestellt wird, bekannt. Alle durch diese MalRnahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Wenn dariiber hinaus wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfar-
bungen entdeckt werden, ist gemafl 811 DSchG M-V die zustandige untere Denk-
malschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

ALTLASTEN/ ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN/ SCHADLICHE
BODENVERANDERUNGEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt.

Es wird jedoch keine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen ibernommen.

Bei allen MaZnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veradnderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermie-
den werden.

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daflir, dass eine
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schadliche Bodenverénderung oder Altlast (erkennbar an unnatirlichen Verfarbungen
bzw. Geriichen oder Vorkommen von Abféllen, Flissigkeiten u. &a.), unverziglich der
Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustdndiger Bodenschutzbe-
horde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3inahmen, Baugrunduntersuchungen o.
ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zuséatzlich auch fir die
Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

3. MUNITIONSFUNDE

Munitonsfunde sind grundsétzlich nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Anga-
ben Uber die Kampfmittel (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Auf-
gaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str.
6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baube-
ginn empfohlen.

4. GESETZLICH GESCHUTZE BIOTOPE

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Plangebiet ein gesetzlich geschitztes Biotop
geman § 20 NatSchAG M-V bekannt:

- naturnahe Feldhecke (NWM 04808).

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 20 NatSchAG M-V erfolgt die nachrichtliche Uber-
nahme in den Bebauungsplan.

5. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Brutvdgel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden soll die Berdumung
der Flachen (Abschieben der Vegetation und Entfernung von Gebiischen und Gehdl-
zen) im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten Tag im Februar erfolgen.

Reptilien und Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Gehdlzschnitt

Der Schnitt von Gehdlzen auf privaten und 6ffentlichen Flachen darf gemaRk § 39 Abs.
5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum letzten Tag im Februar durchgefuhrt werden. In einem anderen Zeitraum sind
nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflan-
zen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zulassig. Ausnahmen kénnen auf Antrag
von der zustandigen Naturschutzbehorde zugelassen werden.

Beleuchtung

Fir die Hotelanlage und Werbetafeln ist auszuschliel3en, dass die Beleuchtung auf
offenes Wasser abstrahlt. In den Himmel strahlende starke Scheinwerfer, unbewegli-
che und bewegliche, sind unzulassig.
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Fir die Hotelanlage sind LED- oder Natriumdampflampen einzusetzen. Es ist sicher-
zustellen, dass Lichtpunkte an der AuRRenbeleuchtung niedrig gehalten werden und
die Lichtabstrahlung von Geb&uden minimiert wird.

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

6. ANFORDERUNGEN DER WASSERSTRAREN- UND SCHIFFFAHRTS-
VERWALTUNG

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaR 8 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstraliengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders ir-
refihren 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 Fla-
chen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

7. BUNDESWEHR

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der Luftverteidi-
gungs-Radaranlage Elmenhorst. Bei Einhaltung der festgesetzten Hohenentwicklung
bestehen keine Anforderungen an die Planung.

8. FESTPUNKTE DER AMTLICHEN GEODATISCHEN GRUNDLAGENNETZE DES
LANDES M-V

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodéti-
schen Grundlagennetze des Landes M-V.

9. EXTERNE AUSGLEICHS- UND ERSATZBELANGE

Anlage einer Streuobstwiese

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschatft ist im Gemeinde-
gebiet aul3erhalb des Plangebietes anteilig auf dem Flurstick 74/24, der Flur 1, in der
Gemarkung GroRR Schwansee auf einer Flache von rund 28.968 m? eine Streuobst-
wiese anzulegen.

Auf 50 % der Ausgleichsflache sind Obstbdume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Die Obstbaume sind in einem Pflanzabstand
von mindestens 15 m zu pflanzen. Die zu verwendeten Wildobstsorten sind am Ran-
de der Streuobstwiese anzupflanzen. Es ist die Erstellung einer Schutzeinrichtung
gegen Wildverbiss anzulegen, die im Bedarfsfall instand zu halten ist. Zu Vorberei-
tung der Flache ist ein Schleppen und Walzen auf3erhalb des Zeitraums vom 1. Marz
bis 15. September auf der Flache durchzufiihren. Ein Umbruch, Nachsaat und der
Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Wahrend der
5-jahrigen Entwicklungspflege sind bei einem Ausfall von mehr als 10% Erganzungs-
pflanzungen vorzunehmen. Zudem ist ein Gehdlzschnitt fur mindestens 5 Jahre zu
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gewahrleisten. Die Obstgehélze sind bedarfsweise zu wassern. Nach dem 5. Stand-
jahr sind die Verankerungen der Baume zu entfernen und nach friihestens 5 Jahren
erfolgt der Abbau der Schutzeinrichtung.

Nicht bepflanzte Griunflachen sind als extensives Grinland anzulegen. Die Erstein-
richtung der Grunflache erfolgt durch eine spontane Selbstbegriinung oder durch
Verwendung von regionaltypischem Saatgut. Maximal zweimal im Jahr ist eine Aus-
hagerungsmahd zwischen dem 01.07. und 30.10 mit Abfuhr des Mahgutes auf nahr-
stoffreichen und stark gediingten Flachen im 1. bis 5. Jahr durchzufiihren.

Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr gilt ein jahrlicher Pflegeschnitt der Griin-
landsflache mit Abfuhr des Mahgutes oder ein Beweidungsgang. Beide Pflegemal3-
nahmen sind nach dem 01. Juli eines Jahres durchzufiihren. Die Mahdhohe betragt
mindestens 10 cm Uber Gelandeoberkante und ist mit Messerbalken durchzufihren.

Es sind fur die Ausgleichsflache heimische und standortgerechte Obstgeholze geman
Pflanzliste in folgender Pflanzqualitat zu verwenden:

alte Kultursorten Hochstamm, mind. 14/16 cm Stammumfang mit
Verankerung,
Wildobstgehdlze Heister mit einer Hohe von 150/200cm.

alte Kultusorten:
- Apfelsorten (Malus spec.):
- ,Mecklenburger Kdnigsapfel,
- ,Mecklenburger Orangenapfel,
- ,Doppelmelone”,
- ,Doppelter Nonnenapfel,
- ,Gelber Richard*
- ,Prinzenapfel”
- ,Doberaner Renette"
- ,Traubchenapfel”
- Birnensorten (Pyrus spec.):
- LAugustbirne”,
- ,Grumbkower Butterbirne“
-, Goldrenette Rémischer Kikker*
-, Gréafin von Paris*
- Wallbirne*
- ,Klevenowsche Birne“.
- Kirschsorten (Prunus spec.):
- Vogelkirsche (Prunus avium)
- ,Schneiders Spate Knorpelkirsche*,
.Hedelfinger Riesenkirsche”
- ,Kassens Friuhe Herzkirsche“.
- Pflaumensorten (Prunus spec.):
-, Frihe Fruchtbare®,
- ltalienische Zwetsche".

Wildobstgehdlze:
- Holzapfel (Malus sylvestris),
- Wildbirne (Pyrus pyraster).

Die Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.
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https://www.geodaten-mv.de/dienste/alkis_wms?REQUEST=GetCapabilities&SERVICE=WMS

10. PFLANZEMPFEHLUNG
Vorzugsweise sind fur die festgesetzten privaten Grinflachen mit den Zweckbestim-
mungen "Sport und Spiel" und "gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage” heimi-
sche und standortgerechte Gehdlze gemaf Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitaten
zu verwenden:

Obstgehdlze - Hochstamm, 3xv, Stammumfang 10-12 cm

Ziergeholze -

- Baume 1. Ordnung - Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm bzw.
16-18 cm,

- Baume 2. Ordnung - Heister, Hohe 175/200 cm oder Hochstamm, 3xv,
Stammumfang 14-16 cm bzw. 16-18 cm

- Straucher- 125/150 cm.

Obstgehdlze:

- Apfelsorten (Malus spec.):
- ,Mecklenburger Kénigsapfel,
- ,Mecklenburger Orangenapfel,
- ,Doppelmelone”,
- ,Doppelter Nonnenapfel,
- ,Gelber Richard".
- Birnensorten (Pyrus spec.):
LYAugustbirne®,
,Goldrenette Romischer Kikker*.
- Kirschsorten (Prunus spec.):
- ,Schneiders Spate Knorpelkirsche*,
- ,Kassens Friihe Herzkirsche”.
- Pflaumensorten (Prunus spec.):
- ,Frihe Fruchtbare®,
Jtalienische Zwetsche".

Ziergeholze:
- Baume 1. Ordnung:
- Walnuss (Juglans regia),
- Stiel-Eiche (Quercus robur),
- Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
- Wald-Kiefer (Pinus sylvestris),
- Winter-Linde (Tilia cordata),
- Sommer Linde (Tilia platyphyllos),
- Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus).
- Baume 2. Ordnung:
- Feld-Ahorn (Acer campestre),
- Hain-Buche (Carpinus betulus),
- Eberesche (Sorbus aucuparia),
- Echte Mehlbeere (Sorbus aria),
- Straucher:
- Holunder (Sambucus nigra),
- Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
- Kornelkirsche (Cornus mas),
- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
- Hasel (Corylus avellana),
- Eingriffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna),
- Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius),
- Berg-Kiefer (Pinus mugo),
- Schlehe (Prunus spinosa),
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus).
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Fassadengestaltung in der Gemeinde Kalkhorst mit Farben RAL-Design, Stand 15. August 2017
Pastelltone — helle Abtonung von Weil} Vollton in Ziegelfarben u. “ Schwedenrot*
Abtonfarbe | Ton | Helligkeit | Buntheit Farbe Ton | Hellig- | Buntheit
keit
Rottone 010 | 92/90 alle
020 |90 alle
030 |90 alle Schwedenrot | 030 | 50 30
40 30-40
30 40-45
040 |90 alle Ochsenblut/ | 040 | 60 30-40
Oxidrot 50 30-40-50
warm 40 40-50
Orange- 050 | 92/90 alle Ziegelrot 050 |60 30-40-50
tone 50 40-50
060 | 90 ziegelorange | 060 | 70 40-50
80 10-20-30 60 40-50
50 60-70
070 |90 alle braunorange | 070 | 70 40-50
80 20-30-40
Gelbtone 075 | 92/90 alle gedeckt 075 |80 30-40-50
80 10-20 warmgelb
080 |90 alle gedeckt gelb | 080 | 80 30-40
80 05-10-20
085 |90 alle
090 |90 alle
095 |90 10-20-30
80 10
Grautone 000 |90/85
Weil3 alle
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich
sudwestlich der Ortslage Grof3 Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde Kalkhorst gehort zum Landkreis Nordwestmecklenburg. Sie
befindet sich im nordwestlichen Teil des Landkreises und gehért dem Amt
Klutzer Winkel mit Sitz in Klitz an. Die Gemeinde Kalkhorst ist stark
landwirtschaftlich geprégt. Durch die Lage an der Ostsee gewinnt sie -
insbesondere als attraktiver Wohnstandort sowie als Fremdenverkehrsbereich -
an Bedeutung. In der Gemeinde leben 1.754 Einwohner (Stand: 31.12.2016).
Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von ca. 5.192 ha.

In der Ortslage Grol3 Schwansee haben 233 Einwohner Ihren Haupt- und
Nebenwohnsitz, Ihren Hauptwohnsitz 207 (Stand: 28.04.2014, telefonische
Auskunft des Amtes Klutzer Winkel).

Zu Kalkhorst gehoren die Ortsteile Borkenhagen, Brook, Doénkendorf,
Elmenhorst, Gro3 Schwansee, Hohen Schoénberg, Klein Pravtshagen, Klein
Schwansee, Neuenhagen und Warnkenhagen. Die Ortsteile ElImenhorst, Brook
und Warnkenhagen bildeten friher die selbstandige Gemeinde Elmenhorst, die
zum 1. Januar 2004 mit der Gemeinde Kalkhorst fusionierte.

Die Landwirtschaft wird auch weiterhin der strukturbestimmende
Wirtschaftsfaktor der Gemeinde bleiben. AuRerdem mochte die Gemeinde
Kalkhorst die glnstige territoriale Lage an der Ostsee nutzen, um auch andere
Bereiche - wie den Fremdenverkehr und die Wohnfunktion - zu entwickeln. Der
Ort Grol3 Schwansee liegt direkt an der Ostsee. Der Bereich um das Schloss
Gro3 Schwansee hat sich mit dem Park bereits als moderne Hotelanlage
entwickelt. Im Ort wurden weiterhin mit der Aufstellung von Bebauungsplanen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Ferienh&usern
und Ferienwohnungen geschaffen. Sowohl zwischen den Ferienhausern und
dem bereits vorhandenen Hotel als auch nunmehr der hier geplanten
Hotelanlage werden Synergieeffekte erwartet, insbesondere fir die
Mdoglichkeiten von saisonverlangernden bzw. nicht an die Hauptsaison
gekoppelten Angebote, wie Restaurant, Wellness oder Seminare.

Die geplanten Hotelanlage wird mit ihrer 6kologischen Ausrichtung eine andere
Zielgruppe ansprechen, als die bereits vorhandene Hotelanlage, und so fur eine
Bereicherung des Angebotes in der Region sorgen.

Die Gemeinde orientiert auf die Fremdenverkehrsentwicklung in Grof
Schwansee. Daflr sprechen die Lagegunst an der Ostsee und die
naturrdumliche Ausstattung. MaRgeblich ist fir die Gemeinde auch, dass in
diesen Bereichen der Strand leicht zugangig ist. In oOstlichen Teilen des
Gemeindegebietes, etwa ab Brook, sind Steilkiisten pragend und eine Nutzung
des Strandbereiches nur noch eingeschrankt mdoglich (siehe auch FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung).

Fur die Bettenanzahlen wurde dem Bebauungsplan Nr. 17 der Gemeinde
Kalkhorst, Punkt 1.5, Folgendes enthommen:

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 sind etwa 300 Betten fir den
Aufenthalt zu verzeichnen; im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 bestehen
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noch Kapazitdten, um bis zu ca. 400 Betten neben der Infrastruktur
umzusetzen. Davon ist bisher nur ein Teil ausgelastet. Die
Beherbergungskapazitat im Schlossbereich betragt derzeit 126 Betten. Im
Schlossgut GroR Schwansee befinden sich 10 luxuriose Apartments im
Schloss. Dariber  hinaus  befinden sich 53  Apartments im
Beherbergungsbereich bzw. Beherbergungsgebéaude im Park, das neu errichtet
wurde. Im Schlossgut Grof3 Schwansee befinden sich somit 63 Zimmer a 2
Personen.

Des Weiteren stehen dem Schlossgut Grof3 Schwansee 13 Ferienwohnungen
im 6 km entfernten Gut Brook zur Verfugung. Die Wohnungen sind wie folgt
unterteilt: 3 Wohnungen a 2 Personen, 5 Wohnungen a 4 Personen, 3
Wohnungen a 7 Personen und eine Wohnung a 8 Personen. Insgesamt hat die
Ferienanlage von Brook somit eine Bettenkapazitat von 55 Betten.

2. Allgemeines
2.1  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der

Gemeinde Kalkhorst befindet sich stidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee.

Das Plangebiet liegt sidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee wird wie folgt

begrenzt:

- nordlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- Ostlich:  durch die westlich der Lindenstralle gelegenen bebauten
Grundstucke Lindenstraf3e Nr. 1 bis 21 und die von denen als Gartenland
genutzten Grundsticksteile sowie die Grundstiicke Ahornweg Nr. 1b, c, d,

- sddlich:  durch den Weg zum Strand,

- westlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

2.2 Plangrundlage

Als Kartengrundlage fur die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der

Gemeinde Kalkhorst dient der Lage- und Héhenplan vom April 2016, der durch

das Vermessungsbiro Bauer + Siwek, ObVI, Kanalstralze 20, 23970 Wismar

erstellt wurde, und als Erganzung die Flurkarte, vom Zweckverband

Grevesmuhlen zur Verfigung im April 2016 gestellt.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst besteht aus

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mafistab M 1 : 1.000
mit der Planzeichenerklarung;

- Teil B - Textliche Festsetzungen mit Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan,

- sowie der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen des Planes je nach Planungsstand dargelegt

werden, beigefugt. Der Umweltbericht ist entsprechend dem Stand des

Verfahrens Bestandteil der Begriindung.

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurden folgende Untersuchungen

bzw. Gutachten angefertigt:
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2.4

Regenwasser- und Loschwasserkonzept, Schmutz- und
Trinkwasserkonzept, vom September 2018, erstellt vom Ingenieurbtiro
Moller, Grevesmiuhlen,

Variantenuntersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 25 bzw. fur die 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst fir
einen Teilbereich suidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee, vom 26.
Mai 2016, erstellt vom Planungsbiiro Mahnel,

NATURA 2000-VERTRAGLICHKEITSUNTERSUCHUNG fiir das FFH-
Gebiet ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave*
(DE 2031-301) im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde
Kalkhorst fur die Ortslage Grol3 Schwansee im Zusammenhang mit der
8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst,
von Juni 2016, erstellt vom Planungsbiro Mahnel,

Faunistische Erfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB),
Gutachterburo Martin Bauer, Grevesmuhlen, vom 20. September 2018.

Derzeit lauft die Erarbeitung folgender Untersuchungen und Gutachten:

Baugrundgutachten.

Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst
werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)
Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
in der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Darlber sind zum Zeitpunkt der Aufstellung der Planung folgende
Rechtsgrundlagen beachtlich:

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. S. 2542
ff.), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. August 2016
(BGBI. 1 S. 1972),

NatSchAG M-V Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar
2010 (GVOBI. 2010 S. 66 ff.), zuletzt geéndert durch Art. 14 des
Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).
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Das Aufstellungsverfahren ist im Regelverfahren zweistufig nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches durchzufiihren. Das Verfahren wird im Parallelverfahren
zur Aufstellung der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Kalkhorst bearbeitet. Da es sich nach Ansicht der Gemeinde Kalkhorst um eine
komplexe Bauleitplanung handelt, wird die gesetzliche Mindestfrist fir die
Beteiligung auf insgesamt 6 Wochen verldngert, um eine umfassende
Beteiligung mit den Entwurfsunterlagen zu gewahrleisten.

Die Gemeinde macht Gebrauch von den Uberleitungsvorschriften des BauGB
und fahrt das Verfahren auf Grundlage der 0.g. Fassung des BauGB weiter.

Griunde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Kalkhorst fuhrt das Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan Nr. 25 durch, um die planungsrechtliche Basis fir die
Errichtung einer Hotelanlage mit zugehoriger Infrastruktur inklusive
gartenbaulich genutzter Flachen im Wesentlichen zur Selbstversorgung des
Hotels zu schaffen.

Die Flache angrenzend an die Gartengrundstiicke der vorhandenen Bebauung
westlich der Lindenstrale in Grof3 Schwansee ist derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Mit dem Gebiet fir die Hotelanlage sowie zugehorige Grunflachen
sollen in attraktiver Lage zur Ortslage entsprechende Madglichkeiten
planungsrechtlich geschaffen werden.

Ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Realisierung der Bebauung
aus planungsrechtlicher Sicht nicht moéglich, da die Beurteilung des Gebiets
nach § 35 BauGB dieses nicht ermdglicht.

Die Gemeinde hat sich fur die Aufstellung eines Angebotsplanes entschieden.
Die Gemeinde stellt keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf. Es gibt
ein konkretes Konzept des Vorhabentragers. Hinsichtlich der baulichen
Ausfihrung und Gestaltung der baulichen Anlagen ist die Planung noch nicht
konkret vorbereitet. Die Gemeinde wird sich (berzeugen, dass der
Vorhabentrager in der Lage ist, das Vorhaben durchzufihren.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Es ist auf das LEP vom 27.05.2016, wirksam mit seiner Bekanntmachung vom

08.06.2016, abzustellen.

Fur die Gemeinde Kalkhorst werden u.a. folgende Ziele benannt:

- Die Gemeinde Kalkhorst wird dem Mittelbereich Grevesmuhlen im
Oberbereich Schwerin zugeordnet.

- Die Gemeinde befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus, die
nordlich an das Gemeindegebiet angrenzenden Kistenbereiche liegen im
Vorbehaltsgebiet Tourismus im Kistenraum.

- Das Gemeindegebiet liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft.

- Insbesondere die kistennahen Bereiche gehdren zum Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege.
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- Bereiche an der Kiste norddstlich von Grof3 Schwansee (Brooker Wald)
liegen innerhalb eines Vorranggebietes Naturschutz und Landschaftspflege.

- Die an das Gemeindegebiet angrenzenden Kiistenbereiche z&hlen zum
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern sowie
zum FFH-Gebiet.

Die Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde
Kalkhorst ist mit Datum vom 19.09.2016 erstellt worden. Hier wurde mitgeteilt,
dass der Bebauungsplan Nr. 25 mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung vereinbar ist, sofern der Nachweis der Nichtinanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Flachen mit 50 Bodenpunkten oder mehr erbracht wird.
Ferner soll die Standortanforderung unter Uberdértlichen Gesichtspunkten
begriindet werden.

Das Landesraumentwicklungsprogramm M-V wurde im Jahr 2016 novelliert.
Hier ist unter der Ziffer "4.5 Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei",
Absatz 2, das Ziel der Raumordnung formuliert, dass die landwirtschaftliche
Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen
umgewandelt werden darf; Ausnahmen wurden aufgefihrt. Fir die vorliegende
Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist It. Bodenschatzkarte eine
durchschnittliche Bonitat von 32 (Ackerzahl) gegeben (Quelle: Gutachten tber
den Verkehrswert, Gutachterbiro Grit Zentsch, vom 07.10.2014). Damit wird
das diesbezugliche Ziel der Raumordnung eingehalten.

Der Nachweis der besonderen Standortanforderungen unter Uberortlichen
Gesichtspunkten ist vorhanden. Dies ergibt sich insbesondere auch deshalb,
weil die Infrastruktur im Bereich der Kiiste zwischen Priwall und Boltenhagen
nicht stark ausgebaut ist. Das einzig grolRere Hotel befindet sich in Grol3
Schwansee. Fir den Ort ist eine verbesserte Infrastruktur notwendig. Mit der
Hotelanlage wirde sich eine Infrastruktur im stdlichen Ortsbereich ergeben, die
die im ndrdlichen Bereich vorhandene Hotelanlage gut erganzen wirde.
Weiterhin ist hier ein 6kologisches und nachhaltiges Hotelkonzept geplant,
welches sich von vorhandenen Hotels in der Region abhebt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg vom 31. August
2011 werden die Zielstellungen der tUbergeordneten Landesplanung untersetzt
und weiter préazisiert. Im Jahr 2016 erfolgte die Teilfortschreibung des RREP
WM flr das Kapitel 6.5 Energie.

Fur die Gemeinde Kalkhorst sind folgende Ziele dargestellt:

RREP 3.1.1 Landliche Raume

»(4) Landliche Rdume mit gunstiger Wirtschaftsbasis sollen unter Nutzung ihrer
hervorgehobenen Entwicklungspotenziale und Standortbedingungen als
Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestarkt und weiterentwickelt werden,
dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung
Westmecklenburgs leisten und Entwicklungsimpulse in die strukturschwachen
Landlichen Raume geben kénnen.*
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- Das Gemeindegebiet grenzt im Westen an den mecklenburgischen Teil des
Stadt-Umland-Raumes Liibeck.

- Die Gemeinde Kalkhorst wird dem Nahbereich Klitz im Mittelbereich
Grevesmihlen zu geordnet.

- Teilbereiche der Gemeinde liegen im Vorranggebiet bzw. im
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Dies betrifft
insbesondere die Kiistenbereiche sowie die Bereiche sudlich von Kalkhorst.
Bereiche des Kiustenstreifens gehdren zum Naturschutzgebiet (NSG)
,Brooker Wald“ bzw. zum NSG ,Kistenlandschaft zwischen Priwall und
Barendorf mit Harkenb&kniederung" sowie zum FFH- Gebiet: ,Kiste Klutzer
Winkel und Ufer von Dassower See und Trave” (DE 2031-301).

Sidliche Bereiche des Gemeindegebietes liegen innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Lenorenwald“. Teile des LSG sind
gleichzeitig als FFH-Gebiet ,Lenorenwald“ ausgewiesen.

- Die Gemeinde liegt im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.
RREP 3.1.4 Landwirtschaftsraume

»(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Landwirtschaftsraume) soll dem
Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und —
statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes
Gewicht beigemessen werden. Dies soll bei der Abwéagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben besonders
bertcksichtigt werden. (nachrichtlich aus 3.1.4 (1) LEP)*

- Die Gemeinde liegt vollstandig im Tourismusschwerpunktraum.

RREP 3.1.3 Tourismusraume

»(2) In den Tourismusschwerpunktrdumen soll der Tourismus in besonderem
Male als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen Angebote

sollen, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht
erweitert und qualitativ verbessert werden."

- In der Gemeinde, insbesondere durch die Ortslage Grof3 Schwansee und
entlang der Kuste, fihrt das regional bedeutsame Radroutennetz.

RREP 4.1 Siedlungsstruktur

»(1) Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die
historisch gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer raumlichen Verteilung der
Siedlungen und den funktionalen Verflechtungen untereinander in den
Grundzigen erhalten bleibt. Die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte als
regionale Entwicklungs- und Versorgungsstandorte soll gestarkt und die
landlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion sollen gesichert
werden.

(2) Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Verdichtung und
Umnutzung von Siedlungsflachen abzudecken. Bauflachen aul3erhalb der
bebauten Ortslage sind nur dann auszuweisen, wenn nachweislich die
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innerdrtlichen Baulandreserven ausgeschopft sind. Neue Wohnbauflachen sind
an die bebaute Ortslage anzulehnen. (2)

(3) Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die zentralen Orte
zZu konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsansassigen
Wohnbevdlkerung auszurichten. (2) ...

