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8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes der Gemeinde Kalk-
horst

im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
25 fur einen Teilbe-reich siidwestlich der Ortslage GroR Schwansee
nordlich des Weges zum Strand

AbschlieBRender Beschluss

Beratungsfolge:

Gremium Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Bauausschuss der Gemeinde Kalkhorst
Gemeindevertretung Kalkhorst

Sachverhalt:

Mit der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes werden die Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fUr einen Teilbereich sud-
westlich der Ortslage GroR Schwansee noérdlich des Weges zum Strand aus dem Flachen-
nutzungsplan geschaffen.

Die Gemeinde Kalkhorst hat das Aufstellungsverfahren zur 8. Anderung des Teilflachennut-
zungsplanes im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 der Ge-
meinde Kalkhorst fir einen Teilbereich stdwestlich der Ortslage Gro3 Schwansee nérdlich
des Weges zum Strand gefuhrt.

Es werden planungsrechtliche Grundlagen fiir die Errichtung einer Hotelanlage mit zugehoéri-
ger Infrastruktur sowie gartenbaulich genutzter Flachen, die im Wesentlichen zur Selbstver-
sorgung des Hotels dienen, geschaffen. Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden gere-
gelt.

Die Beteiligungsverfahren wurden gemafl den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)
durchgefiihrt. Der Abwagungsbeschluss wurde gefasst.

Der Anregung im Beteiligungsverfahren, die Flache fur Hausgéarten angrenzend an die be-
bauten Grundsticke an der Lindenstralie als Bauflache darzustellen, wird nicht gefolgt. Die
Planungsabsichten werden gemaf Entwurf des Beteiligungsverfahrens aufrechterhalten.

Um das Aufstellungsverfahren abzuschlieen, ist der abschlieffende Beschluss von der Ge-
meindevertretung zu fassen.

Die 8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes ist nach Beschlussfassung durch die Ge-
meindevertretung dem Landkreis Nordwestmecklenburg zur Genehmigung vorzulegen und
wird nach erteilter Genehmigung mit der ortsiblichen Bekanntmachung der Genehmigung
wirksam.
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Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst beschlief3t:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kalkhorst beschlie3t die vorliegende 8. Ande-
rung des Teilflachennutzungsplanes, die wie folgt begrenzt wird:
- nordlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- oOstlich:  durch die westlich der Lindenstralte gelegenen bebauten Grundstlicke
Nr. 1 und Nr. 7 bis 21 und das Grundstick Ahornweg Nr. 1b,
- sldlich:  durch den Weg zum Strand,
- westlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

2. Die Begrundung mit integriertem Umweltbericht wird gebilligt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Landkreis Nordwestmecklenburg die 8. Ande-
rung des Teilflachennutzugsplanes zur Genehmigung vorzulegen und alsdann die Er-
teilung der Genehmigung gemaf § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt zu machen. In
der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit der Begriindung und der zu-
sammenfassenden Erklarung wahrend der Sprechzeiten eingesehen und Uber den
Inhalt des Planes Auskunft verlangt werden kann. Zusatzlich ist in der Bekanntma-
chung anzugeben, dass der wirksame Bauleitplan und die zusammenfassende Erkla-
rung erganzend ins Internet eingestellt sind.

Finanzielle Auswirkungen:

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

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

Uber- / auRerplanmaRige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haus-
haltsfiihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch
[ Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen:
Planzeichnung, Begrindung mit integriertem Umweltbericht
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PLANZEICHENERKLARUNG

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

Sonstige uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrswege

eoe o@o ] Wanderweg

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

Flachen fir die Landwirschaft

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung
des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst
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PLANZEICHENERKLARUNG
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

O Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
- Hotel (Ho)

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

Sonstige Uberdrtliche und értliche Hauptverkehrswege

XXX @o . Wanderweg

GRUNFLACHE (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Grunflache: Hausgarten, Grabeland, Wiesenflache
Grunflache: gartenbauliche Erzeugung
Griinflache: Spiel- und Sport

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung
des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst

Abgrenzung unterschiedlicher Flachennutzung,

-o-0-0-0-0—¢ hier: Griinflachen
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VERFAHRENSVERMERKE

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

(Siegel) , Burgermeister

Die Gemeindevertretung hat am ..................... den Vorentwurf der 8. Anderung des Teilflachen-
nutzungsplanes gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange bestimmt.

KalKNOrst, BN ..o s
(Siegel) , Burgermeister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist vom ..........................

bis zum ... mit dem Vorentwurf der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes
durch offentliche Auslegung im Amt Klitzer Winkel erfolgt. Die Bekanntmachung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung ist im Amtsblattam ............................. ortsublich erfolgt.

Kalkhorst, deN ....euceiiiiiieeceees
(Siegel) , Burgermeister

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

KalKNOrst, AeN ..o s
(Siegel) , Burgermeister

Die von der Planung berlhrten Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind nach § 4
Abs. 1 BauGB frihzeitig mit Schreiben vom ...................... zur Auflerung, auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, aufgefordert
worden.