(5) Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Bericksichtigung sparsamer
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Ein flachensparendes
Bauen soll angestrebt, eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden und die
Siedlungstatigkeit soll auf die Hauptorte der Gemeinden gelenkt werden. Der
Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener
Splittersiedlungen soll entgegengewirkt werden.

(6) Exponierte Landschaftsteile auf3erhalb bebauter Ortslagen, wie Kuppen,
Hanglagen und Uferzonen von Gewassern, sollen von Bebauung freigehalten
werden. Die Entstehung von Siedlungsbandern soll vermieden werden.

(7) Bei der Ausweisung neuer Bauflachen soll auf eine rationelle Nutzung der
Anlagen und Netze der sozialen und technischen Infrastruktur und auf
mdoglichst geringe Wegeentfernungen zwischen den Wohnungsstandorten,
Arbeitsstatten und Versorgungseinrichtungen geachtet werden.”

RREP 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung

»(1) Die Staddte und Dorfer Westmecklenburgs sollen entsprechend ihrer
Bedeutung und Funktion im Siedlungsnetz erhalten und qualitativ
weiterentwickelt werden. Erhaltungs-, Erganzungs- und
Erweiterungsmaflinahmen sollen die historisch gewachsene stadtebauliche
Struktur und Bausubstanz der Stadte und Dorfer berticksichtigen und diese
zukunftsfahig gestalten, um auch weiterhin die Unverwechselbarkeit der
Ortsbilder zu sichern. Vorzugsweise soll auf die Entwicklung der Innenstadte
und Ortskerne hingewirkt werden. ...

(5) Die Einordnung neuer Wohngebiete soll an stadtebaulich integrierten
Standorten mit guter Verkehrsanbindung erfolgen und eine ginstige raumliche
Zuordnung der stadtischen Grundfunktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und
Erholen gesichert sein. ...

(8) Die Nachfrage nach Ferienhdusern, Ferienwohnungen und
Wochenendhausern soll vor allem in den Tourismusrdumen gedeckt werden.
Fur ihre regionale und stadtebauliche Einordnung gelten die Ziele und
Grundsatze nach Kap. 4.1 sinngemaf3. Einer Umnutzung in Dauerwohnungen
soll entgegengewirkt werden.”

RREP 5.1 Umwelt- und Naturschutz

»(1) Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen zum Erhalt des Lebensraumes
des Menschen, auch in Verantwortung flr die kinftigen Generationen, einer
gesunden Umwelt und eines funktionsfahigen Naturhaushaltes geschitzt
werden. Dazu sollen die Naturgtter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
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4.3

dynamischen Zusammenwirken gesichert und wo erforderlich wieder
hergestellt, gepflegt und entwickelt werden.”

(2) Die Nutzungsanspriiche an Naturgiter sollen so abgestimmt werden, dass
die Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes erhalten bleibt (nachrichtlich aus 5.1
(2) LEPY)....

(4) In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem
Naturschutz und der Landschaftspflege  Vorrang vor  anderen
raumbedeutsamen Nutzungsansprichen einzuraumen. Soweit
raumbedeutsame Planungen, MaRhahmen und Vorhaben in diesen Gebieten
mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege nicht vereinbar sind,
sind diese auszuschlieRen. (Z) (nachrichtlich aus 5.1 (4) LEP

Die Bereiche der Naturschutzgebiete sind als Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege ausgewiesen.

(5) In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll den
Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
Malnahmen und Vorhaben entsprechend zu berticksichtigen. (nachrichtlich aus
5.1 (5) LEP)

Die Wasserflachen des Kistenbereiches vor Grol3 Schwansee gehdren zum
FFH- Gebiet: ,Kiste Klitzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave*
(DE 2031-301) wund sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege ausgewiesen.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 25 selbst ist nicht als
Bestandteil des Vorbehaltsgebietes Naturschutz und Landschaftspflege
festgelegt. Es werden vielmehr Flachen genutzt, die sich in einem
Tourismusschwerpunktraum befinden. Es  werden keine  ,wertvoll
naturgeschitzten Bodenareale* Uberbaut. Es handelt sich um Flachen, die
aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Nutzung eine starke anthropogene
Vorbelastung aufweisen. Die intensive Nutzung der Flache fihrt u. a. zur
Zerstorung des natirlichen Bodengefiiges.

Das Vorbehaltsgebiet Naturschutz ist entlang der Ostseekiste im RREP
dargestellt. Die Ortslage Gro3 Schwansee liegt nicht in diesem Gebiet, auch
nicht das Plangebiet.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

In dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V (GLP, 2003) werden folgende
Aussagen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde
Kalkhorst, Ortslage Grol3 Schwansee getroffen:

— der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Rast- oder Nahrungsgebieten.
Nordostlich und stdwestlich befinden sich regelmalig genutzte
Nahrungsgebiete von Rastgebieten verschiedener Klassen mit einer
mittleren bis hohe Bewertung (Bewertungsstufe 2)

— hinsichtlich des Lebensraumpotentials kommen norddstlich des
Plangebietes Waldflachen (Brooker Wald) mit einer hohen bis sehr hohe
Bewertung (Bewertungsstufe 3) sowie sidlich des Plangebietes
Griunland- / Rohrichtflachen vor.
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4.5

— es treten grundwasserbestimmte /staunasse Lehme / Tieflehme (FB 6)
mit einer hohen bis sehr hohe Bewertung (Bewertungsstufe 3) auf

— die Grundwasserneubildung hat in dem Bereich eine mittlere Bedeutung
(Durchschnitt: 10-15% Versickerung des Niederschlages). Das nutzbare
Grundwasserdargebot besitzt eine mittlere Bedeutung mit > 500 < 1.000
m3/d.

— das Landschaftsbildpotential wird mit mittel bis hoch bewertet. Wertvolle
Landschaftsbildelemente sind Alleen im Osten, Wald / Forst /
Feldgeholze im Kistenbereich sowie die Harkenbak bzw. der Katzbach.
Es sind keine stérenden Landschaftsbildelemente dargestellt.

— der Plangeltungsbereich liegt in einem Bereich zur Sicherung
landschaftlicher FreirAume mit einer hohen bis sehr hohe Bedeutung.
Weiterhin befinden sich norddstlich und stidwestlich Bereiche mit hoher
bis sehr hoher Bedeutung der Rastplatzfunktion fur Végel. Fir die
Kistenbereiche ebenso wie fur die Harkenbak ist eine ungestorte
Naturentwicklung naturnaher Abschnitte vorgesehen. Ferner ist die
Sicherung und Entwicklung des Biotopverbundes fir Kusten- und
FlieBgewasserbereiche geplant. Fir den Deipsee gilt eine vorrangige
Verbesserung der Wasserqualitat.

— Der Bereich rund um das Plangebiet ist durch Wanderwege gut
erschlossen, so verlauft sidlich des Plangeltungsbereiches ein
Radfernweg. Insgesamt stellt der Bereich ein Raum mit ginstigen
Voraussetzungen zur Forderung natur- und landschaftsvertraglicher
Erholungsnutzung dar.

— der terrestrische Naturraum wird durch Grundmor&nen charakterisiert
und wird dem Dassower Becken zugeordnet.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM,
2008) werden fur den Bereich des Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde
Kalkhorst, Ortslage Grol3 Schwansee folgende Aussagen getroffen:

— Gemald Karte IV ,Ziele der Raumentwicklung / Anforderungen an die
Raumordnung” befinden sich angrenzend an das Plangebiet Bereiche
mit sehr hoher Funktionsbewertung.

— der Plangeltungsbereich befindet sich nach Karte VI ,Bewertung der
potenziellen Wassererosionsgeféahrdung” in Bereichen mit keiner bis
geringer Wassererosionsgefahrdung.

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V (GLP, 2003) und dem
Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, 2008)
werden fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst
keine weiteren Aussagen getroffen. Die Planung hat keine Auswirkungen auf
die Ziele der Ubergeordneten Planungen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Kalkhorst und die Gemeinde Elmenhorst sind zur Gemeinde
Kalkhorst fusioniert. Nach Fusion der Gemeinden wird der wirksame
Flachennutzungsplan der ehemaligen  Gemeinde Kalkhorst  als
Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst fortgefiihrt (wirksam seit 13.
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4.6

4.7

5.1

Dezember 2000) inklusive der  wirksamen Anderungen des
Teilflachennutzungsplanes fir den Bereich der ehemaligen Gemeinde
Kalkhorst.

Malgeblich zur Beurteilung ist der wirksame Teilflachennutzungsplan der
Gemeinde Kalkhorst heran Zu ziehen. Anderungen des
Teilflachennutzungsplans sind im Bereich des Plangebiets nicht vorgenommen
worden. Bereits vorgenommene Anderungen umfassen jeweils andere
Bereiche.

In der wirksamen Fassung des Teilflachennutzungsplanes sind im
Anderungsbereich bisher folgende Flachennutzungen enthalten:

- Flache fur die Landwirtschaft,

- sonstige Uberortliche und 6rtliche Hauptverkehrsstraf3e.

Der vorliegende Bebauungsplan kann somit nicht als aus dem
Teilflachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Somit ist als Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes die
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
25. Hierzu stellt die Gemeinde Kalkhorst die 8. Anderung des
Teilflachennutzungsplanes auf.

Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes muss vor Rechtskraft des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 25 genehmigt und die Genehmigung
bekannt gemacht werden. Ansonsten bedarf der Bebauungsplan ebenfalls
gemal § 10 Abs. 2 BauGB einer Genehmigung.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Kalkhorst liegt mit dem Planungsstand
Entwurf vor. Der Landschaftsplan wird fortgeschrieben und die Auswirkungen
und Zielsetzungen der vorliegenden Bauleitplanung werden im Landschaftsplan
mit dargestellt.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Es wird auf die Darlegungen des Umweltberichtes zu den Schutzgebieten -
Schutzobjekten in der Begrindung verwiesen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich sidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee
nordlich des Weges zum Strand.

Die Flache innerhalb des Plangebietes ist unbebaut und fur die Landwirtschaft
zur Zeit ackerbaulich genutzt.

Die Hohenlage des Geléandes fallt von Stiden nach Norden hin von ca. 27,50 m
U HN (Hohenbezug HN76) bis auf ca. 20,50 m G HN ab.

Das Plangebiet wird gegentiber dem Weg zum Strand durch eine Hecke auf der
nordlichen Seite begrenzt.
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Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodenordnungsverfahrens
Neuenhagen-Harkensee. Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg teilte als zustandige Behorde zur Durchfihrung von
Verfahren zur Neuregelung der Eigentumsverhéltnisse nach dem 8. Abschnitt
des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes und des Flurbereinigungsgesetzes
mit, dass Bedenken zur Planung nicht bestehen. Anforderungen fir die Planung
bestehen nicht.

5.2 AulRerhalb des Plangebietes
Nordlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftliche Nutzflache und eine
Wohnbauflache an.
Ostlich des Plangebietes grenzen die als Garten der Wohngrundstiicke
genutzten Flachen an der LindenstraBe an. Die LindenstraBe ist die
Hauptverkehrsachse in Grol3 Schwansee und verlauft in Nord-Sud-Richtung.
Sudlich des Plangebietes verlauft der Weg zum Ostseestrand. Der Weg fihrt zu
einem Parkplatz fir die Strandbesucher. Von dort aus ist der Ostseestrand
fuBlaufig zu erreichen.
Westlich des Plangebietes erstrecken sich ackerbaulich genutzte Flachen.

5.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Im wirksamen Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst ist die Flache
des Plangebietes als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Planungsrechtlich ist die Flache als AuRenbereichsflache einzuschatzen.
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist hier nicht vorhanden.
Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit dem geplanten Vorhaben ist
somit nicht gegeben. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im
Parallelverfahren vorgenommen.

5.4 Naturrdumlicher Bestand
Das Plangebiet umfasst Flachen sudwestlich der Ortslage Grold Schwansee der
Gemeinde Kalkhorst. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25
der Gemeinde Kalkhorst wird im Sidden, im Westen und Norden von
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen begrenzt. Norddstlich, 6stlich und
slddstlich des Plangebietes befindet sich der bebaute Bereich westlich der
LindenstraRe der Ortslage Grol3 Schwansee.
Das Plangebiet selbst umfasst derzeit landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen,
sowie im sudlichen Bereich den Weg zum Strand, an dessen nérdliche Seite
sich eine zum Teil luckige Hecke aus Strauchern und Einzelbaumen befindet.
Diese Hecke ist gemalR dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie ein geschitztes
Geholzbiotop gemal § 20 NatSchAG M-V.

6. Planungsziele

6.1 Planungsziele
Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers in Grol3 Schwansee eine
Hotelanlage in Form eines Gebaude-Ensembles zu errichten und damit in
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Verbindung Flachen fur Spiel und Sport sowie fir die gartenbauliche Erzeugung
zu nutzen und dartber hinaus in eine parkartige Situation einzubetten.

Die Gemeinde Kalkhorst nimmt die privaten Belange zum Anlass, um die
planungsrechtliche Vorbereitung der Flachen stdwestlich der Ortslage GroR3
Schwansee nordlich des Weges zum Strand vorzunehmen. Diese Belange
entsprechen auch den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Kalkhorst. Grof3
Schwansee soll zu einem anerkannten Erholungsort entwickelt werden. Der
Tourismus wird als wichtiger Wirtschaftsbereich mit der vorliegenden Planung
gestarkt. Die Flache liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus (LEP 2016) und im
Tourismusschwerpunktraum (RREP WM 2011). Als Uberlagernde Darstellung
(LEP 2016 und RREP WM 2011) ist das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft zu
benennen. Die Gemeinde gibt der touristischen Nutzung den Vorrang in
Angrenzung an die Ortsrandlage.

Als wichtiger Bestandteil des Konzeptes soll hier neben der eigentlichen
Hotelanlage eine gartenbauliche Nutzung, die im Wesentlichen zur
Selbstversorgung des Hotels dienen soll, angefiihrt werden.

Das sonstige Sondergebiet Hotel dient im Rahmen der Fremdenbeherbergung
der Errichtung einer Hotelanlage mit max. 100 Betten inklusive zugehdriger
infrastruktureller Anlagen und inklusive zum Hotelbetrieb zugehdrige
Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je Geb&ude.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind nur zulassig:

- Zimmer und Suiten,

- fur den Hotelbetrieb notwendige Funktions- und Nebenrdume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Seminar-/ Tagungs-/ Veranstaltungsraume,

- Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke (Fitness-/ Wellness-
Center, Sauna, Pool, Schwimmteich),

- Verkaufseinrichtung fir regionale Produkte, Hofladen,

- Ausstellungsbereich,

- zum Hotelbetrieb zugehorige Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je
Gebaude,

- Wohnungen fur Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsleiter/ -inhaber mit insgesamt maximal 30 Betten, und nur soweit sie
dem Betrieb der Hotelanlage dienen;

- Wasserflache.

Die kinftige Bebauung ist orts- und landschaftsbildvertraglich mit 1 oder
maximal 2 Vollgeschossen und einer Hohe von maximal 11 m Uber der
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss zu gestalten und zu errichten. Die
Gestaltung des Ortsrandes soll Blickbeziehungen zwischen Hotelanlage und
Landschaft gestatten.

Der Ausgleich und Ersatz fur die Eingriffe in Natur und Landschaft ist durch
geeignete MalRnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches oder auf anderen
Flachen des Gemeindegebietes festzulegen und zu realisieren.

Der Nachweis der Vertraglichkeit mit dem FFH-Gebiet ist erbracht.

6.2 Stadtebauliches Konzept
Die  Standortwahl der geplanten Hotelanlage wurde in  einer
Variantenuntersuchung dargelegt und begriindet. Hier wird auch auf die
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Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache eingegangen. Das Plangebiet
befindet sich in unmittelbarer Angrenzung an die Ortslage Grof3 Schwansee.
Die Gemeinde Kalkhorst hat ihre Variantenuntersuchung in Bezug auf den
Bebauungsplan Nr. 25 fir das innere Konzept fortgeftihrt. Im Rahmen der
Beteiligung mit dem Vorentwurf wurden alternative Konzepte betrachtet. Dabei
hat sich gezeigt, dass auf das Konzept einer Bebauung mit einer Anbindung am
Ahornweg weniger geeignet ist, die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde umzusetzen. Es ist das Ziel der Gemeinde, dass die
Sichtbeziehungen von der Ortslage auf die Ostsee weiterhin bestehen bleiben.
Deshalb hat sich die Gemeinde fiur das Konzept mit der ausschliel3lichen
Anbindung fur den Verkehr von Suden entschieden. Im Rahmen der weiteren
Feinplanung wurden die Konzepte fiir den Entwurf spezifiziert betrachtet. Das
nunmehr im Entwurf verfolgte Konzept mit einer Festsetzung fiir hochbauliche
Anlagen aufRerhalb des Sichtbereiches ist das Ergebnis konstruktiver
Bewertung der ortlichen Gegebenheiten und der Einbindung in das
Landschaftsbild. Hierbei kdnnen die privaten Belange des Vorhabentragers und
die privaten Belange der Offentlichkeit und Einwohner aus Sicht der Gemeinde
in Vereinbarung gebracht werden.

Bebauung/ Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 soll die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die Errichtung einer Hotelanlage inklusive zugehdriger
infrastruktureller Anlagen sowie einer Flache fir die gartenbauliche Erzeugung
fur den Hotelbetrieb geschaffen werden.

Die Nutzungen sind in mehreren Gebauden unterzubringen, um sich der
dorflichen Bebauungsstruktur zu nahern. Die Gebdude sind ein- oder
zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen. Die Stellung der
Gebaude wurde daran orientiert, dass eine Sichtachse von der bestehenden
Bebauung in Gro3 Schwansee an der Lindenstraf3e mit Blickrichtung Ostsee
freigehalten wird. Mit dem Vorentwurf wurden 2 Konzeptvarianten entwickelt,
die in unterschiedlicher Weise die Freihaltung der Sichtachsen bertcksichtigten.
Die Variante 1 sah vor, die Bebauung der Hotelanlage zu splitten, und den Teil
mit den Appartments im nérdlichen Geltungsbereich, getrennt durch die
gartenbaulichen Flachen, unterzubringen. Die Variante 2 sah die Bebauung auf
einer zusammenhangenden Flache im sidlichen Geltungsbereich, entlang der
Stral3e zum Strand, vor.

Mit dem Entwurf wurde nunmehr die Variante verfolgt und entwickelt, die die
Errichtung der Hotelanlage im direkten Zusammenhang nérdlich der StralRe
zum Strand berlcksichtigt und zwischen der Hotelanlage und der vorhandenen
Bebauung am Ahornweg Griunflachen vorsieht. Eine Errichtung von zur
Hotelanlage zugehérigen Gebauden, wie noch im Vorentwurf vorgesehen, wird
mit dem Entwurf nicht weiter verfolgt.

Unter Beriicksichtigung der verkehrlichen ErschlieBung (sh. nachfolgend) soll
die Hotelanlage zwischen der Hecke am Weg zum Strand und der
freizuhaltenden Sichtachse errichtet werden.

Die Hotelanlage wird fir den gesamten Ort als Bereicherung der touristischen
Infrastruktur gesehen, da die hoteleigene Infrastruktur nicht nur von den
Hotelgasten sondern auch von den weiteren Urlaubsgasten der Region und der
Bevolkerung der Umgebung genutzt werden kann.

Zur Sicherung einer kontinuierlich hohen Auslastung tber das ganze Jahr -
Uber die Saison hinaus - ist eine breite Aufstellung der Hotelanlage vorgesehen.
So sind nicht nur Wellness-Angebote geplant, sondern auch Bereiche fur die
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Durchfiihrung von Seminaren und von Ausstellungen sowie ein Hofladen fir
den Verkauf regionaler Produkte vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes sollen die Bereiche des Hotels und der
gartenbaulichen Erzeugung flieRend ineinander Gbergehen. Die durch bauliche
Anlagen des Hotels gepragten Bereiche sind als Baugebietsflache mit
entsprechender Zweckbestimmung festzusetzen.

Der Bereich fur die gartenbauliche Erzeugung ist als Griinflache festgesetzt.
Die dort erzeugten Produkte dienen im Wesentlichen der Selbstversorgung des
Hotels. Innerhalb dieser Flache ist die gartenbauliche Erzeugung in Verknipfung
mit einer parkartigen Gestaltung vorgesehen. Somit sind neben der
gartenbaulichen Erzeugung auch die Anlage von Einzelbdumen und
Geholzgruppen anvisiert, ebenso befestigte und unbefestigte Wegeflachen mit
einer maximalen Breite von 3,50 m zulassig. Fur ggf. noch Kleintierhaltung i.S.
einer untergeordneten Haustierhaltung wurde eine Flache fir eine Nebenanlage
festgesetzt.

Weiterhin wird eine Grinflache fur Spiel und Sport fur die Aufenthaltsqualitét in
der Hotelanlage vorgesehen.

Verkehr

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr erfolgt
Uber die KreisstraBe (NWM 11) aus Richtung Kalkhorst. Das Stral3ennetz ist
bereits vorhanden.

Innerdrtlich ist das Plangebiet direkt an die Straf3e zum Strand sudlich der
Ortslage angebunden, so dass die Ortslage Grof3 Schwansee zur Erreichbarkeit
nicht durchfahren werden muss.

Darlber hinaus ist die Erreichbarkeit fir FuRgéanger und Radfahrer sowohl aus
nordlicher als auch aus sidlicher Richtung gegeben bzw. wird hergerichtet.

Okologisches Konzept

Innerhalb des Sondergebietes ist beabsichtigt, die zu versiegelnden Flachen
auf ein Minimum zu reduzieren. Anstelle einer Asphaltierung und
Vollversiegelung sind wassergebundene Wege und wassergebundene Flachen
zum Parken der Kfz vorgesehen. Es besteht die Absicht, das anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick rickzuhalten bzw. zu versickern und
es zur Bewasserung der gartnerischen Anlagen zu nutzen. Im Rahmen der
ErschlielBungsplanung sind die dkologischen Konzepte im Zusammenhang mit
der Versiegelung und der Nutzung des anfallenden Oberflachenwassers zu
bertcksichtigen.

Die Inanspruchnahme der Freiflachen auf dem Grundsttick ist unter dem Aspekt
hoher Biodiversitat vorgesehen. Die Flachen sind mit hoher Biodiversitat zu
gestalten und die Pflege danach auszurichten. Hierzu gehért z.B. ein Streifen
insekten- und vogelfreundlicher Wildblumen als Abgrenzung zur westlichen
Nachbarackerflache. Bienenzucht und Insektenhotels sind unter fachkundiger
Anleitung im Rahmen der Planung und Ansiedlung des Vorhabens vorgesehen.
Die Zielsetzungen bestehen in der Schaffung von Lebensraumen zur Erhaltung
der Artenvielfalt und Population. Hierzu gehdéren auch verschiedene
Pflanzbeete und Staudenbereiche, Lavendel und andere Madoglichkeiten zur
Ausgestaltung.

Vorteilhaft wirkt sich aus, dass das Grundstick bereits seit 2 Jahren
landwirtschaftlich nur als Ruhe-Ausgleichsflache vom derzeitigen Pachter
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genutzt wird. Es ist beabsichtigt hinsichtlich der Bodenqualitat auf den Flachen
fur gartnerische Erzeugung mdglichst schnell die Voraussetzungen fir Bio-
Anbau durch Regenration zu erreichen.

Hinsichtlich der Verpflegung der Gaste ist zum Uberwiegenden Teil eine
pflanzenbasierte Versorgung vorgesehen. Produkte mit dem geringsten
Okologischen Fuf3abdruck und zunehmend aus der Eigenproduktion sollen von
Beginn an genutzt werden.

In nordwestlicher Richtung ist das Flurstick fir erforderliche
AusgleichsmalRnahmen vorgesehen. Es steht zur Verfugung. Es sollen eine
entsprechende Streuobstwiese und auch Mahwiesen mit extensiver Nutzung
vorbereitet werden. Zielsetzung ist hier zusatzlich die Verbindung mit dem
Projekt zur Kultivierung einiger alter heimischer Apfelsorten.

Fur die baulichen Anlagen, die aus verschiedenen Einzelgebauden bestehen,
sind naturnahe Materialien weitestgehend vorgesehen und Handwerksbetriebe
aus der Region sollen mit der Errichtung beauftragt werden. Neben der
ressourcenschonenden Materialauswahl mit einem hohen Holzanteil wird ein
grolBer Wert auf gutes Raumklima und auch kurze Transportwege des
Baumaterials gelegt. Neben der Verwendung von Dachziegeln aus Ton sind
auch begrinte Dacher vorgesehen.

Des Weiteren ist ein klimafreundliches Mobilitdtskonzept zur Anreise der Géste
vorgesehen. Angebote zur Elektromobilitatsbewegungsmadglichkeit im Klutzer
Winkel und angrenzenden Kulturstadten sollen vorbereitet und erganzt werden.

Energetisches Konzept

Hinsichtlich des energetischen Konzeptes ist es vorgesehen, das Gebiet ohne
fossile Brennstoffe soweit wie mdglich autark zu betreiben. Folgekosten fir
Energie sollen auf ein Minimum reduziert werden; selbst wenn dies zu einem
hoheren Anfangsinvestitionsvolumen fihrt. Der Vorhabentrager fuhrt hierzu
entsprechend Gesprache und vorbereitende Untersuchungen. Die Planung,
Ausfohrung und Folgewartung sowie die Beschaffung der Technik ist hier
regional vorgesehen. Das energetische Konzept orientiert sich maRgeblich auf
folgende Punkte:

- ein in sich geschlossenes Nahwéarmenetz,

- Geothermie/ Warmepumpen,

- Hackschnitzel-Anlage fur Wellness,

- Nutzung Abwarme Wellness,

- Solarthermie,

- Photovoltaik (zwingend auf Dach und farblich integriert),

- Stromspeicher mehrfach,

- Elektromobilitat,

- LED Beleuchtung,

- Baumaterialien,

- Haustechnik/ Effizienzsteigerung,

-u. a.

Gartnerische Anlagen

Zur geplanten stetig wachsenden Eigenerzeugung von Gemiuse, Krautern und
Obst auf dem eigenen Grundstiick werden insbesondere entlang der 6stlichen
Grenze nach und nach entsprechende Garten nach klosterlichen und
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6.3

englischen Vorbildern gestaltet. Aus dem Niederschlagswasser sollen diese aus
entsprechenden Bevorratungsbereichen bewéssert werden. Diese sollen auch
fur die Gaste zugénglich sein kdnnen. Ein Kkleinerer Kiichenkrdutergarten von
ca. 30 m2 findet zusatzlich in der Nahe der Kiche im Haupthaus Platz. Mit dem
ersten Ausbau soll bereits im Friohjahr 2019 begonnen werden. Die
angedachten Erzeugnisse sollen ebenfalls einen entsprechenden Beitrag zu
Okologie leisten. Dieser Bereich wird von einer Fachkraft maRgeblich betreut
und verantwortet.

Moderat soll in Verlangerung des Grundstiicks Lindenstr. 19 auf kleiner Flache
Huhnerhaltung mdglich sein.

Mit allen Anpflanzungen soll dem Thema regionale Herkunft, spater Bio,
Rechnung getragen werden.

Die gartnerischen Anlagen sollenals Wind- und Sichtschutz an sich
anbietenden Stellen eingefriedet werden.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (8§ la
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst wird die
Umnutzung von landwirtschaftlicher Nutzflache westlich der bebauten
Grundsticke an der Lindenstrae in der Ortslage Grof? Schwansee in
Baugebietsflache (hier in Form eines sonstigen Sondergebietes fir eine
Hotelanlage) sowie fur Grinflachen planungsrechtlich vorbereitet und
festgesetzt.

Der Gesetzgeber zielt auf eine nachhaltige Entwicklung der Flachen ab und
somit auf die Verringerung der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen fir Siedlungsflachen und letztlich die vorrangige Innenentwicklung.

Die geplante Hotelanlage besitzt aufgrund ihres stadtebaulichen Konzeptes
einen entsprechenden Flachenbedarf.

Im Rahmen der Vorentwurfsphase des zweistufigen Aufstellungsverfahrens der
Bauleitplanung wurde eine Untersuchung mdéglicher Standorte durchgefihrt
("Variantenuntersuchung - fir den Bebauungsplan Nr. 25 bzw. fur die
8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst fiir einen
Teilbereich sudwestlich der Ortslage Grold Schwansee ndrdlich des Weges zum
Strand", Planungsbiiro Mahnel, Vorentwurf 26. Mai 2016). Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 25 wurde im Ergebnis als am glnstigsten flr das
geplante Vorhaben ermittelt und wurde somit weitergehend fir die
stadtebauliche Planung zugrunde gelegt.

Alternative Flachen, bei denen keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch
genommen werden, kénnen von der Gemeinde flr die Verwirklichung der
Planungsziele nicht aufgefihrt werden; ebenso keine geeigneten
Innenbereichsflachen. Fur das Flurstiick ist eine durchschnittliche Bonitat von
32 (Ackerzahl) gegeben (sh. auch Pkt. 4.1 dieser Begrindung), so dass hier
keine Béden mit einer Wertzahl von 50 oder mehr in eine andere Nutzung
umgewandelt werden. Weiterhin bleibt aufzufiihren, dass nur in etwa die Halfte
des Plangebietes als Baugebietsflache festgesetzt wird und die weitere Flache
in Form von Griunflachen, welche zur Hotelanlage zugehdérig sind, genutzt
werden sollen.
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7. Inhalt des Bebauungsplanes
7.1  Artder baulichen Nutzung

Unter Berucksichtigung der Planungsziele wird folgende Festsetzung zur Art

der baulichen Nutzung getroffen:

Sonstiges Sondergebiet "Hotelanlage mit Hofladen und Ausstellungsbereich”

(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet Hotel dient im Rahmen der Fremdenbeherbergung

der Errichtung einer Hotelanlage mit max. 100 Betten inklusive zugehdriger

infrastruktureller Anlagen und inklusive zum Hotelbetrieb zugehdrige

Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je Geb&aude.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes "Hotel" sind nur zulassig:

- Zimmer und Suiten,

- fir den Hotelbetrieb notwendige Funktions- und Nebenrdaume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Seminar-/ Tagungs-/ Veranstaltungsraume,

- Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (Fitness-/ Wellness-
Center, Sauna, Pool, Schwimmteich),

- Verkaufseinrichtung fur regionale Produkte, Hofladen,

- Ausstellungsbereich,

- zum Hotelbetrieb zugehorige Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je
Gebéaude,

- Wohnungen fur Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsleiter/ -inhaber mit insgesamt maximal 30 Betten, und nur soweit sie
dem Betrieb der Hotelanlage dienen;

- Wasserflache

- Gewachshaus.

Die kunftige Bebauung ist orts- und landschaftsbildvertraglich zu gestalten und

zu errichten.

Innerhalb der Baugebietsflache sollen die baulichen Anlagen der Hotelanlage

realisiert werden. Fur die Gebietsabgrenzung von Belang ist die Freihaltung

einer Sichtachse vom Siedlungskorper zur Ostsee, so dass die Errichtung der

Bebauung unmittelbar nérdlich des Weges zum Strand erfolgen soll.

Zur Dimensionierung der Hotelanlage und damit zur ndheren Definition der Art

der Nutzung wird die maximale Bettenanzahl fir die Hotelgaste von 100 Betten

festgesetzt. Darliber hinaus sollen Wohnungen fir Dienst-, Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter/ -inhaber Wohnungen mit maximal

30 Betten geben, um Wohnraum fir Personal unmittelbar am Arbeitsort bei

Bedarf gewahren zu koénnen. Ein optimaler Ablauf des Hotelbetriebes soll

gewahrleistet sein. Diese Wohnungen mussen dem Hotelbetrieb dienen und

sind in der Kapazitat entsprechend begrenzt.

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung kdénnen somit konkret ermittelt

werden.

Dartber hinaus sind Wohnungen im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung

unzulassig.
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7.2

7.3

Sport- und Freizeitanlagen auf den Auf3enanlagen sind gemanR dem derzeitigen
Konzept auf der Grinflache vorgesehen, nicht innerhalb des Sondergebiets.

Als Bestandteil des Konzeptes soll ein Schwimmteich innerhalb des
Sondergebietes errichtet werden. Der Schwimmteich erfiillt gleichzeitig die
Anforderungen eines Regenwasser-Rickhaltebeckens sowie die Funktion eines
Léschwasserteiches.

Weiterhin soll es innerhalb der Baugebietsflache ermdéglicht werden, ein
Gewachshaus zu errichten.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur das festgesetzte sonstige
Sondergebiet "Hotelanlage mit Hofladen und Ausstellungsbereich" durch
Festsetzung

- der max. zulassigen Grundflachenzahl GRZ von 0,35,

- der max. Anzahl der Vollgeschosse (max. 1 Vollgeschoss bzw.

2 Vollgeschosse)

- der max. zulassigen Traufh6he Uber dem festgesetzten Bezugspunkt,

- der max. zulassigen Firsththe Uber dem festgesetzten Bezugspunkt,
bestimmt.
Die aufgefuihrten Festsetzungen sind gemaR Nutzungsschablone Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ 0,35) wurde unter
Bericksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes fiir die Errichtung einer
Hotelanlage landlichen Raum getroffen. Das Areal kann locker bebaut werden.
Zur Klarstellung wurde formuliert, dass die maximal zulassige Grundflachenzahl
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO mit den dort bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden darf.

Je nach baulicher Ausfihrung des geplanten Teiches bietet die
Grundflachenzahl hinreichend Spielraum, diesen i.S. einer baulichen Anlage bei
der Berechnung der Grundflachenzahl zu berlicksichtigen.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird mittels Festsetzung der
Vollgeschosse sowie der maximalen Trauf- und Firsthbhen festgesetzt. Dabei
wurde das geplante stadtebauliche Konzept zu Grunde gelegt. Hauser
unterschiedlicher Hohen fir die unterschiedlichen Nutzungsanforderungen der
Hotelanlage kodnnen errichtet werden. Als Bezug dient die aufgenommene
Hohensituation innerhalb des Geltungsbereiches. Da das Gelande von Sid
nach Nord héhenmé&Rig abfallt, wurden die Ho6henbezugspunkte je Baufenster
festgesetzt (Planzeichnung - Teil A) und eine Uberschreitung von 0,50 m des
jeweils festgesetzten Bezugspunktes mit dem ErdgeschossfuRboden
(Fertigfuf3boden) zur Feinregulierung ermdglicht.

Die Hohenentwicklung entspricht der Bebauung im landlichen Raum.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes "Hotelanlage mit
Hofladen und Ausstellungsbereich” wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Die Uberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen festgesetzt. Dabei wurden
die unterschiedlichen geplanten Bereiche gemaR dem stadtebaulichen Konzept
bertcksichtigt.

Fur die Errichtung der Gebaude besteht innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen ausreichend Spielraum. Somit werden fur eine Uberschreitung der
Baugrenzen keine Ausnahmen mit dem Bebauungsplan vorgesehen. Es wird
darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen
gemal Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten sind.

Zulassig sind nur Einzelhduser. Fir die Festsetzung der Mdoglichkeit zur
Errichtung von Doppelhausern oder Hausgruppen besteht keine Veranlassung,
da diese auch immer an eine Grundstiicksteilung gekoppelt sind und hier eine
Grundstiicksteilung nicht i.S. des stadtebaulichen Konzeptes ist. Die
Hotelanlage ist gesamtheitlich zu betrachten und Grundstiicksteilungen sind
nicht beabsichtigt.

Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Dem stadtebaulichen Konzept folgend wird festgesetzt, dass Garagen und
Stellplatze nur durch die Hotelnutzung verursachten Bedarf in dem
festgesetzten Sondergebiet entstehen dirfen. Dieses dient der eindeutigen
Regelung der Nutzung, um unerwinschten Fehlentwicklungen zu vermeiden
und den Gebietscharakter nicht zu unterwandern.

Zur lageméaRigen Bestimmung wurde festgesetzt, dass Garagen und Stellplatze
nur innerhalb der Baugrenzen sowie auf den dafiir gesondert festgesetzten
Flachen gemalf Planzeichnung - Teil A zulassig sind. Somit ist gesichert, dass
diese Anlagen nur innerhalb dieser Flachen errichtet werden dirfen.

Ausnahmsweise sind innerhalb des sonstigen Sondergebiets fur die
Hotelanlage Garagen und Stellplatze zulassig, jedoch sind hier nur im Einzelfall
- wie z.B. 1 Stellplatz fur Behinderte in der unmittelbaren Nahe eines Gebaudes
- und nur auRerhalb der Sichtachse zuldssig im Bedarfsfall ermoglicht.

Zur Freihaltung der Sichtachse sind Nebengeb&ude innerhalb dieser Flache
unzulassig, um keine Beeintrachtigung zu verursachen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Nordosten des Geltungsbereiches Uberlagert der Bebauungsplan Nr. 25
geringfiigig (auf dem Flurstiick 68/5) die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 12. Der Grundstlcksteil ist zu dem Flursttick 68/5 gehorig und wird somit als
Griinflache beplant. Jedoch soll das mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 12 festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ibernommen werden und
weiterhin fUr die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke planungsrechtlich
als Grundlage dienen.

Verkehrsflachen

Die Strale zum Strand im Suden des Geltungsbereiches wurde entsprechend
ihrer Funktion als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Fur die ErschlieBung der Hotelanlage wird die vorhandene Hecke fir 2 Ein-/
Ausfahrten in einer maximalen Breite von je 6,50 m durchbrochen. Dafur wird

Planungsstand: 30. Oktober 2018 - Entwurf - Beschlussvorlage 22

47 von 116 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich
sudwestlich der Ortslage Grof3 Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

7.7

bereits ein vorhandener Durchbruch genutzt und erweitert. Der westliche
Durchbruch ist neu zu schaffen. Hierzu auch weitergehende Ausfiihrungen im
Umweltbericht.

Es ist geplant, die 6stliche Ein-/ Ausfahrt als Hauptzufahrt zu nutzen; die
westliche Zufahrt soll dem Lieferverkehr, den Einsatz- und Rettungsfahrzeugen
sowie dem Abfallentsorgungsunternehmen vorbehalten bleiben.

Um den Erhalt der Hecke zu gewahrleisten, wurden fir die weiteren Bereiche
aulRerhalb der geplanten Ein-/ Ausfahrten "Bereiche ohne Ein-/ Ausfahrt"
festgesetzt. Somit werden nur an den festgesetzten Stellen Ein-/ Ausfahrten
planungsrechtlich erméglicht.

Flachen far Aufschittungen

Aufgrund des abschissigen Geldndes und zur Sicherstellung einer
problemlosen Schmutzwasserentsorgung ist eine Bodenauffillung in
Teilbereichen nordwestlich des B-Plangebietes zwingend notwendig.

Ansonsten ist die natirliche bzw. gewachsene Gelandeoberflache, also die
Oberkante des vorhandenen bzw. gewachsenen Bodens ist weitestmdglich zu
erhalten; d. h. die bestehende Gelandetopografie ist weitestgehend zu erhalten.
Unter diesem Gesichtspunkt trifft die Gemeinde Kalkhorst folgende
Festsetzungen, um die Eingriffe in die Gelandetopografie gering zu halten:

"Aufschittungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind nur innerhalb
der festgesetzten Flache fir Aufschittungen gemal Planzeichnung - Teil A in
einer Hohe bis zu max. 1,00 m in Bezug auf die gewachsene
Gelandeoberflache zulassig.

Daruber hinaus sind Aufschittungen oder Abgrabungen grof3eren Umfangs i. S.
des § 29 Abs. 1 BauGB innerhalb der festsetzten Baugebiete unzulassig. Es gilt
§ 29 BauGB."

Aufschittungen oder Abgraben geringen Umfangs zur Angleichung des
natirlichen Geldndes an die geplante Ho6henentwicklung gemal den
Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen davon unabhangig zulassig sein.

Die Festsetzungen zu Aufschiittungen werden getroffen, um selbststandige,
dauerhafte kinstliche Veradnderungen der Erdoberflache gréReren Umfangs
innerhalb des festgesetzten Baugebietes durch individuelle Mal3nahmen des
Bauherren entgegenzuwirken. Zur hinreichenden Bestimmtheit der Festsetzung
werden die konkreten MalBnhahmen verbal in den textlichen Festsetzungen
getroffen und eine Flache wird in der Planzeichnung - Teil A festgesetzt.

Die Beschrankung der Aufschuttungen bedarf der Festsetzung im
Bebauungsplan, da die Oberflache des Geldndes im Plangebiet recht bewegt
ist, und eine entsprechende Begrenzung der Aufschittungen fir das Orts- und
Landschaftsbild von Belang ist. Somit wird der Umfang von Aufschittungen
eindeutig geregelt. Um unerwiinschten Entwicklungen entgegenzuwirken,
werden die Festsetzungen getroffen. Eine Orientierung an den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Landes M-V wird nicht als sinnvoll
erachtet; hiernach waren Aufschittungen und Abgrabungen mit einer Hohe
oder Tiefe bis zu 2 m und einer Grundflache bis zu 30 m? verfahrensfrei, im
AuRenbereich bis zu 300 m? verfahrensfrei (als einzelne MaRnahme).

Planungsstand: 30. Oktober 2018 - Entwurf - Beschlussvorlage 23

48 von 116 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich
sudwestlich der Ortslage Grof3 Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

7.8

Sonstige Festsetzungen

Fir die Abdeckung der Stellplatze/ Garagen fur den Hotelbetrieb werden
parallel zur und nordlich der Hecke 2 entsprechend Flachen vorgesehen (zu
Anzahl sh. Punkt "11.3 Ruhender Verkehr" dieser Begrindung). Damit stehen
Flachen fir die Realisierung der Stellplatze und ggf. Garagen in ausreichender
Anzahl zur Verfligung.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "gartenbauliche
Erzeugung und Parkanlage" wurde eine Flache zur Umgrenzung von Flachen
fur Nebengebéude festgesetzt (gemald Planzeichnung - Teil A). Der Standort
wurde westlich des Grundsticks des Vorhabentrdgers gewéhlt, um die
Sichtbeziehungen der weiteren Anwohner an der Lindenstral3e in westliche
Richtung moglichst gering zu beeintrachtigen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Kalkhorst macht davon Gebrauch, einzelne grundlegende
Festsetzungen in Form ortlicher Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu treffen:

- Dé&cher, inkl. Dachneigung, Dachform,

- Fassaden,

- Werbeanlagen,

- Ordnungswidrigkeiten.
Die Gemeinde nimmt konkrete gestalterische Festsetzungen in den
Bebauungsplan auf, um auch gestalterisch Vorgaben unter Bertcksichtigung
der dorflichen Situation zu treffen und so einen Bezug des Plangebietes zum
dorflichen Siedlungsgeflige herzustellen.

Déacher

Gemall dem stadtebaulichen Konzept sind abweichend von der
regionaltypischen Bauweise Déacher mit einer Dachneigung von maximal 15 °
Dachneigung vornehmlich als Walm- oder Zeltdacher geplant, ggf. auch als
Sattel- oder Flachdacher. Die Festsetzungen wurden gemall dem
stadtebaulichen Konzept getroffen.

Unter Bertcksichtigung der regionaltypischen Bauweise wurden fur die
Dacheindeckung Dachziegel oder Dachsteine im naturroten Farbspektrum
festgesetzt; entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sollen auch
Grasdacher zulassig sein.

Zur Berlcksichtigung der Farbigkeit der Dachlandschaft sollen Solaranlagen
nur im Farbspektrum der Dachflachen zulassig sein.

Fassaden

Die Gemeinde Kalkhorst hat die 1. Anderung der Ortsgestaltungssatzung
erlassen. Um einen Bezug zum dorflichen Siedlungsgefige herzustellen,
wurden die Festsetzungen zur Fassadengestaltung fir den vorliegenden
Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der Festlegungen der 1. Anderung der
Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Kalkhorst getroffen. Die Tabelle zu den
Fassadenfarben wurde Glbernommen.
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Zur Auflockerung der Baukorper soll Holz als Fassadenmaterial in einem Anteil
von maximal 50% der jeweiligen Fassadenflache zuléassig sein.

Funktionsgebéaude diirfen eine Holzverkleidung erhalten.

Werbeanlagen

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, werden beziglich der
Werbeanlagen Vorgaben hinsichtlich der Lage und Grof3e sowie Beleuchtung
festgesetzt.

Zu den Werbeanlagen z&hlen auch Fahnen. Um Beeintrdchtigungen zu
vermeiden, wurde die Anzahl und die H6he begrenzt. Die maximal zulassige
Hohe richtet sich nach der Hohe der zweigeschossigen Gebaude der
Hotelanlage von 9,00 m. Die maximal zulassige Hohe des Hauptgebaudes mit
11,00 m wird dabei nicht als Héchstmal? herangezogen, sondern soll sich nach
den sonstigen zweigeschossigen Gebauden richten und einhalten.

Ordnungswidrigkeiten

Diese Festsetzung dient dazu, um VerstbéRe gegen die vorgenannten
Festsetzungen (ber die aulere Gestaltung baulicher Anlagen ahnden zu
koénnen.

Griunflachen; Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Fldchen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Erhaltungsgebot

Griunflachen

Private Grunflachen mit entsprechenden Zweckbestimmungen wurden
festgesetzt:

- Schutzgrin,

- Spiel und Sport,

- Gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage.
Die Grunflachen sind zur Hotelanlage zugehérig und dienen dem Betrieb der
Hotelanlage.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" dient der
Abschirmung der Hotelanlage gegenuiber der Strale zum Strand. Die innerhalb
dieser Flache befindliche Feldhecke ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Fur die Anbindung der Hotelanlage wird eine bereits vorhandene Ein-/ Ausfahrt
im Bereich der Feldhecke genutzt und entsprechend erweitert. Fiir eine zweite
Ein-/ Ausfahrt ist ein neuer Durchbruch durch die Feldhecke herzustellen. Die
Ein-/ Ausfahrten werden zum sonstigen Sondergebiet zugehorig festgesetzt.

Die Pflege der Feldhecke richtet sich nach dem gemeinsamen Erlass des
Umweltministeriums und Ministeriums flir Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten
und Fischerei vom 20. Dezember 2001 "Schutz, Pflege und Neuanpflanzung
von Feldhecken in Mecklenburg-Vorpommern".

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Spiel und Sport" soll fir
Freizeitaktivitditen der einzelnen Hotelgaste zur Verfigung stehen. Die
Errichtung fester, dauerhafter Spiel- bzw. Sportanlagen, wie z.B. ein befestigtes
Spielfeld, ist nicht vorgesehen. Die Spiel- und Sportaktivitdten sollen auf der
Rasenflache stattfinden, so dass hier zeitweise mobile Spiel- und Sportgerate
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aufgestellt werden. Weiterhin soll die Nutzung als Liegewiese zulassig sein. Zur
Gestaltung und Nutzung der Flache sollen befestigte und unbefestigte
Wegeflachen sowie Anpflanzungen zuléssig sein.

Innerhalb der privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung "gartenbauliche
Erzeugung und Parkanlage" ist die gartenbauliche Erzeugung von Produkten
fur die Hotelanlage, eingebettet in eine Parkanlage vorgesehen. Es ist im
Wesentlichen die Selbstversorgung der Hotelanlage vorgesehen. Weiterhin soll
innerhalb dieser Flache auch in untergeordnetem Umfang die Kleintierhaltung
i.S. einer Haustierhaltung moglich sein. Unter Berlcksichtigung des
Okologischen Ansatzes des Hotelkonzeptes sollen bei der Anpflanzung
einheimische und standortgerechte Geholze verwendet werden.

Mafnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft wurden aus bereits rechtskraftigen Bebauungspléanen
Ubernommen:

- Ausgleichsflache 1 - gemaR Bebauungsplan Nr. 13,

- Ausgleichsflache 2 - gemafR Bebauungsplan Nr. 12, 3. Anderung.
Die dort festgelegten MalRnahmen wurden entsprechend Ubernommen. Zu
bertcksichtigen ist jedoch, dass geringflgig ein Flachenanteil fiir die Stral3e
zum Strand sowie flr eine geplante Ausgleichsflache abzuziehen ist.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griunflachen mit den Zweckbestimmungen
"Sport und Spiel" und "Gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage" ist die
Errichtung eines Muldenrigolensystems, das den Notlberlauf aus dem
Regenwasserrickhaltebecken im sonstigen Sondergebiet "Hotel mit Hofladen
und Ausstellungsbereich” sowie das auf den Grinflichen selbst anfallende
Niederschlagswasser aufnimmt, zulassig. Wahrend des Aufstellungsverfahrens
wurde ein Konzept zum Umgang mit dem anfallenden Regenwasser erarbeitet.
Hierzu sh. Punkt "12.2 Oberflachenwasserbeseitigung" dieser Begriindung. Im
Ergebnis  dieses  Konzeptes wurde der Uberlauf aus dem
Regenwasserrickhaltebecken sowie die Aufnahme des (berschissigen
Niederschlagswassers in ein Muldenrigolensystem vorgesehen.

Da die Ruckhaltung des Niederschlagswassers und damit im Zusammenhang
die Schaffung eines Muldenrigolensystems auf den Grinflachen eine
verbessernde Wirkung auf den Wasserhaushalt begriindet, wurde hier eine
entsprechende Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Die Versickerung im Muldenrigolensystem
dient der Vermehrung des nutzbaren Grundwasseraufkommens und dient als
Beitrag zum Bodenschutz unter dem Gesichtspunkt der Erhaltung und
Wiederherstellung naturlicher Bodenfunktionen. Von der Festsetzung einer
Flache in der Planzeichnung - Teil A wurde abgesehen, da hier im Rahmen der
weiterfuhrenden Planung noch hinreichend Spielraum fur die Festlegung des
konkreten Verlaufes gegeben werden soll.

Weiterhin handelt es sich hier um ein Gesamtvorhaben nur eines
Vorhabentragers, so dass keine Sicherung von Flachen aus
eigentumsrechtlichen Grinden fir die Niederschlagswasserversickerung
planerisch vorzunehmen ist. Die Errichtung der Anlagen erfolgt auf den eigenen
Flachen des Vorhabentragers; es handelt sich um betriebszugehérige Anlagen.
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10.

10.1

Die ordnungsgemafe Behandlung des Niederschlagswassers ist durch den
Vorhabentrager abzusichern.

Fur die Umsetzung des Vorhabens und aufgrund der geringen
Flachenverfugbarkeit innerhalb des Plangebietes sollen fir die flachenhaften
Eingriffe in Natur und Landschaft MalRnahmen fir Ausgleich und Ersatz
eingriffsnah auRerhalb des Plangebietes auf dem Flurstiick 74/24, der Flur 1, in
der Gemarkung Grol3 Schwansee realisiert werden.