Kalkhorst, deN ... e,
(Siegel) , BUrgermeister

Die Gemeindevertretung hat am .................. den Entwurf der 8. Anderung des Teilflichen-
nutzungsplanes mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

KalkNorst, deN .....coovnii e e
(Siegel) , Burgermeister

Der Entwurf der 8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes sowie die zugehérige Begriindung und die
bereits vorliegenden umweltrelevanten Stellungnehmen haben in der Zeit vom .................. bis zum
.................... wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die o6ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen an der
Planung Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, durch
Veroffentlichung im Amtsblattam ................... ortsuiblich bekanntgemacht worden. Es wurde darauf
hingewiesen, welche umweltrelevanten Informationen bereits vorliegen und mit ausgelegt werden;
dass nicht innerhalb der offentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung  (iber die 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes unberiicksichtigt bleiben
konnen, sofern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren
Inhalt fir die RechtmaRigkeit der 8. Anderung des Teilflaichennutzungsplanes nicht von Bedeutung ist.
Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden iber die Offentlichkeitsbeteiligung
unterrichtet.

Kalknorst, deN .....coovnieeee
(Siegel) , Burgermeister
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10.

11.

12.

13.

14.

Die von der Planung berlhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman § 4 Abs.
2 BauGB und die Nachbargemeinden sind gemalk § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
.......................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

(Siegel) , Blrgermeister

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, sowie der Nach-
bargemeinden am ...........cccocciiiiinn. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Kalkhorst, den ......cceeeeeiiiiiieeeees e
(Siegel) , Blrgermeister

Die 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes wurde am ..................... von der Gemeindevertretung
beschlossen. Die Begriindung zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom ...................... gebilligt.

KalKNOrst, deN .cooueiiiieeeeeeeeeeee
(Siegel) , Blrgermeister

Die Genehmigung der 8. Anderung des Teilflaichennutzungsplanes wurde mit Verfiigung des Landkreises
Nordwestmecklenburg vom ............ccccoeveee AZ e mit Nebenbestimmungen
und Hinweisen erteilt.

Kalkhorst, deN ......cceeiiiiiicceees e
(Siegel) , Blrgermeister

Die Nebenbestimmungen wurden durch den Beschluss der Gemeindevertretung vom ..........ccccceeeeenn.
erfullt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfligung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom
........................... AZ.: e DESTATGE.

(Siegel) , Burgermeister

Die 8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

KalKhorst, deN .....cooviiii e
(Siegel) , Blrgermeister

Die Erteilung der Genehmigung der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes sowie die Stelle, bei der
der Plan, die Begriindung und die zusammenfassende Erklérung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veréffentlichung  im Amtsblattam ... ortstiblich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 (1) BauGB) hingewiesen worden.

Die 8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes wurde mit der Bekanntmachung wirksam.

KalKNOrst, dEN ..ccuueiiee e e
(Siegel) , Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

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)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli 2011, verkiindet als

Artikel 1 des Gesetzes (iber die Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. S. 777).
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mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 fur einen Teilbereich sidwestlich der Ortslage GrofR3
Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

BEGRUNDUNG

zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 fiir einen Teilbe-
reich sidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee ndrdlich des Weges zum Strand
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Begriindung zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 fur einen Teilbereich sidwestlich der Ortslage GrofR3
Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

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

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

Zu Kalkhorst gehoren die Ortsteile Borkenhagen, Brook, Dénkendorf, Elmen-
horst, Grol3 Schwansee, Hohen Schdnberg, Klein Pravtshagen, Klein Schwan-
see, Neuenhagen und Warnkenhagen. Die Ortsteile ElImenhorst, Brook und
Warnkenhagen bildeten friiher die selbstandige Gemeinde Elmenhorst, die zum
1. Januar 2004 mit der Gemeinde Kalkhorst fusionierte.

Die Landwirtschaft wird auch weiterhin der strukturbestimmende Wirtschaftsfak-
tor der Gemeinde bleiben. Auzerdem mdchte die Gemeinde Kalkhorst die guins-
tige territoriale Lage an der Ostsee nutzen, um auch andere Bereiche - wie den
Fremdenverkehr und die Wohnfunktion - zu entwickeln. Der Ort Gro3 Schwansee
liegt direkt an der Ostsee. Der Bereich um das Schloss Grol3 Schwansee hat sich
mit dem Park bereits als moderne Hotelanlage entwickelt. Im Ort wurden weiter-
hin mit der Aufstellung von Bebauungsplanen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Errichtung von Ferienhausern und Ferienwohnungen geschaf-
fen. Sowohl zwischen den Ferienhdusern und dem bereits vorhandenen Hotel
als auch nunmehr der hier geplanten Hotelanlage werden Synergieeffekte erwar-
tet, insbesondere fir die Méglichkeiten von saisonverlangernden bzw. nicht an
die Hauptsaison gekoppelten Angebote, wie Restaurant, Wellness oder Semi-
nare.

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

Die Gemeinde orientiert auf die Fremdenverkehrsentwicklung in Grofl3 Schwan-
see. Daflr sprechen die Lagegunst an der Ostsee und die naturrdumliche Aus-
stattung. MaR3geblich ist fiir die Gemeinde auch, dass in diesen Bereichen der
Strand leicht zugangig ist. In dstlichen Teilen des Gemeindegebietes, etwa ab
Brook, sind Steilklisten pragend und eine Nutzung des Strandbereiches nur noch
eingeschrankt maoglich (siehe auch FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung).

Fur die Bettenanzahlen wurde dem Bebauungsplan Nr. 17 der Gemeinde Kalk-
horst, Punkt 1.5, Folgendes entnommen:

"Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 sind etwa 300 Betten fiir den Aufenthalt
zu verzeichnen; im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 bestehen noch Kapazi-
taten, 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 Grol3 Schwansee befinden sich 10
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2.1

2.2

2.3

2.4

luxuriose Apartments im Schloss. Daruber hinaus befinden sich 53 Apartments
im Beherbergungsbereich bzw. Beherbergungsgebaude im Park, das neu errich-
tet wurde. Im Schlossgut Grof3 Schwansee befinden sich somit 63 Zimmer a 2
Personen.

Des Weiteren stehen dem Schlossgut Gro3 Schwansee 13 Ferienwohnungen im
6 km entfernten Gut Brook zur Verfligung. Die Wohnungen sind wie folgt unter-
teilt: 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."

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

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
Grundsticke Nr. 1 und Nr. 7 bis 21 und das Grundstiick
Ahornweg Nr. 1b,

- sddlich:  durch den Weg zum Strand,

- westlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes geht tiber den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 mit der dstlichen Gebietsabgren-
zung hinaus. Hier werden bereits bestehende Nutzungen entsprechend beriick-
sichtigt.

Plangrundlage

Als Kartengrundlage fiir die 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Ge-
meinde Kalkhorst dient der Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst.

Bestandteile der 8. Anderung des Teilflaichennutzungsplanes

Die 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst besteht
aus

- der Planzeichnung und

- der dazugehdrigen Begriindung.

In der Planzeichnung des Teilflachennutzungsplanes erfolgt sowohl die Darstel-
lung der wirksamen Fassung des Teilflachennutzungsplanes als auch die vorge-
sehene Anderung.

Bestandteil der Begriindung zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes ist
der Umweltbericht mit integrierter Prifung der Umweltbelange (je nach Stand des
Aufstellungsverfahrens).

Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst werden folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - 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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in
der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Darliber sind zum Zeitpunkt der Aufstellung der Planung folgende Rechtsgrund-
lagen beachtlich:

- BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. S. 2542 ff.),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI.
| S. 3434),

- NatSchAG M-V Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. 2010 S. 66 ff.), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpom-
mern (2000). Grundlagen der Landschaftsplanung in Mecklenburg-Vorpom-
mern, Band 4a. Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope im Landkreis
Nordwestmecklenburg.

Das Aufstellungsverfahren ist im Regelverfahren zweistufig nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches durchzufiihren. Das Verfahren wird im Parallelverfahren
zur Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 25 bearbeitet. Da es
sich nach Ansicht der Gemeinde Kalkhorst um eine komplexe Bauleitplanung
handelt, wird die gesetzliche Mindestfrist fir die Beteiligung auf insgesamt 6 Wo-
chen verlangert, um eine umfassende Beteiligung mit den Entwurfsunterlagen zu
gewabhrleisten.

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

3. Griinde fiir die Aufstellung der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes

Die Gemeinde Kalkhorst nimmt die privaten Belange zum Anlass, um die pla-
nungsrechtliche Vorbereitung der Flachen fir eine Hotelanlage studwestlich der
Ortslage Grof3 Schwansee nérdlich des Weges zum Strand vorzunehmen. Diese
Belange entsprechen auch den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Kalkhorst.
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Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers in Grol3 Schwansee eine
Hotelanlage in Form eines Gebaude-Ensembles zu errichten und damit in Ver-
bindung Flachen fur Spiel und Sport sowie fir die gartenbauliche Erzeugung zu
nutzen und dardber hinaus in eine parkartige Situation einzubetten.

Fur die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit der Anderung des wirksamen Teilfla-
chennutzungsplanes der Gemeinde vorzunehmen. Die Kosten des Verfahrens
tragt der Vorhabentrager. Fir die Gemeinde Kalkhorst entstehen keine Kosten.

Das Plangebiet der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes geht {iber den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 mit der dstlichen Gebietsabgren-
zung hinaus. Hier werden bereits bestehende Nutzungen, wie die Wohnbaufla-
chen und die privaten Hausgéarten, entsprechend berilicksichtigt.

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.

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

- Die Gemeinde Kalkhorst wird dem Mittelbereich Grevesmuihlen im Oberbe-
reich Schwerin zugeordnet.

- Die Gemeinde befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus, die nérd-
lich an das Gemeindegebiet angrenzenden Kiistenbereiche liegen im Vorbe-
haltsgebiet Tourismus im Kistenraum.

- Das Gemeindegebiet liegt innerhalb des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft.

- Insbesondere die kiistennahen Bereiche gehéren zum Vorbehaltsgebiet Na-
turschutz und Landschaftspflege.

- Bereiche an der Kiste nordéstlich von Grol3 Schwansee (Brooker Wald) lie-
gen innerhalb eines Vorranggebietes Naturschutz und Landschaftspflege.

- Die an das Gemeindegebiet angrenzenden Kustenbereiche zahlen zum Vor-
behaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewéassern sowie zum
FFH-Gebiet.