Durch die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes findet eine Erweiterung
eines vorhandenen Durchbruches sowie ein Neuanlegung eines zweiten
Durchbruches durch die Hecke statt. Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe
in die gemall 820 NatSchAG M-V geschiitzte Feldhecke ist innerhalb des
Plangebietes auf der mit 3 festgesetzten Flache fir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemar § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB eine bereits vorhandene Feldhecke zu verlangern.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die bestehende Feldhecke ndordlich an der Strale zum Strand wurde
weitestgehend zum Erhalt festgesetzt. Zur ErschlieBung, insbesondere zur
verkehrlichen Erschlieung (Ein-/ Ausfahrten) soll ein vorhandener Durchbruch
genutzt und erweitert sowie ein zweiter Durchbruch durch die Hecke neu
geschaffen werden.

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Feldhecke ist dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Die Pflege der Feldhecke richtet sich nach den geltenden
gesetzlichen Vorschriften.

Immissions- und Klimaschutz

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die
Zielvorgaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen
Stellenwert erlangt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt.
Klimaschutzbezogene Regelungen kdnnen somit von den Stddten und
Gemeinden getroffen werden.

Die verschiedenen Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Mal3 der baulichen
Nutzung, Baukorperstellung, etc.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur
Nutzung regenerativer Energien. Er schlie3t die Nutzung regenerativer
Energien oder sonstige bauliche MaZnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder
erschwert diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
maglich.

Der Bebauungsplan setzt mit seinen Festsetzungen einen planungsrechtlichen
Rahmen, der den zukinftigen Bauherren hinreichend SpielrAume zum Einsatz
regenerativer Energien gibt. Anforderungen des
ErneuerbareEnergienWarmegesetz (EEWarmeG) sind bei der Umsetzung des
Bebauungsplans einzuhalten.
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Die Flache wurde bisher als Ackerflache genutzt. Sie wurde somit nicht baulich
genutzt und befindet sich angrenzend an die Ortslage Gro3 Schwansee.

Mit der Realisierung der vorliegenden Planung ist eine geringflgige
Veranderung des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die
Lage an der Kiste und den umgebenden Ackerflachen sowie dem hohen Anteil
an Grinflachen im Plangebiet besteht weiterhin ein glnstiges Klima.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfuihrung zusatzlicher
MalRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berticksichtigt.

Immissionsschutz

Genehmigungsbedirftige Anlagen nach dem BImSchG

Im Planungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung
befinden sich keine Anlagen und Betriebe, die nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz durch das StALU genehmigt oder dem StALU
angezeigt wurden.

Immissionsschutz - Geruchsimmissionen

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der benachbarten
Flachen hinzunehmen sind.

Immissionsschutz - L&rmimmissionen
Das Plangebiet liegt nordlich der Strale zum Strand und grenzt stdwestlich an
die Ortslage GrolR Schwansee an.

Aufgrund der geplanten Verkehrsfihrung (sh. 11.1) ist davon auszugehen, dass
eine Zunahme des Kfz-Verkehrs in der Ortslage Grol3 Schwansee nicht
aufgrund der vorliegenden Planung vorhanden sein wird. Auch fir die in der
Nahe der StraBe zum Strand befindlichen Grundsticke wird davon
ausgegangen, dass durch den zusatzlichen anlagenbezogenen Verkehr der
geplanten Hotelanlage keine erheblichen Beeintrachtigungen hervorgerufen
werden.

Aufgrund der Lage der Stellplatzflachen wird davon ausgegangen, dass
erhebliche Beeintrachtigungen von schutzbedirftigen Nutzungen in der
Ortslage Grol3 Schwansee nicht zu erwarten sind.

Aufgrund der geplanten Bebauungsstruktur und der Anordnung der
Stellplatzflachen unmittelbar im sidlichen Teilbereich des Sondergebietes,
entlang der Stral3e zum Strand, werden Auswirkungen durch den Verkehr auf
der Stral’e zum Strand gegenuber der geplanten Hotelanlage nicht erwartet.
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11.

111

11.2

11.3

Verkehrliche ErschlielSung

Erreichbarkeit des Plangebiets

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr erfolgt
Uber die KreisstraBe (NWM 11) aus Richtung Kalkhorst. Das Stral3ennetz ist
bereits vorhanden.

Innerértlich ist das Plangebiet direkt an die Stral3e zum Strand sidlich der
Ortslage angebunden. Fiur die Zufahrt zum Plangebiet von der StraRe zum
Strand soll die derzeit von den landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzte
Zufahrt zum Acker genutzt werden. Dartber hinaus ist es vorgesehen, eine
zweite Ein- und Ausfahrt im Bereich des Hauptgebaudes einzurichten, der
jedoch fur den Lieferverkehr und Havarie- bzw. Einsatzfahrzeuge gedacht ist
bzw. fur die Abfallentsorgung.

Der Ort Gro3 Schwansee muss fur die Erreichbarkeit des Plangebiets nicht
durchfahren werden; die Zufahrt zur Hotelanlage zweigt sudlich des Ortes ab.

FuRganger und Radfahrer erreichen das Plangebiet Uber das
Radwanderwegenetz in der Region. Zu benennen ist die Lage des Ortes Grol3
Schwansee am regional bedeutsamen Radroutennetz.

Vom Plangebiet ist die Verbindung in Richtung Strand Uber den Weg zum
Strand (sudlich des Plangebietes) und Uber die Lindenstrale gegeben.
Weiterhin ist eine Wegeverbindung Uber den Ahornweg fiir FuRganger/
Radfahrer in Richtung Ostsee gegeben. Darlber hinaus soll eine
Wegeverbindung in nérdliche Richtung Uber das Plangebiet errichtet werden.
Dies schafft eine Wegeverbindung in Richtung Lindenstral3e sowie in Richtung
Norden (Fischerkaten).

Interne Erschliel3ung

Die einzelnen Gebaude der Hotelanlage und die gartenbauliche Flache sollen
Uber interne private Wege zu erreichen sein.

Ruhender Verkehr

Garagen und Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender
Anzahl auf dem eigenen Grundstiick zu errichten. Es sind nur Garagen und
Stellplatze zulassig, die durch die Hotelnutzung verursacht werden. In diesem
Zusammenhang sind auch Garagen und Stellplatze fir die gartenbauliche
Erzeugung zulassig.

Flachen fur die Garagen und Stellplatze sollen so gestaltet werden, dass sie in
gebindelter Form den jeweiligen Nutzungen auf dem Gebiet der Hotelanlage
zugeordnet und in ihrer maximalen Ausdehnung begrenzt werden.

Die Garagen und Stellplatze fur die Hotelgaste/ Mitarbeiter sind im Bereich der
Zufahrt von der Stral3e am Strand unterzubringen.

Innerhalb des Plangebietes wird der Kfz-Stellplatzbedarf aufgrund des
geplanten Hotelbetriebes nach Abstimmung mit dem Vorhabentréger wie folgt
angenommen:
- hauptséchlich durch die Hotelgaste (bei Vollbelegung des Hotels:
50 Stellplatze (1 Stellplatz je 2 Betten)),
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12.1

- weiterhin durch Mitarbeiter: derzeit wird von 34 Mitarbeitern
ausgegangen ("Kurzanalyse/ Pre-Feasibility Study, Projekt
Hotelvorhaben  Gross Schwansee, erstellt von TREUGAST
Unternehmensberatungsgesellschaft mbH, Minchen, vom 09. Mai
2018) und es werden 12 Stellplatze - das entspricht ca. 1/3 der
Mitarbeiter - eingeplant,

- sowie fur Anlieferung Kurzzeitstellplatze: 2 Stellplatze,

- Stellplatze  fir externe Restaurant- und Wellnessbesucher:
10 Stellplatze.

In der Summe wurde somit ein Bedarf fir 74 Stellplatze ermittelt.

Weiterhin resultiert ein Stellplatzbedarf an Kraftfahrzeugen aus der
Bewirtschaftung der Hotelanlage (wie z.B. Einsammeln von Wasche, Abfall,
usw.) sowie der Bewirtschaftung der Griunflachen, insbesondere der
gartenbaulich genutzten Flachen. Far diese sind jedoch
Unterbringungsmoglichkeiten innerhalb der Geb&ude vorgesehen bzw. ein
eigenes Gebaude.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand stellt die  vorhergehende
Zusammenstellung den Stellplatzbedarf im Maximalfall dar, welcher auch
planungsrechtlich gesichert wird.

Es sind nur oberirdische Stellplatze und ggf. Garagen fur den Hotelbetrieb bzw.
die Unterbringung in Gebauden geplant.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine konkrete Regelung nach Landesrecht
nicht existiert; es ist fur den jeweiligen Einzelfall die Anzahl der notwendigen
Stellplatze zu errichten.

Ver- und Entsorgung

Die Ortslage GroR Schwansee verfiigt Uber ein gut ausgestattetes Netz an Ver-
und Entsorgungsanlagen im Bereich der Haupttrassen der Ortslage. Die
Flachen des Plangebietes sollen in das vorhandene Netz der
Infrastrukturanlagen eingebunden werden.

Der Einsatz regenerativer Energien ist nach den gesetzlichen Vorgaben
vorzunehmen. Seitens des Vorhabentragers ist beabsichtigt, die Anforderungen
dariiber hinaus zu erfillen und diesbezlglich einen héheren Standard zu
erreichen.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Derzeit sind gemal dem Bestandsplan des Zweckverbandes keine
Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen innerhalb des Plangebiets
vorhanden. Fir die Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung muss der
vorhandene Leitungsbestand des Trinkwasserleitungsnetzes erweitert werden.
Die Planungen zur Erweiterung mussen auf der Grundlage des Bedarfes und
einer hydraulischen Netzberechnung erfolgen; dies dient dem Zweckverband
als Grundlage fur die Netzerweiterung; ist jedoch auf3erhalb der Bauleitplanung
vorzunehmen. Die ErschlieBungsplanung wird bereits parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes vorgenommen. Nach Vorlage der Unterlagen kann der
Zweckverband eine Aussage zum Umfang der zu tatigenden Arbeiten zur
Netzerweiterung treffen. Diese Kosten sind vom Vorhabentrager/ Erschlie3er zu
tragen. Die Abstimmungen sind vor Satzungsbeschluss durchzufihren.
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Die technische Planung wird bereits parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes vorgenommen und ist dem Zweckverband vor
Satzungsbeschluss vorzulegen und abzustimmen.

Eine erste Abstimmung zwischen dem ErschlieBungsplaner und dem
Zweckverband Grevesmihlen fand bereits statt. Hiernach ist vorgesehen, die
Schmutzwasserableitung des Bebauungsplangebietes in eine Richtung
vorzunehmen. Der Anschlusspunkt befindet sich im Ahornweg. Hier wird der
Freigefallekanal an den vorhandenen Freigefallekanal angeschlossen. Es sind
noch grundsétzliche Prifungen hinsichtlich der genauen Lage der Trassen
erforderlich.

Aufgrund des abschiissigen Gelandes und zur Sicherstellung einer
problemlosen Schmutzwasserentsorgung ist eine Bodenauffillung in
Teilbereichen nordwestlich des B-Plangebietes zwingend notwendig.

Weiterhin  wurde abgestimmt, dass die Trinkwasserversorgung des
Bebauungsplangebietes Uber eine Transportleitung in selber Trasse wie die
Schmutzwasserableitung erfolgen soll. Die Einspeisestelle in das Ortsnetz
befindet sich im Ahornweg. Es sind noch grundsétzliche Prifungen hinsichtlich
der genauen Lage der Trassen erforderlich.

Das Plangebiet unterliegt dem Anschluss- und Benutzungszwang gemafd der
glltigen Satzungen des Zweckverbandes und ist entsprechend der
Beitragssatzung im Abwasserbereich beitragspflichtig.

Zur ErschlieBung des Gebietes ist der  Abschluss einer
ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem  Zweckverband und dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss notwendig.

Fir den Bedarf zur Bewasserung der gartenbaulichen Anlagen wird die
Maoglichkeit der Einrichtung eines Brunnens derzeit geprdift.

Oberflachenwasserbeseitigung

Gro3 Schwansee ist nicht Bestandteil der Versickerungssatzung des
Zweckverbandes Grevesmuhlen. Fur das Plangebiet wurde ein Konzept zur
Niederschlagswasserbeseitigung erarbeitet und dies wird den Planunterlagen
beigeflgt, so dass eine Abstimmung im Zuge des Beteiligungsverfahrens
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgen kann. Die wasserrechtliche Genehmigung
der unteren Wasserbehorde ist erforderlich. Das Konzept sowie die
wasserrechtliche Genehmigung der unteren Wasserbehdérde des Landkreises
Nordwestmecklenburg sind dem  Zweckverband Grevesmuhlen als
Abwasserbeseitigungstrager vor Satzungsbeschluss vorzulegen.

Sollte im Ergebnis des Konzeptes eine Einleitung Uber einen zentralen
Regenwasserkanal notwendig werden, muss Uber eine hydraulische
Berechnung des Leitungsbestandes die Einleitmenge festgelegt werden. Die
technische Losung ist mit dem Zweckverband abzustimmen.

Fur den Fall der Einleitung in ein Gewasser zieht das eventuell die
Inanspruchnahme fremder Grundstticke nach sich. Rechtliche Sicherungen sind
bei Bedarf vorzunehmen; Regelung vor Satzungsbeschluss.

Zur ErschlieBung des Gebietes ist der Abschluss einer
ErschlieBungsvereinbarung  zwischen dem  Zweckverband und dem
Vorhabentrager notwendig.
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Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand unter Zuhilfenahme von Erkenntnissen aus
anderen Projekten ist davon auszugehen, dass in der Region um Kalkhorst und
Grol3 Schwansee Uberwiegend bindige Béden vorliegen und der Standort fur
eine effektive Versickerung von Niederschlagssammelwasser grundsétzlich
nicht geeignet ist. Eine Baugrunduntersuchung erfolgt jedoch parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Infolge dessen ist das gesammelte Niederschlagswasser zu fassen und in eine
geeignete Vorflut abzuleiten. Genaue Aussagen werden nach Vorliegen des
Baugrundgutachtens getroffen.

Das im festgesetzten Sondergebiet der Hotelanlage anfallende
Niederschlagswasser wird Uber einen anzulegenden Teich entwassert. Die
Ruckhaltung erfolgt Uber die Anlage eines naturnah gestalteten Teiches. Dieser
soll zudem als Badestelle und Ldschwasserteich dienen. Der Bereich der
Griunflachen des Bebauungsplangebietes wird in nordwestliche Richtung tber
ein angelegtes Muldenrigolensystem entwassern, welches zugleich den
Uberlauf des Teiches aufnimmt.

Der Zweckverband Grevesmihlen stimmt einer Anbindung eines Notlberlaufes
des Muldenrigolensystems an das vorhandene Regenwasserkanalsystem zu,
sofern eine Anlage erforderlich werden sollte. Hierzu ist der Nachweis der
hydraulische Nachweis des Bestandssystems und die Einholung einer
Erweiterung der wasserrechtlichen Erlaubnis zwingend notwendig.

Die Dimensionierung der Muldenrigolen ist nicht Gegenstand dieses Konzeptes
und erfolgt in der Entwurfsplanung unter Beriicksichtigung des anstehenden
Baugrundes.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Loschwassermenge fir die Dauer von mind. 2 Stunden zu
sichern. Bei offenen Gewaéssern sind Ldschwasserenthahmeeinrichtungen
vorzusehen, welche eine Loschwasserentnahme in ausreichender Menge zu
jeder Jahreszeit gewéhrleisten (insbesondere bei Frost, bei langanhaltender
Trockenheit).

Fur das Plangebiet wurde ein Konzept zur Léschwasserversorgung erarbeitet
und dies wird den Planunterlagen beigefiigt, so dass eine Abstimmung im Zuge
des Beteiligungsverfahrens gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgen kann. Es ist die
Bereitstellung von 48 m3/h Léschwasser Uber die Dauer von zwei Stunden
erforderlich. Die Bereitstellung dieser Menge kann Uber die vorhandene
Feuerldschentnahmestelle nicht fir den gesamten Bebauungsplan Nr. 25
gewabhrleistet werden (300 m Radius).

Die Bereitstellung des notwendigen Ldschwassers soll innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 durch die Anlage eines
Loschwasserteiches gewahrleistet werden. Das Mindestfassungsvolumen eines
Loschwasserteiches betrdgt 1.000 m3. Die Mindestwassertiefe betragt 2,0 m.
Der Teich wird in 2 Zonen geplant. Zum einen ist ein Flachwasserbereich flr
Badegaste geplant, zum anderen ein Tiefwasserbereich fir die Bereitstellung
von Loéschwasser. Der Flachwasserbereich wird hier vernachlassig. Unter
Berticksichtigung eines Bdschungsverhaltnisses von 1:15 im
Tiefwasserbereich des Teiches ergibt sich eine Flache von etwa 613,0 m2 mit
einem Dauerstau von 2,0 m. Somit ergibt sich ein Rickhaltevolumen von
1.226,0 m3. Die Entnahmestelle des Loschwasserteiches ist so anzuordnen,
dass sie durch die Einsatzkrafte gut erreicht werden kann.
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12.4

12.5

12.6

12.7

Die gesetzlichen Anforderungen an die baulichen Anlagen mit Hinblick auf den
Brandschutz, die Aufstellflachen fir die Feuerwehr sowie Anlagen fir die
Loschwasserversorgung sind im Rahmen der weiterfihrenden Planung - Uber
die Bauleitplanung hinaus - zu beachten.

Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Anbindung an das ortlich vorhandene
Versorgungsnetz sicherzustellen. Die E.DIS AG blieb zum Vorentwurf ohne
Stellungnahme. Fir einen Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine
Erweiterung der vorhandenen Stromversorgungsanlagen erforderlich.

Die konkreten Mdglichkeiten werden wahrend des Planverfahrens gepriift.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist nach dem derzeitigen
Kenntnisstand seitens des Vorhabentragers nicht vorgesehen. Die konkreten
Moglichkeiten werden wahrend des Planverfahrens gepriift.

Telekommunikation

Der Ausbau des Telekommunikationsnetzes der Telekom wird wahrend des
Planverfahrens beziiglich der geplanten Nutzungen gepruft.

Die Telekommunikationslinien der Telekom befinden sich im o6ffentlichen
Bereich und sind beachtlich. Dem Lageplan, welcher der Stellungnahme der
Telekom zum Vorentwurf beigefligt war, ist zu entnehmen, dass im Plangebiet
des vorliegenden Bebauungsplanes keine Telekommunikationslinien der
Telekom vorhanden sind. Telekommunikationslinien befinden sich im
offentlichen Bereich und sind zu beachten.

In allen StraRen/ Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,0 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Die Unterbringung der TK-
Linien in asphaltierten Stralen und Wegen fiihrt nach Erfahrung der Telekom
zu Schwierigkeiten bei der Bauausfilhrung sowie spateren Unterhaltung und
Erweiterung der TK-Linien.

Die allgemeinen Hinweise der Telekom zur Durchfiihrung der Arbeiten in
Neubaugebieten gemaR Stellungnahme zum Vorentwurf finden fur das
Plangebiet nur bedingt Anwendung, da es sich hier um die Errichtung einer
Hotelanlage handelt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Der Landkreis Nordwestmecklenburg, Abfallwirtschaftsbetrieb, gab in seiner
Stellungnahme zum Vorentwurf zu den beiden Varianten Hinweise. Mit dem
Entwurf werden nunmehr die baulichen Anlagen in dem sonstigen Sondergebiet
fur die Hotelanlage im sldlichen Plangeltungsbereich untergebracht; im
ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich die Grunflachen.

Fir die Abfallentsorgung ist es vorgesehen, dass das Entsorgungsunternehmen
in die Hotelanlage tber die Strale zum Strand in die Ostliche Einfahrt einfahrt
und Uber die Stellplatzanlage und die westliche Ausfahrt die Hotelanlage wieder
verlasst. Schleppkurven sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abb. 1: Schleppkurven fur die Befahrung mit einem 3achsigen Miillfahrzeug

Weiterhin sind folgende Hinweise des Landkreises, Abfallwirtschaftsbetrieb
beachtlich:

Die StralReneinmiindungen/ die Kurvenbereiche sind so auszufiihren,
dass die Schleppkurven der eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge in den
geplanten StralRenverlauf hineinpassen.

Die derzeit im Landkreis Nordwestmecklenburg eingesetzten
Abfallsammelfahrzeuge kdnnen ein Gesamtgewicht von 32 t aufweisen.
Die StraBen und Wege miussen entsprechend tragfahig ausgebaut
werden.

Sofern Bodenschwellen zur Verkehrsberuhigung geplant sind, missen
diese derart ausgestattet werden, dass eine Befahrung durch die
Entsorgungsfahrzeuge - insbesondere unter Beachtung der
erforderlichen Bodenfreiheit der hinteren Standplatze - gewabhrleistet ist.
Es ist sicherzustellen, dass die Fahrbahn frei von Hindernissen
(parkende Kfz, Stromverteiler, Stra3enbeleuchtung, Verkehrsschilder,
Baume, etc.) bleibt. Insbesondere ist auf Platz fir den
Fahrzeugiberhang im Kurvenbereich zu achten.
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13. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes betragt ca. 6,4 ha (Entwurf).
Die Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst gliedern sich wie folgt auf:

Art der Flachennutzung Flachengrofe in m2
Baugebiet 30.307
Sonstiges Sondergebiet Hotel ... 30.307
Grunflachen 31.865
Gartenbauliche Erzeugung und 24 560
Parkanlage
Spiel und Sport 6.210
Schutzgrin 1.095
StraRenverkehrsflache 1.622
Stral3enverkehrsflache 1.622
Flachen fir MaBnahmen zum 841

Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und

Landschaft

MaRRnahmenflache 1 549

MaRRnahmenflache 2 20

MalRnahmenflache 3 272

Sonstige Planzeichen 1.660*
Umgrenzung von Stellpléatzen 1.660

64.635

Flache des Geltungsbereiches ~ 6,4 ha

* Flache ist bereits angerechnet an anderer Stelle

Die Gesamtflache innerhalb der Baugrenzen wurde mit einer GroRe von
14.682 m? ermittelt. Bei der Bericksichtigung der festgesetzten maximalen
Grundflachenzahl von 0,35 ergibt sich eine Grundflache von 10.607 m2
zuziglich der 50%igen Uberschreitung von 5.303 m2 (insgesamt 15.910 m2).
Aus der vorhergehenden Ermittlung ist erkennbar, dass die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ 0,35) innerhalb der Baugrenzen ausgeschopft werden
kann.
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14.

Auswirkungen der Planung

Es ergeben sich Auswirkungen der Planung durch die Realisierung der
Hotelanlage mit den zugehdrigen Anlagen in Grol3 Schwansee.

Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschlie3lich der
Auswirkungen auf den Menschen wird auf die diesbeziglichen Darlegungen
des Umweltberichtes in dieser Begriindung verwiesen.

Es werden sich Verdnderungen des Landschaftsbildes ergeben. Die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen erfolgt in nicht
unerheblichem MalRe. Die Gemeinde hat zu Beginn der Planung verschiedene
Varianten fur die Flacheninanspruchnahme und kinftige Nutzung geprift und
verfolgt nun die vorliegende Variante.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden die Flachen derzeit als
Ackerflachen genutzt. Mit der vorliegenden Planung ist diese Nutzung nicht
weiter planungsrechtlich vorgesehen; es wird somit die ausgetbte und bislang
zulassige Nutzung nicht weiterverfolgt. Der Vorhabentrager ist zugleich
Eigentiimer der Flache innerhalb des Plangebietes.

Die Anzahl der Betten fur Feriengaste erhoht sich in der Ortslage Grol3
Schwansee.

Durch den zusatzlich induzierten Verkehr kénnen sich Auswirkungen auf die
Grundstiicke am sudlichen Ortseingang der Ortslage Grol3 Schwansee
ergeben. Dies wird entsprechend untersucht und bewertet.

Die Belange von Kindern und Jugendlichen werden mit der vorliegenden
Planung nicht berihrt. Wohnfolgebedarfe, wie  Kindertagesplatze/
Grundschulplatze werden aufgrund der geplanten Nutzung nicht ausgeldst.

Es wird eingeschéatzt, dass sich die Auswirkungen aufgrund der zusatzlichen
Feriengéaste auf den Strand und den Erholungsraum nicht verandern.

Im Hinblick auf die infrastrukturellen Anlagen fur die Ferien- und Freizeitnutzung
ergeben sich zuséatzliche Angebote, die auch von externen Gasten, wie Ferien-,
Wochenendhausnutzern und Anwohnern von Grold Schwansee und Umgebung
genutzt werden konnen.

Die fremdenverkehrliche Entwicklung der Gemeinde Kalkhorst wird weiter
positiv beeinflusst.

Malnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

- Die fur die Umsetzung der Planung erforderlichen Mal3nhahmen werden
unmittelbar durch den Vorhabentrager selbst oder auf dessen Kosten
durchgefuhrt. Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager wird ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

- Zwischen dem Vorhabentrager und den Ver- und Entsorgern ist ein
ErschlieBungsvertrag abzuschlieRen.

- Die aufgrund der Planung notwendigen Ausgleichsmal3nahmen sollen
auf den Flachen des Vorhabentragers innerhalb des Gemeindegebiets
durchgefuhrt werden. Entsprechende Regelungen sind vertraglich zu
vereinbaren; die AusgleichsmalRnahmen sind rechtlich zu sichern.

Der Gemeinde Kalkhorst entstehen durch die Planung keine Kosten; diese
Ubernimmt der Vorhabentrager.

Planungsstand: 30. Oktober 2018 - Entwurf - Beschlussvorlage 36

61 von 116 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich
sudwestlich der Ortslage Grof3 Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

15.

15.1

15.2

15.3

Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Es sind im Plangebiet keine Baudenkmale bekannt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet Hinweise auf
Bodendenkmale, deren Verédnderung oder Beseitigung nach 8 7 DSchG M-V
genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird, bekannt. Alle
durch diese MaRhahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs
zu tragen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Wenn dariber hinaus wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR 811 DSchG M-V die
zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfar
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse (iber das Vorliegen
von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
bekannt.