Die Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung Westmeck-
lenburg zum Vorentwurf der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Ge-
meinde Kalkhorst ist mit Datum vom 19.09.2016 erstellt worden. Hier wurde mit-
geteilt, dass der Bebauungsplan Nr. 25 (und damit auch die 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes) mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung ver-
einbar ist, sofern der Nachweis der Nichtinanspruchnahme von landwirtschaftli-
chen Flachen mit 50 Bodenpunkten oder mehr erbracht wird. Ferner soll die
Standortanforderung unter tberdrtlichen 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 aufgefiihrt. Fir die vorliegende Flache innerhalb des
Geltungsbereiches ist It. Bodenschatzkarte eine durchschnittliche Bonitat von 32
(Ackerzahl) gegeben (Quelle: Gutachten Uber den Verkehrswert, Gutachterbliro
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Grit Zentsch, vom 07.10.2014). Damit wird das diesbeziigliche Ziel der Raumord-
nung eingehalten.

Der Nachweis der besonderen Standortanforderungen unter tberdrtlichen Ge-
sichtspunkten ist vorhanden. Dies ergibt sich insbesondere auch deshalb, weil
die Infrastruktur im Bereich der Kiste zwischen Priwall und Boltenhagen nicht
stark ausgebaut ist. Das einzig grol3ere Hotel befindet sich in Grol3 Schwansee.
Fur den Ort ist eine verbesserte Infrastruktur notwendig. Mit der Hotelanlage
wiurde sich eine Infrastruktur im sidlichen Ortsbereich ergeben, die die im nérd-
lichen Bereich vorhandene Hotelanlage gut erganzen wiirde. Weiterhin ist hier
ein okologisches und nachhaltiges Hotelkonzept geplant, welches sich von vor-
handenen Hotels in der Region abhebt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

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

Fur die Gemeinde Kalkhorst sind folgende Ziele dargestellt:

RREP 3.1.1 Landliche Raume

»(4) Landliche Rdume mit glinstiger Wirtschaftsbasis sollen unter Nutzung ihrer
hervorgehobenen Entwicklungspotenziale und Standortbedingungen als Wirt-
schafts- und Siedlungsstandorte so gestéarkt und weiterentwickelt werden, dass
sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung Westmecklen-
burgs leisten und Entwicklungsimpulse in die strukturschwachen L&ndlichen
R&ume geben kdnnen.*

- Das Gemeindegebiet grenzt im Westen an den mecklenburgischen Teil des
Stadt-Umland-Raumes Lubeck.

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

- Teilbereiche der Gemeinde liegen im Vorranggebiet bzw. im Vorbehaltsge-
biet Naturschutz und Landschaftspflege. Dies betrifft insbesondere die Kus-
tenbereiche sowie die Bereiche sidlich von Kalkhorst.

Bereiche des Kustenstreifens gehéren zum Naturschutzgebiet (NSG) ,Broo-
ker Wald“ bzw. zum NSG ,Kistenlandschaft zwischen Priwall und Barendorf
mit Harkenbakniederung" sowie zum FFH- Gebiet: ,Kiste Klitzer Winkel und
Ufer von Dassower See und Trave* (DE 2031-301).

Sudliche Bereiche des Gemeindegebietes liegen innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (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 —stat-
ten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht
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beigemessen werden. Dies soll bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsa-
men Planungen, Malinahmen und Vorhaben besonders beriicksichtigt 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
Mal3e 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 Kiste, fihrt das regional bedeutsame Radroutennetz.

RREP 4.1 Siedlungsstruktur

»(1) Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die his-
torisch gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer rAumlichen Verteilung der Sied-
lungen und den funktionalen Verflechtungen untereinander in den Grundziigen
erhalten bleibt. Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwick-
lungs- und Versorgungsstandorte soll gestarkt und die landlichen Siedlungs-
schwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion sollen gesichert werden.

(2) Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Verdichtung und Umnut-
zung von Siedlungsflachen abzudecken. Bauflachen auf3erhalb der bebauten
Ortslage sind nur dann auszuweisen, wenn nachweislich die innerdrtlichen Bau-
landreserven ausgeschopft sind. Neue Wohnbauflachen sind an die bebaute
Ortslage anzulehnen. (2)

(3) Die Wohnbauflachenentwicklung ist bedarfsgerecht auf die zentralen Orte zu
konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung
auf den Eigenbedarf der ortsanséssigen Wohnbevolkerung auszurichten. (Z) ...

(5) Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berlcksichtigung sparsamer Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Ein flachensparendes Bauen
soll angestrebt, eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden und die Sied-
lungstatigkeit soll auf die Hauptorte der Gemeinden gelenkt werden. Der Entste-
hung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersied-
lungen 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 méglichst
geringe Wegeentfernungen zwischen den Wohnungsstandorten, Arbeitsstatten
und Versorgungseinrichtungen geachtet werden.”
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RREP 4.2 Stadt- und Dorfentwicklung

»(1) Die Stadte und Doérfer Westmecklenburgs sollen entsprechend ihrer Bedeu-
tung und Funktion im Siedlungsnetz erhalten und qualitativ weiterentwickelt wer-
den. Erhaltungs-, Ergdnzungs- und ErweiterungsmalRnahmen sollen die histo-
risch gewachsene stadtebauliche Struktur und Bausubstanz der Stadte und Dor-
fer berticksichtigen und diese zukunftsfahig gestalten, um auch weiterhin die Un-
verwechselbarkeit der Ortsbilder zu sichern. Vorzugsweise soll auf die Entwick-
lung der Innenstadte und Ortskerne hingewirkt werden. ...

(5) Die Einordnung neuer Wohngebiete soll an stadtebaulich integrierten Stand-
orten mit guter Verkehrsanbindung erfolgen und eine glinstige raumliche Zuord-
nung der stadtischen Grundfunktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erho-
len gesichert sein. ...

(8) Die Nachfrage nach Ferienhdusern, Ferienwohnungen und Wochenendhéau-
sern soll vor allem in den Tourismusraumen gedeckt werden. Fir ihre regionale
und stadtebauliche Einordnung gelten die Ziele und Grundséatze nach Kap. 4.1
sinngemaf. Einer Umnutzung in Dauerwohnungen soll entgegengewirkt wer-
den.”

RREP 5.1 Umwelt- und Naturschutz

»(1) Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen zum Erhalt des Lebensraumes des
Menschen, auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen, einer gesun-
den Umwelt und eines funktionsfahigen Naturhaushaltes geschiitzt werden.
Dazu sollen die Naturglter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tierwelt in
ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem dynamischen Zusam-
menwirken gesichert und wo erforderlich wieder hergestellt, gepflegt und entwi-
ckelt werden.*”

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

(4) In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Natur-
schutz und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nut-
zungsansprichen einzurdumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, Mal3nah-
men und Vorhaben in diesen Gebieten mit den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege nicht vereinbar sind, sind diese auszuschliel3en. (Z) (nach-
richtlich 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 Funk-
tionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maf3nah-
men und Vorhaben entsprechend zu berlcksichtigen. (nachrichtlich aus 5.1 (5)
LEP)

Die Wasserflachen des Kuistenbereiches vor Grol3 Schwansee gehéren zum
FFH- Gebiet: ,Kuste Klitzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave" (DE
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2031-301) und sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege
ausgewiesen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 bzw. der 8. Anderung des Teilfla-
chennutzungsplanes selbst ist nicht als Bestandteil des Vorbehaltsgebietes Na-
turschutz und Landschaftspflege festgelegt. Es werden vielmehr Flachen ge-
nutzt, 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 Vorbe-
lastung aufweisen. Die intensive Nutzung der Flache fihrt u. a. zur Zerstérung
des natirlichen Bodengefliges.

Das Vorbehaltsgebiet Naturschutz ist entlang der Ostseekiiste im RREP darge-
stellt. Die Ortslage Grol3 Schwansee liegt nicht in diesem Gebiet, auch nicht das
Plangebiet.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat in seiner
landesplanerischen Stellungnahme mitgeteilt, dass die 8. Anderung des Teilfla-
chennutzungsplanes mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist. Die raumordnerische Bewertung ist der landespla-
nerischen Stellungnahme wie folgt zu entnehmen:

"Die Gemeinde Kalkhorst befindet sich entsprechend dem RREP WM im landli-
chen Raum mit ginstiger Wirtschaftsbasis (vgl. 3.1.1 (4) RREP WM).

Das Plangebiet befindet sich laut der Karte M 1: 250.000 des LEP M-V im Vor-
behaltsgebiet Tourismus und laut der Karte M 1: 100.000 des RREP WM im Tou-
rismusschwerpunktraum. Das 0.g. Vorhaben entspricht den Programmsétzen 4.6
(4) LEP M-V und 3.1.3 (2) RREP WM zur Sicherung der Funktion fir Tourismus
und Erholung sowie zur Entwicklung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor.

Das Vorhaben entspricht aul3erdem den Programmsatzen 4.1 (5) Z LEP M-V und
4.1 (2) Z RREP WM, wonach der Siedlungsflachenbedarf vorrangig innerhalb der
bebauten Ortslagen abzudecken ist. Nur wenn nachweislich innerértliche Bau-
landreserven ausgeschdpft sind oder besondere Standortabforderungen eine
Abweichung rechtfertigen, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbin-
dung an die Ortslage zu erfolgen.

Darlber hinaus ist Programmsatz 4.5 (2) Z LEP M-V zu beachten, wonach die
landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nut-
zungen umgewandelt werden darf. Laut vorliegender Planunterlagen liegt die
Wertzahl der betroffenen Bdden bei 32. Demnach steht Programmsatz 4.5 (2) Z
LEP M-V dem o.g. Vorhaben nicht entgegen.

Ferner befindet sich der Vorhabenstandort laut der Karte M 1: 250.000 des LEP
M-V sowie der Karte M 1: 100.000 des RREP WM im Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft. Die Programmsétze 4.5 (3) LEP M-V und 3.1.4 (1) RREP WM sind zu
bertcksichtigen."”

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 regelmaRig genutzte Nah-
rungsgebiete von Rastgebieten verschiedener Klassen mit einer mittleren
bis hohe Bewertung (Bewertungsstufe 2)
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4.4

4.5

— hinsichtlich des Lebensraumpotentials kommen norddstlich des Plange-
bietes Waldflachen (Brooker Wald) mit einer hohen bis sehr hohe Bewer-
tung (Bewertungsstufe 3) sowie sidlich des Plangebietes Grinland- /
Rohrichtflachen vor.