Es wird jedoch keine Gewahr fir die Freiheit des Plangebietes von Altlasten
oder schadlichen Bodenveranderungen tbernommen.

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

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsadchlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete
Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
(erkennbar an unnatirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen oder Vorkommen
von Abfallen, Flissigkeiten u. &.), unverziglich der Landratin des Landkreises
Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese
Pflicht gilt bei Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen o. &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fur die
Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Munitionsfunde

Munitonsfunde sind grundsatzlich nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle
Angaben (ber die Kampfmittel (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das
Plangebiet sind gebuhrenpflichtig 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.
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15.4 Gesetzlich geschutzte Biotope

15.5

15.6

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Plangebiet ein gesetzlich geschuitztes
Biotop gemaf § 20 NatSchAG M-V bekannt:

- naturnahe Feldhecke (NWM 04808).

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. 8 20 NatSchAG M-V erfolgt die nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen

Brutvdgel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden soll die
Berdaumung der Flachen (Abschieben der Vegetation und Entfernung von
Gebuischen und Geholzen) im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten Tag im
Februar erfolgen.

Reptilien und Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden
werden bzw. die Gréaben und Gruben schnellstméglich zu verschlie3en sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den
Graben zu entfernen sind.

Gehdlzschnitt

Der Schnitt von Gehoélzen auf privaten und 6ffentlichen Flachen darf gemaR §
39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum
vom 1. Oktober bis zum letzten Tag im Februar durchgefuhrt werden. In einem
anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen zuldssig. Ausnahmen konnen auf Antrag von der zusténdigen
Naturschutzbehdrde zugelassen werden.

Beleuchtung

Fur die Hotelanlage und Werbetafeln ist auszuschlieRen, dass die Beleuchtung
auf offenes Wasser abstrahlt. In den Himmel strahlende starke Scheinwerfer,
unbewegliche und bewegliche, sind unzulassig.

Fur die Hotelanlage sind LED- oder Natriumdampflampen einzusetzen. Es ist
sicherzustellen, dass Lichtpunkte an der AuRenbeleuchtung niedrig gehalten
werden und die Lichtabstrahlung von Geb&uden minimiert wird.

Die Bauarbeiten sind im Tagesbetrieb auszufiihren. Die Baustellenbeleuchtung
ist auf ein zulassiges Mindestmalfd zu reduzieren. Es sind nur Mastleuchten mit
nach unten abstrahlenden Lichtkdrpern zulassig.

Anforderungen der Wasserstraf3en- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstralengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007
(BGBI. I S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen 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.
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15.7

15.8

15.9

Von der WasserstraRe 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 Wasserstraf3en- und
Schifffahrtsamt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der
Luftverteidigungs-Radaranlage Elmenhorst. Bei Einhaltung der festgesetzten
Hohenentwicklung bestehen keine Anforderungen an die Planung.

Festpunkte des geodatischen Festpunktnetzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Festpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes M-V.

Externe Ausgleichs- und Ersatzbelange

Anlage einer Streuobstwiese

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist im
Gemeindegebiet aufRerhalb des Plangebietes anteilig auf dem Flurstiick 74/24,
der Flur 1, in der Gemarkung Grof3 Schwansee auf einer Flache von rund
28.967 m?eine Streuobstwiese anzulegen.

Auf 50 % der Ausgleichsflache sind Obstbaume zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Die Obstbdume sind in einem
Pflanzabstand von mindestens 15 m zu pflanzen. Die zu verwendeten
Wildobstsorten sind am Rande der Streuobstwiese anzupflanzen. Es ist die
Erstellung einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss anzulegen, die im
Bedarfsfall instand zu halten ist. Zu Vorbereitung der Flache ist ein Schleppen
und Walzen au3erhalb des Zeitraums vom 1. Mérz bis 15. September auf der
Flache durchzufiihren. Ein Umbruch, Nachsaat und der Einsatz von
Dungemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig. Wéahrend der 5-
jahrigen Entwicklungspflege sind bei einem Ausfall von mehr als 10%
Erganzungspflanzungen vorzunehmen. Zudem ist ein Gehdlzschnitt fir
mindestens 5 Jahre zu gewabhrleisten. Die Obstgehdlze sind bedarfsweise zu
wassern. Nach dem 5. Standjahr sind die Verankerungen der Baume zu
entfernen und nach frihestens 5 Jahren erfolgt der Abbau der
Schutzeinrichtung.

Nicht bepflanzte Grinflachen sind als extensives Grinland anzulegen. Die
Ersteinrichtung der Griunflache erfolgt durch eine spontane Selbstbegriinung
oder durch Verwendung von regionaltypischem Saatgut. Maximal zweimal im
Jahr ist eine Aushagerungsmahd zwischen dem 01.07. und 30.10 mit Abfuhr
des Mahgutes auf nahrstoffreichen und stark gediingten Flachen im 1. bis 5.
Jahr durchzufuhren.

Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr gilt ein jahrlicher Pflegeschnitt der
Griunlandsflache mit Abfuhr des Mahgutes oder ein Beweidungsgang. Beide
PflegemaRnahmen sind nach dem 01. Juli eines Jahres durchzufiihren. Die
Mahdhthe betragt mindestens 10 cm Uber Gelandeoberkante und ist mit
Messerbalken durchzufiihren.

Es sind fiur die Ausgleichsflache heimische und standortgerechte Obstgehdlze
gemal Pflanzliste in folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
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alte Kultursorten Hochstamm, mind. 14/16 cm
Stammumfang mit Verankerung,

Wildobstgehdlze Heister mit einer Hohe von 150/200cm.

alte Kultusorten:

- Apfelsorten (Malus spec.):
~Mecklenburger Kénigsapfel,
~Mecklenburger Orangenapfel,

- ,Doppelmelone®,

- ,Doppelter Nonnenapfel”,

- ,Gelber Richard"

-, Prinzenapfel”

- ,Doberaner Renette*

- ,Traubchenapfel”

- Birnensorten (Pyrus spec.):
LYAugustbirne”,

- ,Grumbkower Butterbirne*

- ,Goldrenette Romischer Kikker*

- ,Gréafin von Paris”

- Wallbirne*

,Klevenowsche Birne“.
- Kirschsorten (Prunus spec.):

- Vogelkirsche (Prunus avium)
~Schneiders Spate Knorpelkirsche®,
.Hedelfinger Riesenkirsche”

- ,Kassens Frihe Herzkirsche®.

- Pflaumensorten (Prunus spec.):
LFrihe Fruchtbare",
Jtalienische Zwetsche".

Wildobstgehdlze:
- Holzapfel (Malus sylvestris),
- Wildbirne (Pyrus pyraster).

Die Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.
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Ausgleich einer gemaR 820 NatSchAG M-V geschitzten Feldhecke

Eingriffe in die gemaR 820 NatSchAG M-V geschutzte Feldhecke werden in
einer FlachengréBe von 272 m? in den Arten der Feldhecke innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen.

Die Anpflanzung einer neuen Feldhecke hat in ausgewiesenen Bereichen zur
Strukturanreicherung der Agrarlandschaft zu erfolgen. Die Anpflanzung in
Trockenstandorte sowie Rastvogelgebiete der Stufe 3 und 4 und eine
Anpflanzung entlang 6ffentlicher StraRen sind auszuschliel3en, ebenso ist eine
wirtschaftliche Nutzung des Biotops auszuschliel3en.

Fir die Feldhecke sind Arten der vorhandenen Hecke zu verwenden. Arten
typischer Feldheckenpflanzen sind in untenstehender Pflanzliste zu entnehmen.
Es sind mindestens 5 Straucharten anzupflanzen. Die Pflanzung ist mittels
einer Schutzeinrichtung vor Wildverbiss zu sichern. Im Bedarfsfall sind die
Geholze zu wassern und die Schutzeinrichtung ggf. instand zu setzen.
Mindestens 3 Reihen sind im Abstand von 1,5m inklusive eines beidseitigen
Saums von 2m Abstand vom Stammfuld zu pflanzen. Die Mindestbreite der
Hecke betragt 7m. Die Pflege der Gehdlze erfolgt durch eine 1-2 Mahd je nach
Standort und Vergrasung Uber einen Zeitraum von 5 Jahren. Eine
Nachpflanzung von Strauchern erfolgt, wenn mehr als 10% abgangig sind.
Nach dem 5. Standjahr sind die Verankerungen der Baume zu entfernen und
nach frihestens 5 Jahren erfolgt der Abbau der Schutzeinrichtung. Die
PflegemaRnahme des Strauchsaums beschrankt sich auf seitliche
SchnittmalRnahmen, ein ,auf den Stock setzen* erfolgt nicht.

Fur die Anpflanzung sind Gehdlze gemaR Pflanzliste in folgender Pflanzqualitat
Zu verwenden:

Geholze:
— Straucher: Pflanzabstande: Straucher im Verband
1,0m x 1,5 m, 60/100 cm, 3-triebig
Geholze:
— Straucher: Holunder (Sambucus nigra),

Hasel (Corylus avellana),

Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna),
Pfeifenhiitchen (Euonymus europaeus),
Schlehe (Prunus spinosa),

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Heckenrosen (Rosa corymbifera, Rosa canina)
Brombeerarten (Rubus sectio Rubus spec.).

15.10 Pflanzempfehlung
Vorzugsweise sind fur die festgesetzten privaten Grinflachen mit den
Zweckbestimmungen "Sport und Spiel* und "gartenbauliche Erzeugung und
Parkanlage" heimische und standortgerechte Gehotlze gemafl Pflanzliste in
folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:
Obstgehdlze: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 10-12 cm
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Ziergehdlze:
Baume 1. Ordnung Hochstamm, 3xv, Stammumfang 14-16 cm bzw.

16-18 cm,

Baume 2. Ordnung - Heister, H6he 175/200 cm oder Hochstamm, 3xv,

Stammumfang 14-16 cm bzw. 16-18 cm
Straucher- 125/150 cm.

Obstgehdlze:

Apfelsorten (Malus spec.):

.Mecklenburger Kénigsapfel“,
.Mecklenburger Orangenapfel”,
.Doppelmelone”,

~Doppelter Nonnenapfel“,
.Gelber Richard".

Birnensorten (Pyrus spec.):

LJAugustbirne”,
.Goldrenette Romischer Kikker*".

Kirschsorten (Prunus spec.):

~Schneiders Spate Knorpelkirsche”,
,Kassens Friihe Herzkirsche”.

Pflaumensorten (Prunus spec.):

,Frihe Fruchtbare",
Jtalienische Zwetsche".

Ziergeholze:

Baume 1. Ordnung:

Walnuss (Juglans regia),

Stiel-Eiche (Quercus robur),

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior),
Wald-Kiefer (Pinus sylvestris),

Winter-Linde (Tilia cordata),

Sommer Linde (Tilia platyphyllos),

Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus).

Baume 2. Ordnung:

Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hain-Buche (Carpinus betulus),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Echte Mehlbeere (Sorbus aria),

Straucher:

Holunder (Sambucus nigra),

Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris),
Kornelkirsche (Cornus mas),

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),

Hasel (Corylus avellana),

Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
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- Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius),
- Berg-Kiefer (Pinus mugo),
- Schlehe (Prunus spinosa),
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus).
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1.

Anlass und Aufgabenstellung

Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan Nr. 25 soll die planungsrechtliche
Grundlage fiur die Errichtung einer Hotelanlage in  Form eines
Gebaudeensembles sowie der gartenbaulichen Nutzung, die im Wesentlichen
zur Selbstversorgung des Hotels dienen soll, geschaffen werden.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation sind im
stadtebaulichen Teil dieser Begriindung dargelegt.

GemaR §2a BauGB ist der Begrindung zur Anderung des
Flachennutzungsplanes ein  Umweltbericht beizufigen. Innerhalb des
Umweltberichtes ist eine Prifung der Umweltbelange durchzufiihren.

Die Prufung der Umweltbelange (Umweltbericht) ist fur den Entwurf mit
folgendem Inhaltsverzeichnis vorgesehen:

Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die Ortslage Grol3 Schwansee der Gemeinde Kalkhorst liegt in der
Landschaftszone ,Ostseekistenland, in der GroRlandschaft ,Nordwestliches
Hugelland“. Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit
,Dassower Becken" zuordnen.

Der Geltungsbereich der geplanten baulichen Entwicklung fir den
Bebauungsplan Nr. 25 befindet sich sidlich und 6stlich von landwirtschaftlich
genutzten Flache, westlich durch die an die LindenstralRe und den Ahornweg
gelegenen bebauten Grundstiicke sowie ndrdlich angrenzend an den Weg zum
Strand.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6,4 ha. Die Flache fiir das
Baugebiet ,sonstiges Sondergebiet Hotel* betragt ca. 30.307 m?2.
Ausgleichsflachen (= Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft) innerhalb des Plangebietes wurden mit
einer FlachengroRe von etwa 841 m? festgesetzt.

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

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

Ubergeordnete Ziele fur die Schutzgiiter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele fir Schutzgiter des Naturhaushaltes flossen in
deren Bewertung ein. Die Aussagen der Ubergeordneten Planungen sind
bereits in der Begriindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 4 "Einordnung in
Ubergeordnete und ortliche Planungen” enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1
Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft (Verursacherpflichten), geman 3 13
Bundesnaturschutzgesetz, artenschutzrechtliche Belange, gemal § 44
Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bertcksichtigt.
Hinsichtlich der zu bertcksichtigenden Schutzgiter werden ebenso die
jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz,
Landesbodenschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz  Landeswassergesetz,
Denkmalschutzgesetz und Naturschutzausfihrungsgesetz M-V beachtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt aufRerhalb internationaler
Schutzgebiete.

Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt au3erhalb der européischen
Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete). In der weiteren Umgebung befinden sich
folgende Natura-2000-Gebiete:

— FFH-Gebiet Kuste Klitzer Winkel und Ufer von Dassower See und
Trave* (DE 2031-301): mehr als 850m Abstand zum Plangebiet,
— FFH-Gebiet ,Lenorenwald“ (DE 2032-301): mehr als 4 km vom
Plangebiet entfernt,
— SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff" (DE1934-401): nordostlich vom
Plangebiet in mehr als 5,5 km vom Plangebiet entfernt,
— SPA-Gebiet "Feldmark und Uferzone an Untertrave und Dassower See"
(DE 2031-471): mehr als 5 km sudwestlich entfernt.
Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den internationalen
Schutzgebieten sind Auswirkungen auszuschliel3en

SPA-Gebiet “Wismarbucht und
Salzhaff" (DE 1934-401)

Elmel

GroRjSchwansee

l:l . B-Plan

FFH-Gebiet ,Kiste Klitzer
Winkel und Ufer von Dassower
See und Trave" (DE 2031-301) Kalkhorst

Harkensee . 4’7%'

SPA-Gebiet “Feldmark und
«+—— Uferzone an Untertrave und FFH-Gebiet , Lenorenwald®
Dassower See" (DE 2031-471) (DE 2032-301)

Abb. 3: Ubersicht FFH- und SPA-Gebiete in der Umgebung des Plangebietes (Quelle: LUNG M-
V (CC SA-BY 3.0), mit eigener Bearbeitung)
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Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt auferhalb nationaler
Schutzgebiete. Auch in der ndheren Umgebung befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete. In der weiteren Umgebung befinden sich:

— NSG ,Brooker Wald“: mehr als ca. 1,7 km norddstlich vom Plangebiet
entfernt,

— NSG “Kustenlandschaft zwischen Priwall und Barendorf mit
Harkenbéakniederung": mehr als ca. 1 km nordwestlich vom Plangebiet
entfernt,

— LSG ,Lenorenwald“: sudlich von Kalkhorst, mehr als 3 km stdlich vom
Plangebiet entfernt.

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den nationalen Schutzgebieten
sind Auswirkungen auszuschlieen. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu

erwarten.
| NG Brookerwale | _—
- Brook
)

NSG  Kistenlandschaft zwischen B /

Priwall und Barendorf mit | —

Harkenbakniederung “

2 1
L . GroR!Schwansee
- ,
/ \‘...

4 ~

I I:‘ \B-Plan
N_L I/
KEin Schwansee
Kalkhorst
f %
\/ N
l\‘-
Doif Neuenhegen \.I
Harkensee | LSG ,Lenorenwald"
: Neuenhagen ARa A .  Bodentegn

Abb. 4: Ubersicht NSG und LSG in der Umgebung des Plangebietes (Quelle: LUNG M-V (CC
SA-BY 3.0), 2018, mit eigener Bearbeitung)

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Plangebiet ein_gesetzlich geschuitztes
Biotop gemaf § 20 NatSchAG M-V bekannt:

— Gesetzesbegriff: naturnahe Feldhecke, Biotopname: Hecke (NWM
04808).

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines
Wasserschutzgebietes.
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51

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Der Untersuchungsrahmen wurde nach Beteiligung der Behérden und den
Tragern offentlicher Belange sowie mit der Offentlichkeit mit dem Vorentwurf
festgelegt. Im Wesentlichen ergeben sich die Anforderungen fur die Gemeinde
aus der vorliegenden FFH-Vertraglichkeitsprifung.

5.1.1 Bewertungsmethodik

Art und Grof3e des Plangebietes erfordern die Beschreibung und Bewertung der
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter der Umwelt in einem
Umweltbericht. Die Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Im Rahmen der Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen ergeben sich schutzgutbezogen unterschiedliche
Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere, die biologische Vielfalt, Boden und
Wasser. Diese beziehen sich konkret auf das Plangebiet. Fiir Aussagen zu
moglichen  Beeintrachtigungen des  Landschaftsbildes werden die
Landschaftselemente der Umgebung einbezogen und
Landschaftsbildbewertungen aus dem LINFOS bertcksichtigt.

Aufgrund der geringen naturraumlichen Ausstattung innerhalb des Plangebietes
wurde  von Kartierungen abgesehen. Nachfolgend  wird eine
Potentialabschatzung des Vorkommens der relevanten Artgruppen des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und samtlicher wildlebender Vogelarten unter
Berlicksichtigung des BNatSchG innerhalb des Plangebietes durchgefihrt.

Fir die Betrachtung wird der aktuelle naturrdumliche Bestand herangezogen.
Ein Artenschutzgutachten liegt vor.

GeméalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu berticksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes,

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgiiter,

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und
Abwassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame/effiziente Nutzung von
Energie,

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
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zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

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 beriicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmal3staben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter fir den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff
Leistungsfahigkeit ist die Qualitat jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen
Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der Naturlichkeit/
Unberihrtheit bzw. dem Grad der Gestortheit oder Veranderung am Schutzgut
bezogen auf die jeweilige Funktion im Naturhaushalt.

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

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegeniiber 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 fur
alle Schutzguter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzguter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.

5.1.2 Vorbelastungen

Beeintrachtigungen des Geltungsbereichs fir den Bebauungsplan Nr. 25
bestehen durch anthropogene Einflisse als Vorbelastungen in Form von
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen. Dies fuhrt u.a. zu einer Veranderung
des natirlichen Bodengefliges.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Umweltbelang Betroffenheit Bestand und Bewertung Voraussichtliche Auswirkungen und
Bewertung wahrend der Bauphase und
der Betriebsphase

al) Mensch unerheblich Randlage des Ortsteils Grof3 Schwansee, | Baubedingte Stérungen und Emissionen

an die nordlich und westlich | sind zeitlich beschrénkt und daher nicht
landwirtschaftliche Flachen angrenzen. Im | nachhaltig bzw. erheblich.
Siuden wird das Plangebiet durch den
Weg zum Strand begrenzt und im Osten | Eine Erhéhung von Verkehrsstromen durch
reicht es an bebaute Grundsticke | Gaste der Hotelanlage und
heranreicht. Larmemissionen wird erwartet, die als
unerheblich zu bewerten ist.
Das Plangebiet  selbst  beinhaltet | Unter  Einhaltung  der  gesetzlichen
Ackerflachen und eine nach 8 20 | Vorgaben zum Emissionsschutz sind keine
NatSchAG M-V geschutzte Feldhecke. erheblichen Beeintrachtigungen zZu
erwarten.
Im RREP WM (2011) befindet sich das
Plangebiet innerhalb eines
Tourismusschwerpunktraumes sowie in
einem Vorbehaltsgebiet far
Landwirtschaft.
a2-a4) Tiere, Pflanzen, | erheblich Das Plangebiet weist Uber die in | Baubedingte erhebliche
biologische Vielfalt Ackerbdden vorzufindenden | Beeintrachtigungen kénnen nahezu
Lebenswelten hinaus wenig Lebensraum | ausgeschlossen werden. Es kann zu
fur die Tierwelt auf und besitzt hinsichtlich | Vergramungen insbesondere durch Larm
der Schutzgiter Tiere und Pflanzen eine | kommen. Aufgrund der zeitlichen
geringe Bedeutung. Befristung der BaumalBhahmen werden
diese als unerheblich betrachtet. Unter
Im Siden des Plangebietes nordlich des | Einhaltung  der  Zeitenregelung  zur
Weges zum Strand befindet sich eine | Entfernung von Gehoélzen kann eine
nach 8 20 NatSchAG M-V geschutzte | erhebliche Beeintrachtigung
Feldhecke. ausgeschlossen werden.
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Fur die ErschlieBung der Hotelanlage wird
die vorhandene Hecke fur 2 Ein-/
Ausfahrten in einer maximalen Breite von
je 6,50 m durchbrochen. Daflr wird ein
bereits vorhandener Durchbruch genutzt
und erweitert. Der westliche Durchbruch
wird neu angelegt.

Der Plangeltungsbereich ist gemaR dem
Umweltkartenportal des LUNG M-V als
Rastgebiet der Stufe 2 — regelméaRig
genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete von
Rastgebieten verschiedener Klassen -
Bedeutung mittel bis hoch — eingestuft.

Ergebnisse der faunistischen Erfassung
und Bewertung des Plangebietes durch
den Gutachter: Es wurden keine
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
gesichtet (siehe AFB; Anlage Unterlagen
verbindliche Bauleitplanung).

Betriebsbedingt sind
Nutzungsintensivierungen des
Plangebietes zu erwarten.

Angesichts der intensiven

landwirtschaftlichen Nutzung sowie der
Wohnbebauung in der ndheren Umgebung
sind erhebliche Auswirkungen auf Pflanzen
und Tiere nicht zu erwarten.

Durch die Schaffung bzw. Erweiterung der
Durchbriiche in der Hecke kommt es zu
Auswirkungen auf die Brutvogel und die
festgestellten Arten, die jedoch als nicht
nachhaltig bewertet wurden.

Die Feldhecke, die als Bruthabitat fir
Vogelarten dienen kann, bleibt bis auf eine
Erweiterung einer bereits bestehenden
Durchfahrt sowie die Neuanlage eines
Durchbruches fir die Ein- und Ausfahrt,
erhalten. Durch den Erhalt der sudlich am
Rand stehenden Feldhecke sowie durch
die Neuanlage der privaten Griunflache mit
der Festsetzung ~gartenbaulichen
Erzeugung und Parkanlage” werden neue
Brutmoglichkeiten und Lebensraume
geschaffen. Die Anpflanzungen bieten der
heimischen Tierwelt gleichzeitig Schutz
und Lebensraum.

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe
in die gemall 820 NatSchAG M-V
geschitzte Feldhecke ist aul3erhalb des
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Plangebietes und innerhalb
Gemeindegebiet an geeigneter Stelle die
Verlangerung einer vorhandenen

Feldhecke vorgesehen.

Geschitzte Pflanzen sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Naheres ist unter dem

nachfolgenden Punkt 5.3
»Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag”
dargestellt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 25 verringert sich die Flache des
Rastgebietes nur geringfugig. Ohnehin ist
in direkter N&he zur bestehenden
Bebauung aufgrund des
Meidungsverhaltens von Vogelarten kein
Rastgeschehen zu erwarten, sondern in
einiger Entfernung zur Ortslage.
Auswirkungen werden daher als
unerheblich eingeschatzt.

Eine Uberbauung bisheriger Freiflachen
fihrt zu einem Lebensraumverlust und ist
somit erheblich im Sinne des
Naturschutzrechts.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
sowie die KompensationsmafRnahmen sind
unter Punkt 54 und 55 des

Umweltberichtes dargestellt. Die
Bereitstellung der erforderlichen
Kompensationsmal3hahmen unter
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Bewertung des Eingriffs ist gesichert. Die
MaRnahmen werden aul3erhalb des
Plangebietes, in raumlicher N&he dazu,
umgesetzt.

ab) Flache

erheblich

Der Geltungsbereich der Satzung uber
den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde
Kalkhorst hat eine Grof3e von ca. 6,4 ha.
Bei der in Anspruch genommen Flache
handelt es sich um Ackerflachen und um
eine an der sidlichen Plangebietsgrenze
stehende Feldhecke.

Die FlachengrolRe fir das als ,Sonstiges
Sondergebiet Hotel* festgesetzte
Baugebiet betragt 30.307 m? Fir das
.Sonstigen Sondergebietes Hotel*  wird
eine GRZ von 0,35 festgesetzt.

Von der Gesamtflache werden weitere
1.622 m? als StraBenverkehrsflache
genutzt. Far die Anlage von
Stellplatzflachen ~ werden  1.660 m?
veranschlagt.

a6-a7) Boden, Wasser

erheblich

Im Bereich des Vorhabenstandortes
herrschen sickerwasser- bis
grundwasserbestimmte  Lehme  bzw.
Tieflehme vor. Es kommt bei natirlicher
Entwicklung zur Herausbildung von
Tieflehm- /Lehm- Pseudogleyen/
Parabraunerden- Pseudogleyen oder
Gley-Pseudogleyen. Die Boden werden
ackerbaulich genutzt.

Der Grundwasserflurabstand betragt > 10
m und das Grundwasser ist somit vor
flachenhaft eindringenden Schadstoffen
geschitzt (Quelle: ©LUNG M-V (CC BY-
SA 3.0)).

Das Plangebiet ist als intensiv
ackerbaulich genutzt einzustufen. Die

Auch wenn aufgrund der Uberformung des
Bodens durch die landwirtschaftliche
Nutzung der Boden nur eine geringe
Wertigkeit hinsichtlich der Belange von
Natur und Landschaft aufweist, so ist mit
dem Bebauungsplanverfahren ein Eingriff
in den Bodenhaushalt gegeben.
Beeintrachtigungen durch Versiegelung
sind im Sinne des Naturschutzrechts in
jedem Fall erheblich.

Unter  Einhaltung der  gesetzlichen
Vorgaben ist eine Belastung des
Grundwassers nicht zu erwarten.

Es erfolgt eine Zunahme des
Oberflachenabflusses und damit
verbunden eine Reduzierung der
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Naturbdden sind auf den Ackerbauflachen
durch bewirtschaftungsbedingte
Malnahmen anthropogen beeinflusst und
weisen dadurch ein nicht naturliches
Bodenprofil und gestorte
Bodeneigenschaften auf. GemaR alten
Luftbildaufnahmen wurde der Bereich des
Plangebietes bis 2005 noch als intensiv
bewirtschaftete  Ackerflache  genutzt
(Quelle: ©LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))
Durch die landwirtschaftliche Nutzung
besteht eine Uberformung des Bodens
und es liegt eine geringe Wertigkeit des
Bodens hinsichtlich der Belange von
Natur und Landschaft vor.

Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb
einer Trinkwasserschutzzone.
FlieBgewasser und wasserbauliche
Anlagen sind durch die Planung nicht
beruhrt.

Bedeutung fir die Grundwasserneubildung
durch neu versiegelte Flachen.

Erhebliche  Beeintrachtigungen  durch
Versiegelungen im Sinne des
Naturschutzrechtes, Ermittlung und

Bewertung des Eingriffes und Darstellung
von AusgleichsmalRhahmen werden unter
Punkt 54. und 5.5 - Umweltbericht
betrachtet.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende
Niederschlagswasser und das aus dem
Notuberlauf des
Regenwasserrickhaltebecken im
sonstigen Sondergebiet Hotelanlage soll
durch ein Muldenrigolensystem
aufgenommen werden.

a7, a8) Luft, Klima

unerheblich

Dorflich gepragte Umgebung;
Geringe bis mittlere Bedeutung der
Ackerflache fur die Frischluftentstehung

Wahrend der Bauphase kann es zu einer
Erhdhung der Schadstoffemissionen durch
Staub und Emissionen der Baufahrzeuge
kommen. Baubedingte Stérungen und
Emissionen sind zeitlich beschrankt und
daher nicht nachhaltig bzw. erheblich.

Eine starkere Erwarmung auf neu
versiegelten Flachen und eine
Verminderung der Kaltluftentstehung sind
zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch
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wirksam.
Es erfolgt kein Eingriff in klimatisch
relevante Flachen und keine nachhaltige
Stérung der Luftzirkulation durch die
Bebauung.
Insgesamt ergeben sich keine relevanten
Auswirkungen auf regionalklimatischer
Ebene.
a9) Landschaftsbild erheblich Der Bereich der Ortslage Grof3 | Durch die Bebauung werden bisher

Schwansee liegt innerhalb des | unbebaute Flachen Uberpragt und es

Landschaftshildraumes ,Ackerland des | ergeben sich Auswirkungen auf das

Klitzer Winkels* und wird mit gering bis | ortliche Landschaftsbild.

mittel bewertet | Durch die Lage am direkten Rand der

(www.umweltkarten.mvregierung. Ortslage wird eine Zerschneidung und

de). Zersiedlung der Landschaft

Das Plangebiet befindet sich teilweise in | entgegengewirkt.

einem landschaftlichen Freiraum mit der

Stufe 4 (sehr hoch) Die Feldhecke im Siuden des Plangebietes
bleibt, bis auf den geplanten Durchbruch
und der Erweiterung des bereits
bestehenden Zufahrtsweges, als Ein- und
Ausfahrt, erhalten. Durch die
Geholzstruktur am Rande des
Plangebietes wird die Beeintrachtigung
vermindert
Mit den vorgesehenen Grinflachen ,Sport
und Spiel* sowie ~<gartenbauliche
Erzeugung und Parkanlage* wird die
geplante Bebauung in die Landschaft
integriert.
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b) Erhaltungsziele und
Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete

unerheblich

Das Plangebiet liegt auf3erhalb

internationaler Schutzgebiete. In der

Umgebung befinden sich jedoch folgende

Natura 2000-Gebiete:

— FFH-Gebiet ,Kiste Klitzer Winkel und
Ufer von Dassower See und Trave"
(DE 2031-301): mehr als 850m
Abstand zum Plangebiet,

— FFH-Gebiet ,Lenorenwald” (DE 2032-
301): mehr als 4 km vom Plangebiet
entfernt,

—  SPA-Gebiet "Wismarbucht und
Salzhaff" (DE1934-401): norddstlich
vom Plangebiet in mehr als 5,5 km
vom Plangebiet entfernt,

— SPA-Gebiet "Feldmark und Uferzone
an Untertrave und Dassower See"
(DE 2031-471): mehr als 5 km
suidwestlich entfernt.

Aufgrund der Entfernung des
Vorhabenstandortes zu den
Schutzgebieten sind keine baubedingten
oder anlagenbedingte Auswirkungen zu
erwarten.  Aufgrund  betriebsbedingter
Auswirkungen  durch  Strandbesucher
besteht eine potentielle Beeintrachtigung
des FFH-Gebietes ,Kiste Klutzer Winkel
und Ufer von Dassower See und Trave*
(DE 2031-301)¢. Durch eine gezielte
Besucherlenkung an Strandabschnitten
auRRerhalb des FFH-Gebietes ergeben sich
keine zusétzlichen Auswirkungen.

Der Nachweis der Vertraglichkeit mit dem
FFH-Gebiet ist erbracht.

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

unerheblich

siehe Punkt al)

Unter  Einhaltung  der  gesetzlichen
Vorgaben sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Gebiet dient der Erholung.

insgesamt

d) umweltbezogene | nicht betroffen Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind | -
Auswirkungen auf im  Plangebiet keine Bau- und
Kulturguter und Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale

sonstige Sachguter

bekannt

e) Vermeidung von

unerheblich

Im Plangebiet sind keine schadlichen

Werden bei Einhaltung der gesetzlichen
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Emissionen sowie
sachgerechter Umgang
mit Abfallen und
Abwassern

Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
bekannt.

Vorgaben als unerheblich eingeschétzt.

Sollten wahrend der Erdarbeiten
Auffalligkeiten, wie unnaturliche
Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens
auftreten, ist die zustandige untere
Bodenschutzbehorde zu informieren. Der
Grundstucksbesitzer ist als Abfallbesitzer
nach 8 15 Kreislaufwirtschaftsgesetzt
(KrWG) zur ordnungsgemalen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.
Werden schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
festgestellt, sind die
Grundstuckseigentimer in Grundlage von
§ 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens
im Land Mecklenburg-Vorpommern
[Landesbodenschutzgesetz  (LBodSchG)
M-V] verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehérden der Landkreise und
kreisfreien Stadte hieriiber Mitteilung zu
machen.

f) Nutzung | unerheblich Derzeit sind keine Anlagen zur Nutzung | Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erneuerbarer Energien/ erneuerbarer Energien vorhanden. wurden keine zwingenden Festsetzungen
sparsame und zur  Nutzung regenerativer Energien
effiziente Nutzung von getroffen. Der Bebauungsplan schlief3t eine
Energie Nutzung regenerativer Energien und
sonstige MaRBnahmen zum Klimaschutz
weder aus noch erschwert er diese in
malf3geblicher Weise.
g) Landschaftsplane, | erheblich Parallel zum Bebauungsplan Nr. 25 | Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die
u.a. insbesondere erfolgt die 8. Anderung des | Flache des Bebauungsplanes als Flache
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Wasser-, Abfall- und Teilflachennutzungsplanes.
Immissionsschutzrecht
Ein Landschaftsplan liegt vor.

fur die Landwirtschaft und sonstige
Uberdrtliche und Ortliche
Hauptverkehrswege nach 8 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB aufgestellt.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. so
dass eine Anderung des
Flachennutzungsplans fur den Bereich des
Plangebietes erforderlich ist. Hierbei
handelt es sich um die 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Ziel fiur den
Flachennutzungsplan ist zuklnftig die

Darstellung eines Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
.Hotelanlage mit Hofladen und

Ausstellungsbereich”

Im wirksamen Landschaftsplan ist die
Flache des Bebauungsplanes als Acker-
und Erwerbsgartenbauflache dargestellt,
mit Malnahmen zur Beseitigung der
Strukturarmut grol3raumiger
Agrarlandschaften.

Der Landschaftsplan wird fortgeschrieben
und die Auswirkungen und Zielsetzungen
der vorliegenden Bauleitplanung werden im
Landschaftsplan mit dargestellt.

h) Erhalt der | nicht betroffen -
bestmaoglichen
Luftqualitat

i)  Wechselwirkungen | unerheblich Das Plangebiet ist aufgrund der

zwischen den landwirtschaftlichen  Nutzung

bereits

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern bedingen Auswirkungen
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einzelnen Belangen anthropogen vorgepragt. Dies fihrt zu | des Vorhabens einander. Die
des  Umweltschutzes Vorbelastungen des Naturhaushaltes und | Bodenversiegelungen bedingen u.a.
nach den Buchstaben wirkt sich gleichzeitig negativ auf die | Beeintrachtigungen der
a, c,undd Umweltbelange aus. Ebenso bedingen die | Grundwasserneubildung und der

bestehenden Beeintrachtigungen Boden/
Wasser/ Pflanzen/ Tiere einander.

Oberflachenwasserversickerung. Mit dem
Verlust von Boden sind gleichzeitig
Verluste von Lebensraumen fir Pflanzen
und Tiere verbunden. Die Bedeutung
verbleibender Biotopstrukturen fir Pflanzen
und Tiere andert sich, weil bisher
vorhandene Freiraume verloren gehen.

Minimierungen der Eingriffe erfolgen durch
die Kompensationsmaf3nahme und
festgelegten MaRnhahmen im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Untersuchung.

Die zusatzliche Erholungsnutzung nimmt
gleichzeitig Einfluss auf das Schutzgut
Mensch, Tiere und Landschaftsbild. Die
Bedeutung der Flachen fir den Menschen
als Erholungsraum und das
Landschaftserleben  werden einerseits
beeintrachtigt, andererseits entspricht die
geplante bauliche Entwicklung dem Ziel
der Entwicklung als
Tourismusschwerpunktraum.
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531

5.3.2

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berticksichtigung artenschutzrechtliche 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, verstofR3en. Fir
dieses Vorhaben gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen
einen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12,13 bzw. Art. 5 der
Vogelschutz-Richtlinie verstoRen wird.

Ein Artenschutzgutachten liegt mit Stand von September 2018 durch das
Gutachterbliro Bauer vor. Zuséatzlich wurde der aktuelle naturraumliche Bestand
herangezogen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem To6tungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der
besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (,CEF") im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch Maflnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Storungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der europadischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen  Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstiitzende Mal3nahmen vermieden
werden.

Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren. Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der
geschutzten Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R.
betriebsbedingt) signifikant erhdht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder
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Verletzung und ist nicht durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF") zu
Uberwinden.

Danach sind nachfolgende Arten zu bertcksichtigen:

I samtliche europdaische Vogelarten gemald Art. 1 VSchRL und den
dazugehorigen Anlagen einschl. regelmafig auftretende Zugvogel n. Art.
4 Abs. 2 VSchRL

Il samtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL

i Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrten Arten

5.3.3 Relevanzprifung

I alle wildlebenden Vogelarten

Brutvdgel

Das Untersuchungsgebiet wurde insgesamt fiinfmal in den Monaten April bis
Juli 2016 durch den Gutachter Martin Bauer begangen. Es konnten im Jahr
2016 insgesamt 11 Brutvogelarten nachgewiesen werden. Es wurden keine
~Wertart“ vorgefunden.

Es handelt sich bei den auftretenden Arten um Arten der Heckenstrukturen bzw.
der Siedlungsgehdlze. Ausnahme stellt die Feldlerche dar, die eine Art der
Ackerflache darstellt und aufRerhalb des Untersuchungsgebiet britet. Die
nachfolgende Tabelle listet alle erfassten Arten auf.

Tab. 1: Artenliste der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet

Q

— —~
Deutscher Wissenschaftlicher > I © o
N o S
- Artname Artname 7 S > S <
z 5 2 = o) =
o & < I 2
= > m 4 o4 m
1 | Bachstelze Motacilla alba X Bg - - 1
2 | Heckenbraunelle Prunella modularis | X Bg 1
3 | Rotkehlchen Erithacus rubecula | X Bg 1
4 | Amsel Turdus merula X Bg - - 2
5 | Gartengrasmicke Sylvia borin X Bg - - 1
6 | Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X Bg - - 1
7 | Kohlmeise Parus major X Bg - - 3
8 Blaumeise Parus X Bg i i 1

caerulescens
9 [ Grunfink Carduelis chloris X Bg - - 1
10 Stieglitz Cardue!ls X Bg i i 2
carduelis
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11 | Feldlerche Allauda arvensis X Bg 3 3 (1)

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der
gefahrdeten Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014) und der
Roten Liste der Brutvogel Deutschlands (GRUNEBERG ET AL. 2015) angegeben.
Gefahrdungskategorien der Roten Listen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (noch)
keine akute Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaR Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemaf Artikel 1
I Art gemaf Anhang |

Einstufung gemal Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschiitzte Arten

Sg Streng geschitzte Art

Die streng geschitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Mit der Rodung eines Heckenabschnittes bzw. der Aufweitung eines
bestehenden Durchbruches zur Schaffung von Zuwegungen hat das Vorhaben
nur auf die Brutvogelarten des Heckenbereichs im Siden des
Plangeltungsbereichs artenschutzrechtlich relevante Auswirkungen. Eine
Rodung der Heckenabschnitte und die Umwandlung der derzeit als Acker
genutzten Flachen in Flachen der Hotelanlage hat keine nachhaltigen
Auswirkungen auf die Brutvogel bzw. auf die festgestellten Arten. Eine Nutzung
der relativ aufgelockerten Hotelanlage stellt fir die wenig stérungsempfindlichen
Brutvogelarten kein Stoérpotenzial dar. Das Arteninventar des Ackers wird nicht
beeintrachtigt. Durch die Gestaltung der nordlich im Plangeltungsbereich
vorgesehenen Grinflache werden optimale Habitate geschaffen. Der Gutachter
empfiehlt zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden die
Berdumung der Flachen (Abschieben der Vegetation und Entfernung von
Gebiischen und Gehdlzen) im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar.

Rastvdgel

Das Plangebiet ist Bestandteil eines Rastgebietes der Stufe 3 — regelmafig
genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete von Rastgebieten verschiedener Klassen,
mittel bis hohe Bedeutung (Stufe 2).

1l samtliche Arten des Anhangs IV a

Das Plangebiet weist aufgrund der Biotopausstattung (Lehm- und Tonacker,
Feldhecke, ruderale Staudenflur, artenarmer Zierrasen und Stral3enzug) keinen
geeigneten Lebensraum fir besonders oder streng geschitzte Arten des
Anhangs

Reptilien

Zur Erfassung der Artengruppe der Reptilien wurde das Untersuchungsgebiet
im Zeitraum von April bis Juli 2016 insgesamt finfmal begangen bzw. es erfolgt
eine Kontrolle der natirlichen Versteckmdglichkeiten in den frihen Morgen-
bzw. Abendstunden. Die Datenerhebung erfolgte tagsiber auch im Rahmen der
Untersuchung der anderen Artengruppen.
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Bei den Kontrollen der Verstecke wurden die Arten Ringelnatter, Blindschleiche
und Waldeidechse nachgewiesen. Alle Arten reproduzieren sich auf3erhalb des
Untersuchungsgebietes. Ein Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten
Zauneidechse sowie weitere Arten wie die Kreuzotter konnten sicher
ausgeschlossen werden.

Tab. 2: Artenliste der Reptilien

Artname BArtSchVv RL M-V RL D |FFH-RL
Waldeidechse Lacerta vivipara Bg 3 - -
Blindschleiche Anguis fragilis Bg 3 - -
Ringelnatter Natrix natrix Bg 3 \% -

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der
gefdhrdeten Amphibien und Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL.
1992) und der Roten Liste und Gesamtartenliste der Lurche (Amphibia) und
Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark geféahrdet

3 Gefahrdet

4 Selten, potentiell gefahrdet

\% Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber
(noch) keine akute Bestandsgeféahrdung

Einstufung gemanR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschutzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschiitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Der Plangeltungsbereich ~ wird  von den festgestellten, wenig
storungsempfindlichen Reptilienarten nur wahrend der Migrationsphase
genutzt. Der Schwerpunkt ihrer Habitatstrukturen befindet sich nordwestlich des
Plangeltungsbereiches im Naturschutzgebiet. Es kann baubedingt zu
temporaren nicht mafigeblichen Beeintrachtigungen der Migration kommen. Um
den Verbotstatbestand der Totung gemal 8 44 Absatz 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaflinahmen zu empfehlen.
Diese beinhalten, dass bei Erdarbeiten darauf zu achten ist, dass steile
Bdschungen vermieden werden bzw. die Graben und Gruben schnellstméglich
zu verschlieen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere (Reptilien,
Amphibien, usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Amphibien

Das Untersuchungsgebiet wurde zur Erfassung der Amphibien im Zeitraum von
April bis Juli 2016 insgesamt finfmal begangen. Im Mai erfolgte die Begehung
auch in den Abendstunden, ansonsten nur am Tage. Die Datenerhebungen
erfolgten auch im Rahmen der Untersuchung der anderen Artengruppen
(Brutvogel und Reptilien).

Im Vorhabengebiet sind keine Gewasser vorhanden, die eine Bedeutung als
Laichgewdasser besitzen konnen.

Bei den Begehungen wurden durch den Gutachter insgesamt vier Arten
nachgewiesen: Erdkrote, Europaischer Laubfrosch, Teichfrosch und Moorfrosch
(siehe nachfolgende Tabelle).
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Tab. 3: Artenliste der Amphibien im Untersuchungsgebiet

Artname BArtSchV | RLM-V | RLD | FFH-RL
Erdkrote Bufo bufo Bg 3 - -
Europ. Laubfrosch [Hyla arborea Sg 3 3 v
Teichfrosch Rana kl. esculenta Bg 3 - Vv
Moorfrosch Rana arvalis Sg 3 3 v

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der
gefahrdeten Amphibien und Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL.
1992) und der Roten Liste und Gesamtartenliste der Lurche (Amphibia) und
Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark geféahrdet

3 Gefahrdet

Vv Art der Vorwarnliste

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschiitzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Einstufung der Arten gemaR FFH-Richtlinie
I Art gemaf Anhang Il

v Art gemal Anhang IV

\% Art gemal? Anhang V

Die festgestellten Arten nutzen das untersuchte Gelande vor allem als
Nahrungshabitat und Migrationsraum. So liegen die néachstgelegenen
Gewasser westlich aul3erhalb des Plangebietes.

Die Habitatfunktion als Nahrungshabitat und Migrationsraum ist infolge der
fehlenden Nahe zu einem Laichgewésser als nachgeordnet zu betrachten. Da
die maRRgeblichen Habitatbestandteile nicht im Plangeltungsbereich bzw. nicht
in dessen unmittelbaren Umfeld liegen, kommt es bei der Umsetzung der
Planung zu keinem Verlust der mafigeblichen Habitatbestandteile. Es kann
baubedingt zu tempordren nicht mafgeblichen Beeintrachtigungen der
Migration kommen. Um den Verbotstatbestand der Tétung gemani § 44 Absatz
1 BNatSchG zu vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
zu empfehlen. Diese beinhalten, dass bei Erdarbeiten darauf zu achten ist, dass
steile Boschungen vermieden werden bzw. die Grdben und Gruben
schnellstmoglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hereingefallene
Tiere (Reptilien, Amphibien, usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

i Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IV b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten

Aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung (Lehm- und Tonacker, Feldhecke,
ruderale Staudenflur, artenarmer Zierrasen und Straf3enzug) ist mit keinem
Vorkommen von besonders geschitzten Pflanzenarten zu rechnen.

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Abschnitten 1 und 2 des §
44 BNatSchG werden nicht berthrt.
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5.3.4

Die Bestimmung der Abschnitte 3 und 4 des 8 44 BNatSchG sind nicht
betroffen.

Auswirkungen und MaRRnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und Mal3nhahmen

Aufgrund der Flachenversiegelung und dem damit einhergehenden
Habitatverlust fur die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien
bestehen Beeintrachtigungen. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch zeitliche
Regelungen im Rahmen von Minimierungs- bzw. Kompensationsmaflinahmen
vermindert werden. Weiterhin kann es zu Vergramungen durch insbesondere
Baularm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaRnahmen
werden diese als unerheblich betrachtet.

Der Verlust von Gelegen oder die Tétung von Tieren (v.a. Nestlingen) fur die
Brutvogelarten gemalf § 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die Regelung der Zeiten
der Beseitigung der Gehdlze auszuschlieRen. Aus artenschutzrechtlichen
Griunden sollten diese Arbeiten im Zeitraum vom 01. Oktober und dem letzten
Tag im Februar durchgefiihrt werden.

Der Schnitt sowie die Beseitigung von Gehdlzen auf privaten und 6ffentlichen
Flachen darf gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
dem 01. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden.
Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine Brutvogel briten
und die Zustimmung der zustandigen Behdrden vorliegt.

Anlagenbedingte Auswirkungen und Maflinahmen

Das Plangebiet ist durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen bereits
anthropogen vorbelastet. Fir eine verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes
findet eine Erweiterung eines vorhandenen Durchbruches sowie eine
Neuanlage eines zweiten Durchbruches durch die Hecke statt. Die Erweiterung
des bestehenden Durchbruches erfolgt mittels eines Pflegeschnittes und dient
als Hauptzufahrtsweg zur Hotelanlage. Die Neuanlage des zweiten
Durchbruches dient (berwiegend als Ein- und Ausfahrt fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge. Gleichzeitig stellt der zweite Zufahrtsweg eine
alternative ~ Wegefuhrung zum  Hotelgelande  dar, wodurch die
Verkehrssicherheit und die Flexibilitat erhdht wird.

Mit der Schaffung der Zufahrtswege auf das Plangebiet ist die Rodung eines
Heckenabschnittes bzw. die Aufweitung eines bereits bestehend Durchbruches
im sudlichen Plangeltungsbereich verbunden. Es kommt zu Auswirkungen auf
Brutvdgel, die jedoch als nicht nachhaltig beurteilt wurden.

Durch die Flachenversiegelung im Plangeltungsbereich kommt es zu
Habitatverlusten. Aufgrund der Beeintrdchtigung sind AusgleichsmalRhahmen
notwendig. Anteilig auf dem Flursttick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Grof3
Schwansee, nérdlich des Plangebietes ist auf einer Flache von 29.021 m? eine
Streuobstwiese, mit zweimal jahrlicher Mahd, vorgesehen.

Die Eingriffe in die Hecke, zur Schaffung der Zuwegungen, werden lber die
Erganzung einer bereits vorhandenen Feldhecken innerhalb des Plangebietes
in nordlicher Richtung ausgeglichen.
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5.35

5.4

Betriebsbedingte Auswirkungen und MafRnahmen

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Arteninventar im Plangebiet zu
erwarten. Durch den Betrieb der Hotelanlage und deren Nebengebdude kann
es zu VergrAmungen durch Larm und/oder (optischen) Storreize auf
vorhandene Arten kommen. Da in der Umgebung des Plangebietes bereits
Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur bestehen und die in dem Bereich
vorkommenden Arten entsprechend an Stérquellen gewdhnt sind, sind die
Auswirkungen als unerheblich zu bewerten.

Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Auswertung der obigen Betrachtung eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es
sind keine maf3geblichen Habitate geschitzter Arten durch den Bebauungsplan
Nr. 25 der Ortslage Grol3 Schwansee betroffen.

Eine Prifung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des 8§ 44 des BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufihren. Das Schadigungs-,
Totungs- und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 25 der Ortslage Grol3 Schwansee nicht verletzt. Besonders geschitzte Tier-
und Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutvdgeln sollte die Beseitigung von
Gehdolzen gemal 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis zum letzten Tag im Februar durchgefuihrt werden. Ausnahmen sind zulassig,
sofern der gutachtliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvogel briten und die Zustimmung der
zustéandigen Behdrden vorliegt.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 25 fir einen Teilbereich stidwestlich
der Ortslage Grol3 Schwansee und nérdlich des Weges zum Strand der
Gemeinde Kalkhorst soll die planungsrechtliche Voraussetzung fir die
Errichtung einer Hotelanlage inklusive zugehoriger infrastruktureller Anlage
sowie einer Flache fir die gartenbauliche Erzeugung fir den Hotelbetrieb
geschaffen werden.

Die verkehrliche Anbindung des Gebiets erfolgt Uber den Weg zum Strand. Die
ErschlieBung des Gebietes soll durch eine Erweiterung der vorhandenen Ein-
und Ausfahrt bzw. durch eine neu angelegte Ein- und Ausfahrt im Siden des
Bebauungsplanes erfolgen.