— 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 Kustenbereich sowie die Harkenbak bzw. der Katzbach. Es sind keine
stérenden Landschaftsbildelemente dargestellit.

— der Plangeltungsbereich liegt in einem Bereich zur Sicherung landschaft-
licher Freiraume mit einer hohen bis sehr hohe Bedeutung. Weiterhin be-
finden sich norddstlich und stidwestlich Bereiche mit hoher bis sehr hoher
Bedeutung der Rastplatzfunktion fir Vogel. Fir die Kistenbereiche
ebenso wie fir die Harkenbék ist eine ungestérte Naturentwicklung natur-
naher Abschnitte vorgesehen. Ferner ist die Sicherung und Entwicklung
des Biotopverbundes fiir Kisten- und FlieRgewasserbereiche geplant.
Fur den Deipsee gilt eine vorrangige Verbesserung der Wasserqualitat.

— Der Bereich rund um das Plangebiet ist durch Wanderwege gut erschlos-
sen, so verlauft sudlich des Plangeltungsbereiches ein Radfernweg. Ins-
gesamt stellt der Bereich ein Raum mit guinstigen Voraussetzungen zur
Forderung natur- und landschaftsvertraglicher Erholungsnutzung dar.

— derterrestrische Naturraum wird durch Grundmorénen 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 Kalk-
horst, Ortslage Grol3 Schwansee folgende Aussagen getroffen:

— Gemal 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 po-
tenziellen Wassererosionsgefahrdung® in Bereichen mit keiner bis gerin-
ger Wassererosionsgefahrdung.

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

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Kalkhorst liegt mit dem Planungsstand Ent-
wurf vor. Der Landschaftsplan wird fortgeschrieben und die Auswirkungen und
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4.6

5.1

5.2

5.3

Zielsetzungen der vorliegenden Bauleitplanung werden im Landschaftsplan mit
dargestellt.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

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

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebietes

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

Der gréi3te Teil der Flache ist unbebaut und flr die Landwirtschaft zur Zeit acker-
baulich genutzt.

Im Nordosten ist eine Bebauung auf Grund der vorhanden Bauleitplanung bereits
vorgenommen worden.

Die Grundstucksflachen zwischen der ackerbaulich genutzten Flache und der
Wohnbebauung an der Lindenstraf3e Nr. 7 bis 21 werden als Gartenland von den
angrenzenden Wohngrundstiicken genutzt.

Die Hohenlage des Gelandes fallt von Suden 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.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodenordnungsverfahrens Neuen-
hagen-Harkensee. Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt West-
mecklenburg teilte als zustandige Behotrde zur Durchflihrung von Verfahren zur
Neuregelung der Eigentumsverhéaltnisse nach dem 8. Abschnitt des Landwirt-
schaftsanpassungsgesetzes und des Flurbereinigungsgesetzes mit, dass Be-
denken zur Planung nicht bestehen. Anforderungen fir die Planung bestehen
nicht.

Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung des Teilflachennutzungs-
planes

In der wirksamen Fassung des Teilflachennutzungsplanes sind im Anderungsbe-
reich bisher folgende Flachennutzungen enthalten:

- Flache fur die Landwirtschaft,

- sonstige uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstralie.

Aulerhalb des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftliche Nutzflache und eine
Wohnbauflache an.

Ostlich des Plangebiets grenzen Wohnbauflachen, die sich entlang der Linden-
straRe erstrecken, an. Die Lindenstral3e ist die Hauptverkehrsachse in Grof3
Schwansee und verlauft in Nord-Sid-Richtung.

Sudlich des Plangebietes verlauft der Weg zum Ostseestrand. Der Weg flhrt zu
einem Parkplatz fur die Strandbesucher. Von dort aus ist der Ostseestrand ful3-
laufig zu erreichen.

Westlich des Plangebietes erstrecken sich ackerbaulich genutzte Flachen.
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5.4

5.5

6.1

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im wirksamen Teilflachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst ist die Flache
des Plangebietes als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet umfasst Flachen stidwestlich der Ortslage Grof3 Schwansee der
Gemeinde Kalkhorst. Der Plangeltungsbereich der 8. Anderung des Teilflachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst wird im Stiiden, Westen und Norden von
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen begrenzt, die von einem Weg, der stid-
lich angrenzend entlang des Plangebietes verlauft und in nordwestlicher Rich-
tung zum Strand an der Ostsee fiihrt, geteilt werden. Dieser Weg wird einseitig
von einer Hecke (teilweise luckig) gesdumt. Diese Hecke ist gem&R dem Karten-
portal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fiir Umwelt, Natur-
schutz und Geologie ein geschiitztes Gehdlzbiotop gemal § 20 NatSchAG M-V.
Nordostlich und 6stlich des Plangebietes befindet sich der bebaute Bereich west-
lich der Lindenstral3e der Ortslage Grol3 Schwansee.

Das Plangebiet des Teilflachennutzungsplanes umfasst landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflachen sowie die Hecke entlang des Weges zum Strand und im sid-
Ostlichen Bereich einen Abschnitt dieses Weges zum Strand.