Mit der Bebauung bisher unbebauter Flachen ist von einem Eingriff in den
Naturhaushalt auszugehen, der durch entsprechende MalRnahmen zu
kompensieren ist. Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und
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Ausgleichsermittlung durchgefiihrt. Aus den Schlussfolgerungen dieser
Ermittlung werden notwendige und geeignete KompensationsmalRnahmen
festgelegt.

Mit der Umsetzung der Planungsziele wird weiterhin in den geschitzten
Heckenbestand entlang des Weges zum Strand im sidlichen Geltungsbereich
eingegriffen. Es werden Rodungen notwendig, die entsprechend zu bilanzieren
und auszugleichen sind. Die Rodungen sind notwendig um die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes zu gewahrleisten. Hierbei wird ein bereits
bestehender Durchbruch erweitert und ein zweiter Durchbruch neuangelegt.
Diese Durchbriiche dienen als Ein- und Ausfahrten flr Hotelgaste aber auch fir
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

Die Gemeinde Kalkhorst hat gemeinsam mit dem Vorhabentrager mehrere
Varianten zur stadtebaulichen und grinordnerischen Entwicklung des
Plangebietes untersucht. Die Hauptzufahrt ist in dem Bereich vorgesehen, in
dem bereits eine Licke in der Hecke vorhanden ist. Unter Bertcksichtigung des
stadtebaulichen Konzeptes der Gemeinde Kalkhorst ist dringend eine
weitergehende Verbesserung der touristischen Infrastruktur erforderlich. Es gibt
einen Infrastrukturpunkt mit dem Schloss. Am Seeweg hat sich ein Bereich mit
Versorgungsfunktionen entwickelt. Unter Bertuicksichtigung der gesamtheitlichen
Entwicklung der Ortslage GroRR Schwansee zum Fremdenverkehrsort, wird es
durch die Gemeinde ausdricklich begriflt, dass im suidlichen Bereich der
Ortslage ein weiterer infrastruktureller Anziehungspunkt entsteht. Dieser ist fur
das touristische Angebot in der Ortslage wichtig. Der Bereich soll den
Besuchern der Hotelanlage dienen und auch Gasten des Ortes bzw. der
Gemeinde. Insofern begrindet die Gemeinde hier auch ein O6ffentliches
Interesse zur Entwicklung des Vorhabens. Eingriffsmindernd wirkt sich fur die
Zufahrt die Nutzung der vorhandenen Liicke aus.

Um zu grofRe Verkehrsflachen zu vermeiden besteht die Absicht, auf groR3e
Wendeanlagen fur LKW, mit einem Durchmessser von bis zu 25 m, somit einer
Gesamtflache von 500 m2 bis 600 m2 zu verzichten. Die Versiegelung fur diese
Flache soll vermieden werden. Darlber hinaus wird zur stédtebaulichen
Qualitat eine kleinteiligere Struktur angestrebt.

Deshalb wurde der Bereich der stralR3enbegleitenden Hecke, Gehdlzbiotop,
untersucht, um Mdoglichkeiten fur eine alternative verkehrliche Anbindung fir
Zulieferer und Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zu ermdéglichen. Die
Hauptzufahrt fur Gaste soll im dstlichen Bereich entstehen. Die weitergehende
Zufahrt soll dann im westlichen Bereich fur die genannten Fahrzeuge zur Ver-
und Entsorgung und Belieferung hergestellt werden. Dies flhrt zu einer
stadtebaulichen Aufwertung innerhalb des Gebietes und die Versiegelung fir
die dann nicht erforderliche Wendeanlage kann entfallen.

Die Flachen sind innerhalb des Plangebietes ausgleichbar. Am stdwestlichen
Rand sollen innerhalb des Plangebietes entsprechende Gehdlzpflanzungen
vorgesehen werden. Der Eingriff soll somit unmittelbar in Verbindung zum
Geholzbiotop ausgeglichen werden. Die Gemeinde Kalkhorst bittet im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens um Ausnahme in diesem Einzelfall von § 20
NatSchAG M-V Abs. 3. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass die MalRhahme
entsprechend dem fremdenverkehrlichen Entwicklungskonzept notwendig ist
und als Gemeinwohl zu betrachten ist.
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5.4.1

5.4.2

Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemdR 8§ 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Verénderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kdnnen.

Es gqilt 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
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild 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” (8 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).

Mit den 2018 neu gefassten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg —
Vorpommern (HzE)" des Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt wird die
1999 eingeflihrte erste Fassung der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” mit den
Empfehlungen zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den
Naturhaushalt vollstandig ersetzt. Mit den Hinweisen soll dem Planer eine
Grundlage far eine maoglichst einheitliche Handhabung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden.

Die Hinweise bestehen aus einem Textteil und einen Anlagenteil (Anlagen 1
bis 6). Wahrend im Anlagenteil in den Anlagen 1 bis 5 zahlreiche Tabellen als
Bewertungs- und Bemessungsgrundlage und in der Anlage 6 die
KompensationsmafRnahmen zur Verfugung gestellt werden, wird im Textteil die
Anleitung zur Eingriffsregelung schrittweise erlautert.

Gemall § 20 (1) NatSchAG M-V sind ,Malinahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung, Veradnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung [...] fuhren kdnnen, [...]
unzulassig®. ,Die untere Naturschutzbehdrde kann auf Antrag im Einzelfall
Ausnahmen zulassen, wenn die Beeintrachtigungen der Biotope oder Geotope
ausgeglichen werden kénnen oder die MalRnahme aus Uberwiegenden Grinden
des Gemeinwohls notwendig ist* (§ 20 (3) NatSchAG M-V). Gemal § 20 (3)
NatSchAG M-V ist bei Bedarf ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung zur
Beseitigung von nach 8 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzten Biotopes an
die untere Naturschutzbehorde zu stellen, in dem der Eingriff begrindet wird.
Unvermeidbare Eingriffe sind vom Verursacher auszugleichen bzw. durch
Zahlung zu ersetzen (vgl. 8 20 (3) NatSchAG M-V).

Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Naturraum

Der Ortsteil Grol3 Schwansee der Gemeinde Kalkhorst liegt in der
naturrdumlichen Haupteinheit ,Ostseekistenland”. Kleinraumig lasst sich das
Gebiet der GroRRlandschaft ,Nordwestliches Hugelland® und der
Landschaftseinheit "Dassower Becken" zuordnen (Quelle:
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https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff:
25.09.2018).

Die geologische Struktur um Grofl3 Schwansee wurde durch mehrere
EisvorstolRe des Quartars bestimmt. Mal3geblich waren die Prozesse der
jungsten Weichseleiszeit. Im Raum Grol3 Schwansee stehen berwiegend
Geschiebemergel aus tonigen bis kiesigen Substraten an. Die Bdden mit
hohem Geschiebelenm- und Tonanteil weisen i.d.R. eine gute natirliche
Ertragsfahigkeit auf. Lehmbéden besitzen hervorragende Puffer- und
Speichereigenschaften. Sie konnen das eindringende Niederschlagswasser und
zugefuhrte Nahrstoffe tiber lange Zeit speichern.

Im Gemeindebereich herrschen sickerwasser- bis grundwasserbestimmte
Lehme bzw. Tieflehme vor. Es kommt bei natlrlicher Entwicklung zur
Herausbildung von Tieflehm- /Lehm- Pseudogleyen/ Parabrauerden-
Pseudogleyen oder Gley-Pseudogleyen.

Die Bdden im Gemeindegebiet werden als Boéden mit hoher natlrlicher
Ertragsfahigkeit eingeschétzt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen Hohen des
naturlichen Gelandes zwischen 30 m und 20 m tber NN. Das Gelande féllt von
Sidost nach Nordwest (Quelle: http://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php, Zugriff
25.09.2018).

Bestandsbeschreibung

Die Biotope des Untersuchungsgebiets wurden nach der Anleitung fur die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern des LUNG M-V von 2013, sowie nach Luftbildaufnahmen des
LUNG-Portals aufgenommen.

Die im Untersuchungsraum vorhandenen Biotoptypen sind in nachfolgender
Abbildung dargestellt.

Das Plangebiet umfasst Flachen sidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee der
Gemeinde Kalkhorst. Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25
der Gemeinde Kalkhorst wird im Sdden, Westen und Norden von
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen (ACL) begrenzt. Norddstlich wird das
Plangebiet durch die westlich des Ahornweges gelegenen bebauten
Grundstiicke mit anschlieRenden Hausgarten begrenzt (OEL). Ostlich und
suddostlich des Plangebietes befindet sich der bebaute Bereich (OEL) westlich
der LindenstraRe der Ortslage Gro3 Schwansee.

Das Plangebiet selbst umfasst landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen (ACL),
sowie im norddstlichen Bereich eine ruderale Staudenflur (RHU) und im
sidlichen Bereich den Weg zum Strand (OVL), an dessen nérdliche Seite sich
eine zum Teil luckige Feldhecke aus Strduchern und Einzelbaumen befindet
(BHS). Diese Feldhecke ist gemall dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie ein
geschitztes Gehdolzbiotop gemal § 20 NatSchAG M-V.

Bilanzierungsgrundlagen

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffen richtet sich nach der mit 2018 neugefassten Hinweise
zur Eingriffsregelung.
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Fur die Berechnung der Eingriffsflache ist die Flachenbilanz zum
Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst mafligebend. Die Grof3e des
Plangeltungsbereiches betrégt rund 6,4 ha.

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.

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen ergeben sich aus den Bauwerken selbst. Zu
nennen sind hier vor allem dauerhafte Flachenverluste durch Versiegelungen
und Uberbauungen bzw. die Vernichtung von Biotopbereichen. Fir die geplante
Versiegelung fir das sonstige Sondergebiet Hotel wird von einer maximalen
Versiegelung von 52,5 % ausgegangen.

Die maximale Versiegelung von 52,5 % ergibt sich aus der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,35 zuziiglich der Uberschreitung von 50 % gemaf § 19 BauNVO.
Fir die Ubrigen 47,5 % wird angenommen, dass unversiegelte Bereiche durch
Begleitgriin bzw. Gehdlzanpflanzungen aufgewertet werden.

Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,gartenbauliche Erzeugung
und Parkanlage* findet eine Versiegelung durch eine Nebenanlage und
verschiedenen Wegen statt.

Die Nebenanlage auf der Grinflache ,gartenbauliche Erzeugung und
Parkanlage” ist fur eine Kleintierhaltung vorgesehen. Diese wird mit einer
Flache von 30 m? angesetzt. Die genaue Wegefuhrung innerhalb der, zur
gartenbaulichen Erzeugung dienenden, Grunflache ist noch nicht bekannt,
jedoch wurde anhand des stadtebaulichen Konzepts eine Wegelange von ca.
456 m angenommen. Mit einer Wegebreite von maximal 3,50 m wurde eine
Wegeflache von etwa 1.971 m? ermittelt.

Fur die Nebenanlage wird eine Vollversiegelung von 100% angenommen. Fir
die geplanten Wege innerhalb der Griinflache ,gartenbauliche Erzeugung und
Parkanlage” wird angenommen, dass diese teilversiegelt hergestellt werden
und nur 50% der gesamten Wegeflache versiegelt wird.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung des Baugebietes
sowie aus der Nutzung der Grunflaiche ,gartenbauliche Erzeugung und
Parkanlage® nach der vollstdndigen Herstellung. Mal3geblich sind die
Emissionen (Larm, Licht, Abgase) und die Biotopveranderungen.

Landschaftsbild / Naturliche Erholungseignung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsbildraumes ,Ackerland
des Klutzer Winkels®, dessen Landschaftsbild gering bis mittel bewertet wird.
Ein Ziel des, im Entwurf befindlichen, Landschaftsplans der Gemeinde
Kalkhorst (mit Stand 27.02.2014) ist es die Strukturarmut von grof3rdumigen
Agrarlandschaften zu beseitigen. Durch die Hecke am sudlichen
Plangebietsrand, die erhalten bleibt und somit der Abschirmung gegeniiber der
offenen Landschaft dient, sowie der Anlage von Griunflachen (Parkanlage und
Flachen zur gartenbaulichen Erzeugung), die die Strukturvielfalt des betroffenen
Kleinraumes erhdhen, wird den Vorgaben des Landschaftsplanes entsprochen.
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Es wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Landschaftsbildes kein
zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht.
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Freiraum

YA/, Mbstand Stirquelle <100 m (mit Freiraum Wertstufe 4)
00N Abstand Stérquelle <100 m (chne Freiraum Weristufe 4)
¥/ Abstand Storquelle 100-525 m (mit Freiraum Wertstufe 4}
SN Abstand Starquelle 100-625 m (ohne Freiraum Wertstufe 4)
Biotop- und Nutzungstypen

[ ] ACL- Lehm- bazw. Tonacker

[ BHS - Strauchhecke mit Uberschirmung

|| DEL-lockeres Einzehausgebist

[ | OVD - Pfad. Rad- und Fullweg

|| OVF- versiegelter Rad- und Fullweg

[ ovL- Strage

[ | PER - artenarmer Ziemasen

[ | PEU - Freifiache mit Spontanvegetation

|| PPJ-jingere Parkaniage

[ | PSA- sonstige Gronaniage mit Altbaumen

I P54 - sonstige Grinaniage ofne Altbdume

[0 RHU - ruderale frischer bis frockener

[ SE - nshrstofireiche Stillgewdsser

Kartengrundiage: GDI-MV (DOP 40)

Gemeinde Kalkhorst

Bebauungsplan Nr. 25

"fiir einen Teilbereich stidwestlich der Ortslage
Groi Schwansee nordlich des Weges zum Strand™
Karte: Naturraumliicher Bestand mit Eingriffsbereich und
Wirkzonen

(D] Planungsbiiro Mehnel | (e
ikt -{ekachad-Broe 11 Tel G008 P50 2018

A Onvpzeibin Fax D3481T106- 6

- O e s Meter

Abb. 5: Naturrdumlicher Bestand mit Eingriffsbereich und Wirkzonen
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5.4.3 Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Ermittlung des Biotopwertes

Fur den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt eine
Beurteilung nach seiner Qualitdét und Funktion fir den lokalen Naturhaushalt
(naturschutzfachliche Wertstufe). Die naturschutzfachliche Wertstufe fiir den vom
Eingriff betroffenen Biotoptyp wird entsprechend der Anlage 3 der HzE ermittelt.
Die Ermittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der Gefahrdung in Anlehnung an die Rote Liste der
gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006%). Bei der Bewertung wird der
jeweils hohere Wert fur die Einstufung herangezogen. Entsprechend
nachfolgender Tabelle wird Gber die Wertstufe der durchschnittliche Biotopwert
ermittelt.

Tab. 4: Ermittlung des Biotopwertes (gemaf ,Hinweise zur Eingriffsregelung®)

Wertstufe  (nach | Durchschnittlicher Biotopwert
Anlage 3 HzE)

0 1 — Versiegelungsgrad*

1 1,5

2 3

3 6

4 10

*Bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,0“ ist kein
Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in Dezimalstellen
nach o.a. Formel zu berechnen (1  minus
Versiegelungsgrad).

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Plangebietsbereich und
Wirkzonenbereich) liegenden Biotope bewertet (siehe nachfolgende Tabelle). Die
Festlegung des durchschnittlichen Biotopwertes fur die Biotoptypen mit einer
Wertstufe von 0 wird im Anschluss begrindet.

1 Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schréder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote Liste der
gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene Fassung 2006. -
Natursch. Biol. Vielf. 34, 318 S.
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Tab. 5: Naturschutzfachliche Einstufung und Biotopwert der betroffenen Biotope (B-Wert =
Biotopwert, § 20 = geschiitztes Biotop gemaR § 20 NatSchAG M-V)

Rote Liste der
g(_afahrdeten Schutzstatus
Biotoptypen
. Deutschlands
5 | 5 2 2| .
i | B g . 5 2
S 5 S 2 > 2| 3
o V2 i o = c | m
@ = 5E| 3 =
t2| = §
55| C
e m
o O
04
232 | BHs |Strauchhecke mit 3 3 § 20 3|60
Uberschirmung
54 | sg |Nahrstoffreiche 12 | 3 § 20 3 | 60
Stillgewasser
Ruderale Staudenflur
10.1.3 | RHU |frischer bis trockener 2 1 - 2 | 30
Mineralstandorte
12.1.2 | ACL |Lehm- bzw. Tonacker 0 0 - 0 1,0
13.3.1 | PER | Artenarmer Zierrasen 0 1 - 1 15
Nicht- oder
teilversiegelte
13.3.4 | PEU Freiflache, teilweise mit 0 1 ) 1115
Spontanvegetation
13.4.3 | PPJ |Jungere Parkanlage 1 1 1|15
13.10.1 | PSA | S0nstige Grunanlage 2 2 ; 2 | 3,0
mit Altbaumen
13.10.2 | psg | Sonstige Grunanlage 0 1 ; 1|15
ohne Altbaume
Lockeres
14.4.2 | OEL Einzelhausgebiet 0 0 ) 0105
14.7.1 | OVD | Pfad, Rad- und FuBweg 0 0 - 0| 02
1472 | OVE Versiegelter Rad- und 0 0 i 0| 00
FuRweg
14.7.5 | OVL |StralRe 0 0 - 0| 00

Die Ackerflache (ACL) innerhalb des Plangeltungsbereiches sowie sudlich,
westlich und nordlich des Plangebietes werden durch eine intensive Nutzung
charakterisiert. Durch den Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel sowie durch
wiederholte Bodenbearbeitung sind die Ackerflachen sehr artenarm ausgebildet.
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Aufgrund eines Versieglungsgrades von 0,00 wird ein durchschnittlicher
Biotopwert von 1,0 (1-Versiegelungsgrad) verwendet.

Die bebauten Grundstiicke auf3erhalb des Plangebietes werden dem Biotoptyp
.lockeres Einzelhausgebiet (OEL) zugeordnet. Auf diesen Grundsticken gibt es
sowohl bebaute (versiegelte) Flachen, als auch unbebaute Flachen in Form von
Haus- und Vorgarten. Der Biotoptyp ist bezlglich Regenerationsfahigkeit oder
Gefahrdung nicht eingestuft. Aufgrund der vorhandenen unversiegelten Bereiche
wird ein Versiegelungsgrad von 0,50 angesetzt. Durch den angesetzten
Versiegelungsgrad ergibt sich ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,5 (1-
Versiegelungsgrad).

Die befestigte StraRe zum Strand stdlich im Plangebiet sowie die Lindenstral3e
und der Ahornweg (OVL) 6stlich bzw. nérdlich auRerhalb des Plangebietes sind
in Bezug auf Regenerationsfahigkeit und Gefahrdung nicht eingestuft. Aufgrund
der Vollversiegelung wird ein Versiegelungsgrad von 1,00 angenommen. Daraus
ergibt sich ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,00 (1-Versiegelungsgrad).

Parallel zu LindenstraBe verlauft ein versiegelter Rad- und FuRBweg (OVF).
Aufgrund der Vollversiegelung wird ein Versiegelungsgrad von 1,00 angenommen.
Daraus ergibt sich ein durchschnitticher Biotopwert von 0,00 (1-
Versiegelungsgrad). Vom Ahornweg auf die Stralle ,Seeweg” mindet ebenso ein
Pfad, Rad- und FuRBweg (OVD), der durch Schotter und Splitt eine geringe
Versiegelung aufweist. Es wird daher ein Versiegelungsgrad von 0,80
angenommen. Der durchschnittiche Biotopwert liegt bei 0,20 (1-
Versiegelungsgrad). Beide Biotoptypen wurden bezlglich Regenerationsfahigkeit
oder Gefahrdung nicht eingestuft.

Ermittlung des Lagefaktors

Uber den Lagefaktor wird der Abstand der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen zu
vorhandenen Storquelle bertcksichtigt. Der Lagefaktor wird entsprechend
nachfolgender Tabelle ermittelt.

Tab. 6: Ermittlung des Lagefaktors gemaf ,Hinweise zur Eingriffsregelung”

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75

100 — 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,0

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stoérquellen* 1,25
Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biospharenreservat, LSG, | 1,25
Kisten- und Gewasserschutzstreifen, landschaftliche

FreirAume der Wertstufe 3 (1200-2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freirdume | 1,50

der Wertstufe 4 (> 2400 ha)

* Als Storquellen sind zu beachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle
Stral3en und vollversiegelte landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,
Freizeitanlagen und Windparks

Der Uberplante Bereich grenzt unmittelbar an vorhandener Wohnbebauung und an
die StralRe zum Strand an. Weiterhin befindet sich der Plangeltungsbereich teils in
einem landschaftlichen Freiraum der Wertstufe 4.
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Bereiche, die in einem Abstand von weniger als 100 m zur Stoérquelle und
aul3erhalb des Freiraumes mit der Wertstufe 4 liegen, erhalten einen Lagefaktor
von 0,75. Bereiche, die in einem Abstand von 100 bis 625 m zur Stérquelle und
aul3erhalb des Freiraumes mit der Wertstufe 4 liegen, erhalten einen Lagefaktor
von 1,0. Bereiche, die in einem Abstand von weniger als 100 m zur Stdrquelle
liegen bzw. zwischen einem Abstand von 100 bis 625 m zur Stdrquelle haben und
sich innerhalb des Freiraumen der Wertstufe 4 befinden erhalten einen Lagefaktor
von 1,50.

Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fir die Biotopbeeintrachtigung bzw.
Biotopverdnderung (unmittelbare Wirkungen / Beeintrdchtigungen)

In nachfolgender Tabelle sind die Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt oder
verandert werden (Funktionsverlust) dargestellt. Die Darstellung beschrankt sich
auf die eingriffserheblichen Konflikte. Sind das Bestandsbiotop und das Zielbiotop
(nach der vollstandigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig, z.B. vorhandene
Versieglung und geplante Versieglung oder Rasenflachen und Anlage von
Rasenbereichen oder ist das Zielbiotop voraussichtlich héherwertiger, ist kein
Eingriffstatbestand gegeben und es wird auf eine Darstellung verzichtet.

Tab. 7: Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopverdnderung (Funktionsverlust)

2 : x
> > i
5| 3 5 %
° = =2z
m m o N
c c —_ T 2
(] (3] 1 > ol
> -..(2 “G;) b o S~ —
= (= S = S QS D2
S =L £Q s 5D o %
o a 3 5 Sgcm
o0 (7)) n % C O =
[} (O] ] = o o
© © 0 OO
— +— t = C
N = ‘= .9 «®
- s 209
E g n g
S = 5
[ m [oa)
Geltungsbereich
ACL (Lehm- bzw.
Tonacker) 12.209,10 1 0,75 9.156,82
BHS (Strauchhecke
mit Uberschirmung) 4,30 6 0,75 19,34
BHS (Strauchhecke
mit Uberschirmung) 4,34 6 0,75 19,54
PER (Artenarmer
Zierrasen) 537,02 1,5 0,75 604,14
ACL (Lehm- bzw.
Tonacker) 30,00 1 0,75 22,50
ACL (Lehm- bzw.
Tonacker) 796,91 1 0,75 597,69
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ACL (Lehm- bzw.

Tonacker) 4.632,59 1 1 4.632,59
ACL (Lehm- bzw.

Tonacker) 796,91 1 1 796,91
ACL (Lehm- bzw.

Tonacker) 8.357,00 1 15 12.943,04
ACL (Lehm- bzw.

Tonacker) 4.881,52 1 15 7.322,27
BHS (Strauchhecke

mit Uberschirmung) 32,50 6 1,5 292,50
Gesamtsumme |32.282,19 35.999,82

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel und Sport* wurde bei der
Ermittlung der Funktionsverlust nicht als Eingriffsort betrachtet, da es sich um
keine Sportflache im Sinne eines Sportplatzes handelt. Die Errichtung fester,
dauerhafter Spiel- bzw. Sportanlagen ist nicht vorgesehen. Vielmehr handelt es
sich um eine Rasenflache, auf der mobile Spiel- und Sportgerate bei Bedarf auf
der Rasenflache aufgestellt werden kénnen.

Weiterhin wurde die Griunflachen ,gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage*
nicht als Funktionsverlust angesehen, sondern lediglich die auf der Flache
geplanten Wege und Nebenanlage als Versiegelung angesetzt. Mit der, innerhalb
einer Parkanlage eingebetteten Flache zur gartenbaulichen Erzeugung werden
neue strukturreiche Lebensraume flr heimische wildlebende Tierarten geschaffen,
wodurch das neu entstehende Biotop in seiner Wertigkeit gleich zusetzten ist mit
der bestehenden Ackerflache.

Fur die Anbindung der Hotelanlage wird eine bereits vorhandene Ein-/ Ausfahrt im
Bereich der Feldhecke genutzt und entsprechend erweitert. Fir eine zweite Ein-/
Ausfahrt ist ein neuer Durchbruch durch die Feldhecke herzustellen. Insgesamt ist
fur die Herstellung der Zufahrt eine Rodung von 41,14 m? Feldhecke erforderlich.
Es entsteht dadurch ein Funktionsverlust in Hhe von 272 m? EFA.

Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fir Funktionsbeeintrachtigungen von
Biotoptypen (mittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Durch Eingriffe kénnen auch in der N&he des Eingriffsortes gelegene Biotope
mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d.h. sie sind nur noch
eingeschrankt funktionsfahig. Fir gesetzlich geschitzte Biotope und fir
Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 ist die Funktionsbeeintrachtigung zu
ermitteln. Die Funktionsbeeintréachtigung nimmt mit der Entfernung von Eingriffsort
ab, sodass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone wird als Maf3
der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet (siehe nachfolgende
Tabelle).

Tab. 8: Wirkzone und entsprechender Wirkfaktor gemaf ,Hinweisen zur Eingriffsregelung”

Wirkzone Wirkfaktor

I 0,5
I 0,15
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Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhangig vom
Vorhabenstyp. Fir die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5 der
HzE zurlickgegriffen.