Weiterhin umfasst der Teilflachennutzungsplan riickwartige Grundstucksberei-
che der Bebauung an der Lindenstraf3e, welche als Gartenland genutzt werden
sowie eine Wohnbebauung im Norden des Geltungsbereiches.

Planungsziele

Planungsziele

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers in Grol3 Schwansee eine
Hotelanlage in Form eines Geb&aude-Ensembles zu errichten und damit in Ver-
bindung Flachen fur Spiel und Sport sowie fir die gartenbauliche Erzeugung zu
nutzen und dariber hinaus in eine parkartige Situation einzubetten.

Die Gemeinde Kalkhorst nimmt die privaten Belange zum Anlass, um die pla-
nungsrechtliche Vorbereitung der Flachen stdwestlich der Ortslage Grof3
Schwansee nérdlich des Weges zum Strand vorzunehmen. Diese Belange ent-
sprechen auch den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Kalkhorst.

Grol3 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 Tou-
rismusschwerpunktraum (RREP WM 2011). Als Uberlagernde Darstellung (LEP
2016 und RREP WM 2011) ist das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft zu benen-
nen. Die Gemeinde gibt der touristischen Nutzung den Vorrang in Angrenzung
an die Ortsrandlage.

Als wichtiger Bestandteil des Konzeptes soll hier neben der eigentlichen Hotel-
anlage 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 inf-
rastruktureller Anlagen und inklusive zum Hotelbetrieb zugehérige Ferienappart-
ments mit je max. 4 Betten/ je Gebaude.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sollen zulassig sein:
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6.2

- Zimmer und Suiten,

- fur den Hotelbetrieb notwendige Funktions- und Nebenrdaume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Seminar-/ Tagungs-/ Veranstaltungsraume,

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

- Verkaufseinrichtung fur regionale Produkte, Hofladen,

- Ausstellungsbereich,

- zum Hotelbetrieb zugehérige Ferienappartments mit je max. 4 Betten/ je Ge-
baude,

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

- Wasserflache.

Die kunftige Bebauung ist orts- und landschaftsbildvertraglich mit 1 oder maximal
2 Vollgeschossen und einer Hohe von maximal 11 m tber der Oberkante Fertig-
fuRboden Erdgeschoss zu gestalten und zu errichten. Die Gestaltung des Orts-
randes soll Blickbeziehungen zwischen Hotelanlage und Landschaft gestatten.
Der Ausgleich und Ersatz fir die Eingriffe in Natur und Landschatft ist durch ge-
eignete Mallnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches oder auf anderen Fla-
chen des Gemeindegebietes festzulegen und zu realisieren.

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

Entwicklungsziele und beabsichtigte Darstellungen in der 8. Anderung des
Teilflachennutzungsplanes

Fur den Anderungsbereich werden die Planungsziele der Hotelanlage beriick-

sichtigt.

Das Plangebiet der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes geht tiber den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 mit der dstlichen Gebietsabgrenzung

hinaus:

- Im Nordosten wird eine Anpassung an das bereits bestehende Baurecht auf
Grund des Teilbereiches 1 der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 der
Gemeinde Kalkhorst vorgenommen.

- Die Grundsticksflachen, die von der westlich der Lindenstral3e liegenden
Wohnbebauung Nr. 7 bis 21 als Gartenland genutzt werden, werden in die 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes einbezogen, um eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu gewabhrleisten. Andernfalls wiirden diese Flachen
als landwirtschaftliche Flachen im Flachennutzungsplan weiterhin dargestellt
sein und es wirde sich um eine Insellage handeln.

- Unter Bericksichtigung der Aktualisierung des Kartenmaterials, welches der
8. Anderung des Flachennutzungsplanes als Grundlage dient, wird der Weg
zum Strand und der noérdlich angrenzende Bereich bis zur Kreuzung hin in
die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes einbezogen. Es werden ent-
sprechende redaktionelle Anpassungen unter Bertcksichtigung des bauli-
chen bzw. planungsrechtlichen Bestandes an die aktuelle Kartengrundlage
vorgenommen.

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich der Ortslage Grof3 Schwansee ndrdlich
des Weges zum Strand. Das Plangebiet wird begrenzt:
- nordlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flache,
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- Ostlich:durch die westlich der Lindenstral3e gelegenen bebauten Grund-
stiicke Nr. 1 und Nr. 5 bis 21 und Ahornweg Nr. 1b,

- sudlich: durch den Weg zum Strand,

- westlich: durch landwirtschaftlich genutzte Flache.
Die Standortwahl der geplanten Hotelanlage wurde in einer Variantenuntersu-
chung dargelegt und begriindet. Hier wird auch auf die Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Flache eingegangen. Das Plangebiet befindet sich in unmittelba-
rer Angrenzung an die Ortslage Gro3 Schwansee. Zur Standortwahl auch sh.
nachfolgend unter Punkt "6.3 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache".

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 soll die planungsrechtliche Vo-
raussetzung fur die Errichtung einer Hotelanlage inklusive zugehdriger infrastruk-
tureller Anlagen sowie einer Flache fiir die gartenbauliche Erzeugung fiir den Ho-
telbetrieb geschaffen werden.