Die geplante Nutzung des Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage wird dem
Vorhabentyp Ferienhausgebiet zugeordnet. Da die private Grinflache
.,gartenbauliche  Erzeugung und Parkanlage® im Wesentlichen der
Selbstversorgung des Hotels dienen soll, wird diese auch dem Vorhabentyp
Ferienhausgebiet zugeordnet. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Tab. 9: Auszug aus Anhang 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung ,Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen*

Vorhabenstyp Wirkbereiche (m)

I Il
Ferienhausgebiete 50 200

Tab. 10: Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigungen (= Wirkzonen)
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BHS (Strauchhecke
mit Uberschirmung) 2.132,09 6,00 0,5| 6.396,26
RHU (Ruderale
Staudenflur frischer
bis trockener
Mineralstandorte) 347,67 3,00 0,5 521,50
SE (Nahrstoffreiche
Stillgewssser) 328,65 6,00 0,5 985,94
Zwischensumme 7.903,70
BHS (Strauchhecke
mit Uberschirmung) 1.435,97 6,00 0,15| 1.292,37
PSA (Sonstige
Griinanlage mit
Altbdumen) 471,73 3,00 0,15 212,28
Zwischensumme 1.504,65
Gesamtsumme 9.408,35

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Durch Versieglung bzw. Uberbauung von Flachen kommt es zu weiteren
Beeintrachtigungen, insbesondere der abiotischen Schutzgiter, fur die zusatzlich
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Kompensationsverpflichtungen entstehen. Biotopunabhangig sind die teil-
/vollversiegelten bzw. U(Uberbauten Flachen zu ermitteln. Dabei erhalten
teilversiegelte Flachen einen Zuschlag von 0,2 und vollversiegelte Flachen einen
Zuschlag von 0,5.

In der nachfolgenden Tabelle sind die von Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung
betroffenen Biotoptypen erfasst.

Tab. 11: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Flache in m2 (F)
=Fx 2)

[m2 EFA] (EFA

Uberbauung 0,2/0,5 (Z)
/Vollversieglung bzw. Uberbauung

Teil-/Vollversiegelte bzw. Uberbaute
Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-

Zuschlag fur Teil-/Vollversieglung bzw.

B-Plan 25: Sondergebiet Hotel und Wege aul3erhalb des
Sondergebietes

Gebéaude, Terrasse und
Pergola (versiegelte Flache)

10.719,80 0,50 5.359,90

Stellplatzflache
(teilversiegelte Flache)
1.660,00 0,20 332,00
Wege und Platze innerhalb
des SO-Hotels (teilversiegelte

Flachen)

5.087,90 0,20 1.071,98
Wege innerhalb der
Grunflachen

1.971,20 0,20 318,77

Nebenanlage innerhalb der
Griunflache ,gartenbauliche
Erzeugung*

30,00 0,50 15,00
Gesamtsumme 7.118,72

Die StraBe zum Strand wurde in der Ermittlung der Versiegelung nicht
bertcksichtigt. Sie stellt die stdliche Plangebietsgrenze dar und ein Eingriff oder
eine Veranderung wird ausgeschlossen. Die genaue Wegefuihrung innerhalb der
Grunflache ,gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage” ist noch nicht bekannt,
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jedoch wurde anhand des stadtebaulichen Konzepts eine Wegeldange von ca.
456m angenommen. Mit einer Wegebreite von maximal 3,50 m wurde eine
Wegeflache von 1.594 m? ermittelt. Aufgrund der Teilversiegelung erhalt die
Wegeflache einen Zuschlag von 0,20. Weiterhin ist innerhalb der Grinflache
.gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage* eine Nebenanlage fir die
Kleintierhaltung vorgesehen, fiir die eine Flache von 30 m? angesetzt wird.

Fur die Anbindung der Hotelanlage wird eine bereits vorhandene Ein-/ Ausfahrt im
Bereich der Feldhecke genutzt und entsprechend erweitert. Fir eine zweite Ein-/
Ausfahrt ist ein neuer Durchbruch durch die Feldhecke herzustellen. Insgesamt ist
fur die Herstellung der Zufahrt eine Rodung von 41,14 m? Feldhecke erforderlich.
Fir die Versiegelung entsteht ein Kompensationsbedarf von 8,23 m? EFA

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Berticksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen

Durch die Umwandlung von Ackerflachen in eine Hotelanlage mit gartenbaulich
genutzten Flachen im Wesentlichen zur Selbstversorgung werden schon
anthropogen genutzte Flachen in Anspruch genommen. Der Vorhabenstandort
befindet sich teilweise in einem landschaftlichen Freiraum der Wertstufe 4.
Aufgrund dessen wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich qualifizierter
landschaftlicher Freirdume ein zusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht, der in
der Bilanzierung mitbertcksichtigt wird.

Berticksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Aussagen zu den artenschutzrechtlichen Auswirkungen werden im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und unter Punkt 5.3 im Teil 2 der Begrindung
getroffen. Dartiber hinaus besteht kein gesonderter Kompensationsbedarf.

Berticksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Ein zusatzlicher Kompensationsbedarf hinsichtlich abiotischer Sonderfunktionen
wird aufgrund der Auspragung des Vorhabens und des Vorhabenstandortes nicht
ausgewiesen.

Berlicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsbildraumes ,Ackerland
des Klutzer Winkels“, dessen Landschaftsbild gering bis mittel bewertet wird. Die
geplanten Grinflachen mit den jeweiligen Zweckbestimmungen ,Spiel und Sport*
und ,gartenbauliche Erzeugung und Parkanlage" dienen zur Gestaltung des
weichen Uberganges von der Hotelanlage in die umgebende Landschaft und der
Abschirmung zum angrenzenden Wohngebiet an der Lindenstral3e. Die Erhaltung
der Hecke am sidlichen Plangebietsrand dient der Abschirmung gegeniber der
offenen Landschaft. Durch die Anlage der Grinflachen wird das bestehende
eintdnige Landschaftsbild (Ackerflachen) vielfaltiger gestaltet und unterschiedliche
Lebensraume geschaffen. Dadurch wird entsprechend dem Ziel des
Landschaftsplans, die Strukturarmut von groRrdumigen Agrarlandschaften
beseitigt (Entwurf mit Stand 27.02.2014).

Mit einer Inanspruchnahme von Flachen angrenzend zu den vorhandenen
Bebauungen, wird einer Zerschneidung entgegengewirkt. Deswegen wird davon
ausgegangen, dass hinsichtlich des Landschaftsbildes kein zusatzlicher
Kompensationsbedarf entsteht.

Demnach besteht das Ziel die Sichtbeziehung vom Ort zur Ostsee zu erhalten.
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Fur die geplanten Biotopbeeintrachtigungen bzw. Biotopveranderungen durch
Funktionsverlust, fur die Funktionsbeeintrachtigungen innerhalb von Wirkzonen
und fur die Versiegelung und Uberbauung ist ein multifunktionaler
Kompensationsbedarf von 52.526,89 m? EFA ermittelt worden (siehe folgende
Tabelle).

Davon entfallt fur die Rodung von 41,14 m? der geschitzten Feldhecke ein
Kompensationsbedarf von 8,23 m? EFA. Fiir die Rodung von Heckenabschnitten
ist bei der zustdndigen Behorde ein Ausnahmeantrag zu stellen. Die
Antragsstellung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren.

Tab. 12: Multifunktionaler Kompensationseingriff

MaRnahme EFA [m?]
Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopverdnderung durch
Funktionsverlust 35.999,82
Beeintrchtigung in Wirkzonen 9.408,35
Versiegelung und Uberbauung 7.173,12
Multifunktionaler Kompensationseingriff 52.526,89
55 Ermittlung des Kompensationsumfangs
Der Bedarf an Eingriffsflachenaquivalent betragt 52.526,89 m? EFA.
Als Ausgleich fur den Eingriff soll auRBerhalb des Plangebietes anteilig auf dem
Flurstiick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Grol3 Schwansee auf einer Flache
von rund 28.968 m? eine Streuobstwiese angelegt werden.
Das Kompensationsflachenaquivalent (m? KFA) berechnet sich aus dem
Kompensationswert und der  FlachengréRe der  MaRnahme. Der
Kompensationswert der geplanten Streuobstwiese wurde dem Malihahmenblatt
2.51 der Anlage 6 der HzE entnommen und betragt 3,00.
Da die geplante KompensationsmalRnahme in der Néahe zu Storquellen hergestellt
wird, ist die daraus resultierende verminderte Funktionsfahigkeit der
KompensationsmalRhahme bei der Ermittlung des Kompensationswertes Uber
einen Leistungsfaktor zu beriicksichtigen.
Berticksichtigung von Stérquellen
Die geplante Ausgleichsflache befindet sich in der Nahe zu Stérquellen, die zu
einer Verminderung des anzurechnenden Kompensationswertes fihren. Die
verminderte Funktionsfahigkeit der Kompensationsmafinahme drickt sich durch
einen Leistungsfaktor aus. Der Leistungsfaktor ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Wert 1 und dem jeweiligen Wirkfaktor. Die verminderte
Funktionsfahigkeit der KompensationsmafRnahme nimmt mit der Entfernung zur
Storquelle ab, sodass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone wird
als Mal3 der Beeintrdchtigung ein Wirkfaktor zugeordnet (siehe nachfolgende
Tabelle).
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Tab. 13: Berlicksichtigung der Stérquellen unter Einbeziehung des Leistungsfaktors

Leistungsfaktor

Wirkzone (1-Wirkfaktor)

I 0,5
I 0,85

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhéngig von der
Storquelle. Fur die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5 der
HzE zurlckgegriffen.

Storquellen, die auf die geplante KompensationsmalRnahme einwirken, sind das
Ostlich gelegene allgemeine Wohngebiet und das sidlich geplante sonstige
Sondergebiet Hotel des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst.
Danach ergeben sich folgende Wirkbereiche:

Tab. 14: Auszug aus Anhang 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung ,Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen*

Vorhabenstyp Wirkbereiche (m)

I Il
Wohnbebauung 50 200
Ferienhausgebiete 50 200

KompensationsmalRnahme eKM 1 — Anlage einer Streuobstwiese

Anteilig auf dem Flurstiick 74/24 ist eine auf einer Flache von rund 28.968 m? eine
Streuobstwiese anzulegen. Die geplante Streuobstwiese befindet sich angrenzend
an den Siedlungsbereich des Ortsteils Grol3 Schwansee der Gemeinde Kalkhorst
und nordlich des Plangebietes (siehe nachfolgende Abbildung). Fir die
Anpflanzung sind ausschlie3lich alte Wildobstgeholze und Kultursorten gemar
untenstehender Pflanzliste zu verwenden:

alte Kultursorten:

- Apfelsorten (Malus spec.):
- ,Mecklenburger Kdnigsapfel®,
- ,Mecklenburger Orangenapfel®,
- ,Doppelmelone®,
- ,Doppelter Nonnenapfel*,
- ,Gelber Richard"
-, Prinzenapfel”
- ,Doberaner Renette”
-, Traubchenapfel”

- Birnensorten (Pyrus spec.):
-, Augustbirne®,
- ,Grumbkower Butterbirne“
- ,Goldrenette Romischer Kikker*
- ,Grafin von Paris*
- Wallbirne“
- ,Klevenowsche Birne*.
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- Kirschsorten (Prunus spec.):
Vogelkirsche (Prunus avium)
~Schneiders Spate Knorpelkirsche”,
.Hedelfinger Riesenkirsche”

- ,Kassens Fruhe Herzkirsche®.
- Pflaumensorten (Prunus spec.):

- Frihe Fruchtbare®,

- ltalienische Zwetsche".

Wildobstgehdlze
- Holzapfel (Malus sylvestris),
- Wildbirne (Pyrus pyraster).

Auf 50 % der Ausgleichsflache ist in jeweils mindestens 15 m Abstanden ein
Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artengleich zu
ersetzen. Bei den Pflanzabstdnden und der Pflanzartenwahl wird gegeniber dem
Malnahmenblatt 2.51 der Anlage 6 der Hinweise zur Eingriffsregelung
abgewichen. Die Obstgehdlze sollen in einem grofR3eren Abstand gepflanzt werden.
Auch sollen groRere Wiesenflache entstehen ohne Obstbaume. Dies wird damit
begriindet, dass zum einen durch die lockere Bepflanzung der Streuobstwiese auf
eine Flache von ca. 4 ha die Sichtbeziehungen in die offene Landschaft bestehen
bleiben und eine Offenlandsflache laut dem Artenschutzgutachter aus
artenschutzrechtlicher Sicht geeigneter ist. Ebenfalls werden Wildobstsorten in der
Pflanzliste mit aufgefiihrt, da diese laut dem Artenschutzgutachter wertvollere
Geholzstrukturen  fir  Brutvdogel und Insekten sind. Eine 5-jahrige
Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das Anwachsen der
Baume sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen sind durch geeignete
Malnahmen vor Wildverbiss zu schiitzen. Diese Schutzeinrichtung ist nach der
Entwicklungspflege zu entfernen.

Nicht bepflanzte oder nicht genutzte Grinflachen sind als extensiv gepflegte
Wiesenflache anzulegen und maximal zweimal im Jahr st eine
Aushagerungsmahd zwischen dem 01.07. und 30.10 mit Abfuhr des Mahgutes im
1. bis 5. Jahr durchzufiihren.

Ab dem 6. Jahr ist ein jahrlicher Pflegeschnitt mit Abfuhr des Mahgutes oder ein
Beweidungsgang nicht vor dem 01. 07. durchzufthren. Die Mahd ist mit einer
Mahdh6he von mindestens 10 cm Uber Geldandeoberkante mit Messerbalken
durchzufiihren. Das Ausbringen von Dungemitteln oder PSM ist nicht zul&ssig.

Fur die MallBnahme wird entsprechend Punkt 2.51 der Anlage 6 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 3,0 angenommen.

Mit einer, fir den Eingriff auszugleichenden, FlachengréfRe von rund 28.968 m?
liegt das Flurstiick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Grof3 Schwansee tber der
geforderten Mindestflachengré3e von 5.000 m?.

Mit der MaRBnahme wird die Diversitdt des Naturraumes erhoht und ein
hochwertiger Lebensraum fur heimische wildlebende Tierarten geschaffen. Mit der
Herstellung eines vielfaltig gestalteten Lebensraums wird die Strukturarmut
innerhalb von Agrarlandschaften beseitigt und somit auch dem Ziel des, im
Entwurf befindlichen Landschaftsplanes (mit Stand 27.02.2014) entsprochen.

Mit der externen KompensationsmalRnahme kénnen 52.526,89 m? KFA erbracht
werden.
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Abb. 6: Standort fur die KompensationsmaBnahme eKM 1 — Anlage einer Streuobstwiese auf dem Flurstiick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Gro3 Schwansee
(Kartengrundlage: https://www.geodaten-mv.de/, Stand: 15.10.2018)
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Tab. 15: Anlage einer Streuobstwiese als externe KompensationsmaRnahme (eKM)
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Flurstiick 72/24 69.461,46
eKM 1 - Streuobstwiese
Wirkzone 1: 50 m 20.323,95 3,00 0,5| 30.485,92
Wirkzone 2: 200 m 8.643,52 3,00 0,85| 22.040,97
Flache der
KompensationsmafRnahme | 28.967,46
Gesamtsumme 52.526,89
Gesamteingriff 52.526,89

Innerhalb der KompensationsmafRhahme ist weiterhin ein teilversiegelter FuRweg
vorgesehen, dessen Flache (ca. 1927 m?) zuziglich zu der mit rund 29.020,95 m?
angesetzten KompensationsmafRnahmeflache in der Planung mit zu
bertcksichtigen ist.

Ausgleich einer gemal 820 NatSchAG M-V geschitzten Feldhecke

Fur die Rodung der Hecke entsteht ein EFA von ca. 340 m? KFA. Dies entspricht
einer Flache von rund 41,14 m? Der Eingriff wird innerhalb des Plangebietes durch
entsprechende  Gehdlzpflanzungen  ausgeglichen. Zum  Ausgleich  der
entstehenden Eingriffe in die gemaf § 20 NatSchAG M-V geschutzte Feldhecke ist
am sutdwestlichen Rand innerhalb des Plangebietes in ndrdlicher Richtung an die
vorhandene Feldhecke auf einer Flache von ca. 272 m? Hecke anzulegen.
Aufgrund der gemaR MaRnahme 2.21 ,Anlage von Feldhecken* der HzE
vorgegeben Mindestbreite von 7,00 m ergibt sich eine erforderliche Lange von
etwa 39 m.

Die Anpflanzung einer neuen Feldhecke hat in ausgewiesenen Bereichen zur
Strukturanreicherung der Agrarlandschaft zu erfolgen. Offener Trockenstandorte
sowie Rastvogelgebiete der Stufe 3 und 4 und eine Anpflanzung entlang
offentlicher Stral3en sind auszuschliel3en, ebenso eine wirtschaftliche Nutzung des
Biotops. Fur die Verlangerung der Feldhecke sind Arten der vorhandenen Hecke
zu verwenden. Es sind mindestens 5 Straucharten anzupflanzen. Die Pflanzung ist
mittels einer Schutzeinrichtung vor Wildverbiss zu sichern. Im Bedarfsfall sind die
Gehdlze zu wassern und die Schutzeinrichtung ggf. instand zu setzen.
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Mindestens 3 Reihen sind im Abstand von 1,5m inklusive eines beidseitigen
Saums von 2m Abstand vom Stammful? zu pflanzen. Die Mindestbreite der Hecke
betragt 7,00 m. Die Pflege der Gehdlze erfolgt durch eine 1-2 Mahd je nach
Standort und Vergrasung Uber einen Zeitraum von 5 Jahren. Eine Nachpflanzung
von Strduchern erfolgt, wenn mehr als 10% abgangig sind. Nach dem 5. Standjahr
sind die Verankerungen der Bdume zu entfernen und nach friihestens 5 Jahren
erfolgt der Abbau der Schutzeinrichtung. Die Pflegemalinahme des Strauchsaums
beschrankt sich auf seitliche SchnittmaRnahmen, ein ,auf den Stock setzen* erfolgt
nicht.

Die Verwendung von gebietseigenen und standortgerechten Gehdlzen tragt dazu
bei, dass sich gesunde und kraftige Geholze entwickeln kdénnen und dass neue
Lebensraume fir heimische wildlebende Tierarten geschaffen werden. Die neu
geschaffenen Lebensraume dienen als Minimierung der durch das Vorhaben
verloren gegangenen Lebensraume fur die heimische Flora und Fauna.

Fur die MalBnahme wird entsprechend Punkt 2.21 der Anlage 6 in den Hinweisen
zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,5 angenommen. Es wird ein
Lagefaktor von 0,5 angesetzt.

Tab. 16: Anlage einer Feldhecke als interne Kompensationsmaflinahme
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KM 3: Anlage einer Feldhecke
Wirkzone 1: 50 m 272 2,50 0,5 340
Gesamteingriff 272 340
5.6 Gesamtbilanzierung (Gegeniiberstellung EFA / KFA)
Durch das Vorhaben ergeben sich durch die Inanspruchnahme bereits
anthropogen genutzter Flachen im direkten Anschluss zum Siedlungsbereich
geringe Auswirkungen auf vorhandene Biotopstrukturen.
Aufgrund der Inanspruchnahme von Flachen im direkten Anschluss an die
Siedlungslage wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.
Landschaftspragende Elemente wie eine geschitzte Feldhecke im sudlichen
Bereich des Plangebietes bleiben, bis auf zwei Durchbriiche fir Ein- und
Ausfahrten, weitestgehend erhalten und sind durch Erhaltungsgebote dauerhaft
gesichert.
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8.1

Weiterhin wird durch die Anlage von Griunflachen (Parkanlage mit gartenbaulicher
Erzeugung und eine Flache fir Spiel und Sport) die Strukturvielfalt des betroffenen
Kleinraumes erhdht und dem Ziel des Landschaftsplanes innerhalb der Flache die
Strukturarmut von grof3raumigen Agrarlandschaften zu beseitigen entsprochen.

Durch das Vorhaben ergibt sich ein Eingriffsumfang von 52.988,82 m? EFA. Mit
der Umsetzung der externen Kompensationsmaflinahme eKM 1 — Streuobstwiese
konnen 52.988,82 m? KFA erbracht werden. Nach Durchfilhrung der
Kompensationsmal3hahme ist der Eingriff vollstdndig kompensiert (siehe
nachfolgende Tabelle).

Tab. 17: Gesamtbilanzierung

Bedarf (= Bestand) Planung
Eingriffsflachenaquivalent bestehend | Kompensationsflachenaquivalent  der
aus: geplanten  KompensationsmalRnahme

bestehend aus:
— Sockelbetrag far — KompensationsmalRnahmen

multifunktionale
Kompensation:

Gesamtbilanz
Flachenaquivalent (Bedarf): Flachenaquivalent (Kompensation):
52.526,89 m? EFA 52.526,89 m? KFA

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Umweltbericht ist gem&R Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu prognostizieren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Flache fir die Landwirtschaft im
Betrachtungsbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25
bestehen bleiben. In gleichem Zuge wirde die aus fremdenverkehrlicher Sicht
gewunschte Infrastruktur in der Ortslage Grol3 Schwansee nicht entstehen. Das
gesamtheitliche Konzept lasst sich auf anderen Flachen innerhalb der Ortslage
nicht realisieren.

Prognose anderer Planungsmaglichkeiten

Auf der Grundlage der Alternativenprifung hat die Gemeinde Kalkhorst den
Standort unter Bezug auf die Anforderungen des beabsichtigten Vorhabens
gewabhlt. Insofern scheiden die anderen in der Variantenuntersuchung betrachteten
Bereiche aus, so dass nur der fir die Planung zugrunde gelegte Planbereich
herangezogen wird.

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnislicken

Fir die Analyse der Schutzguter lagen keine konkreten ortlichen Erfassungen vor.
Es wurden die Aussagen des Kartenportals es LUNG M-V zur Bewertung
herangezogen (www.umweltkarten.mv-regierung.de). In  Auswertung der
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8.2

Standortbedingungen wirden auch durch zusatzliche Erfassungen voraussichtlich
keine deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen wurde der aktuelle naturrdumliche Bestand
sowie der Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag (Quelle:  Faunistische
Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB), Gutachterbiiro
Martin Bauer, vom 20. September 2018) herangezogen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemall § 4c BauGB berwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignhete Malinahmen 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 Bauausfilhrung 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 Geholzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen“ sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen*.

Im Leitfaden zur Durchfihrung der Umweltpriifung in der Bauleitplanung fir die
Gemeinden, Planer und Behorden sowie die Offentlichkeit, Stand 2005,
herausgegeben vom Umweltministerium und dem Ministerium fir Arbeit, Bau und
Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern wird empfohlen, die Uberwachung
und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und ErsatzmafRnahme nach
Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu tbernehmen.

Die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der
KompensationsmaBhahmen wird bis zur Erreichung des angestrebten
Vegetationszustandes durchgefihrt. Dies umfasst eine Abnahme und
Protokollierung des  Erfolges 3 Jahre nach  Durchfihrung  der
KompensationsmalRnahmen.

Gegebenenfalls notwendige Nachbesserungen der geplanten und festgesetzten
MalRnahmen werden dariber hinaus bis zum angestrebten Zustand weiterhin
kontrolliert.

Zusammenfassung - Umweltbericht

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde geprift, ob von dem Vorhaben
aufgrund der beschriebenen Auswirkungen maoglicherweise erhebliche, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kénnen als Entscheidungsgrundlage
fur die gemeindliche Priifung folgende Aussagen getroffen werden:
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Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzguter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Mit der Umsetzung des Vorhabens sind
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden) durch
Flachenversiegelung zu erwarten. Diese geplanten Eingriffe sind durch geeignete
Ausgleichsmalinahmen zu kompensieren.

Zur Kompensation der Eingriffe werden Mal3ihahmen innerhalb des
Gemeindegebietes festgesetzt. Diese decken den Bedarf an erforderlicher
Ausgleichsflache vollstandig ab.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 25 sind keine nationalen oder
internationalen Schutzgebiete betroffen.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt koénnen durch geeignete
MalBnahmen  kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und
KompensationsmafRnahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und
sichergestellt.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde

Kalkhorst wurde am .................. in der Sitzung der Gemeindevertretung
gebilligt.
Kalkhorst, den (Siegel)

Dietrich Neick
Blrgermeister der
Gemeinde Kalkhorst

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Abstimmung mit der Gemeinde Kalkhorst durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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TEIL 4 Anlagen

Anlage 1: Variantenuntersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 25 bzw. fir die 8.
Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst fiir einen
Teilbereich sudwestlich der Ortslage Gro3 Schwansee noérdlich des Weges zum
Strand, Planungsbiiro Mahnel, vom 26. Mai 2016

Anlage 2: Natura 2000-Vertraglichkeitsuntersuchung fur das FFH-Gebiet "Kist Klutzer
Winkel und Ufer von Dassower See und Trave" (DE 2031-301) im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fir die Ortslage Grof3 Schwansee im
Zusammenhang mit der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde
Kalkhorst, Planungsbiiro Mahnel, vom Juni 2016

Anlage 3: Faunistische Erfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB),
Gutachterburo Martin Bauer, Grevesmuhlen, vom 20. September 2018

Anlage 4: Erlauterungen Regenwasser- und Loschwasserkonzept, Schmutz- und
Trinkwasserkonzept, Ingenieurbiiro Moller, Grevesmiihlen, vom September 2018
Weiterhin befindet sich ein Baugrundgutachten, insbesondere mit Aussagen zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens, in Bearbeitung.
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