Die Ausformung der Baugebietsflachen und Grinflache wurde daran orientiert,
dass eine Sichtachse von der bestehenden Bebauung in Grofl3 Schwansee an
der LindenstraRe mit Blickrichtung Ostsee freigehalten wird.

Mit der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes werden folgende Darstellun-

gen vorgenommen:

- Darstellung von Baugebietsflache als sonstige Sondergebiete "Hotel" nach
§ 11 BauNVO,

- Darstellung von Grinflache mit der Zweckbestimmung "gartenbauliche Erzeu-
gung”,

- Darstellung von Griunflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten, Grabe-
land, Wiesenflache"

- Darstellung von Wohnbauflache.

Bebauung/ Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25, der im Parallelverfahren zur 8.
Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst aufgestellt
wird, soll die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Errichtung einer Hotelan-
lage inklusive zugehdriger infrastruktureller Anlagen sowie einer Flache fir die
gartenbauliche Erzeugung sowie einer Flache fur Sport und Spiel fir den Hotel-
betrieb geschaffen werden.

Die Nutzungen sind in mehreren Gebauden unterzubringen, um sich der dorfli-
chen Bebauungsstruktur zu nahern. Die Geb&aude sind ein- oder zweigeschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen. Die Stellung der Gebaude wird mit
den Festsetzungen auf Ebene der Bauleitplanung bertcksichtigt. Die Gliederung
der Nutzungen innerhalb der Hotelanlage wurde daran orientiert, dass eine
Sichtachse von der bestehenden Bebauung in Grol3 Schwansee an der Linden-
straRe mit Blickrichtung Ostsee freigehalten wird. Mit dem Vorentwurf wurde vor-
gesehen, die baulichen Anlagen der Hotelanlage zu splitten und einen Teilbe-
reich der Unterklnfte im ndrdlichen Bereich des Plangebietes unterzubringen.
Mit dem Entwurf wurde nunmehr eine Variante verfolgt, die die Errichtung der
Hotelanlage im direkten Zusammenhang nérdlich der Straf3e zum Strand bertick-
sichtigt und zwischen der Hotelanlage und der vorhandenen Bebauung am
Ahornweg Griinflachen vorsieht. Eine Errichtung von zur Hotelanlage zugehdri-
gen Gebauden im nordlichen Plangeltungsbereich, wie hoch im Vorentwurf vor-
gesehen, wird mit dem Entwurf nicht weiterverfolgt.
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Unter Bertcksichtigung der verkehrlichen Erschlielung (sh. nachfolgend) soll die
Hotelanlage zwischen der Hecke am Weg zum Strand und der freizuhaltenden
Sichtachse errichtet werden.

Die Hotelanlage wird fiir den gesamten Ort als Bereicherung der touristischen
Infrastruktur gesehen, da die hoteleigene Infrastruktur nicht nur von den Hotel-
gasten, sondern auch von den weiteren Urlaubsgasten der Region und der Be-
volkerung der Umgebung genutzt werden kann.

Zur Sicherung einer kontinuierlich hohen Auslastung Uber das ganze Jahr - tiber
die Saison hinaus - ist eine breite Aufstellung der Hotelanlage vorgesehen. So
sind nicht nur Wellness-Angebote geplant, sondern auch Bereiche fiir die Durch-
fihrung von Seminaren und von Ausstellungen sowie ein Hofladen fiir den Ver-
kauf regionaler Produkte vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes sollen die Bereiche des Hotels und der gartenbauli-
chen Erzeugung flieRend ineinander tibergehen. Die durch bauliche Anlagen des
Hotels gepragten Bereiche sind als Baugebietsflache mit entsprechender Zweck-
bestimmung festzusetzen.

Der Bereich fiir die gartenbauliche Erzeugung ist als Griinflache festgesetzt. Die
dort erzeugten Produkte dienen im Wesentlichen der Selbstversorgung des Ho-
tels. Innerhalb dieser Flache ist die gartenbauliche Erzeugung in Verknupfung mit
einer parkartigen Gestaltung vorgesehen.

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

MalRgebend fir das Bebauungskonzept mit dem Stand Entwurf ist weiterhin die
Freihaltung einer Sichtachse von der bereits vorhandenen Bebauung der Orts-
lage Grol3 Schwansee an der LindenstralRe in die nordwestliche Richtung (Ost-
see), so dass die Errichtung der Bebauung unmittelbar nérdlich des Weges zum
Strand erfolgen soll

Verkehr

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

Innerdrtlich ist das Plangebiet direkt an die Stral3e zum Strand sudlich der Orts-
lage angebunden, so dass die Ortslage Grol3 Schwansee zur Erreichbarkeit nicht
durchfahren werden muss.

Darlber hinaus ist die Erreichbarkeit fir FuRganger und Radfahrer sowohl aus
nordlicher als auch aus sudlicher 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 riickzuhalten bzw. zu versickern und es zur Bewasserung der
gartnerischen Anlagen zu nutzen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind die
Okologischen Konzepte im Zusammenhang mit der Versiegelung und der Nut-
zung des anfallenden Oberflachenwassers zu bericksichtigen.

Die Inanspruchnahme der Freiflachen auf dem Grundstiick ist unter dem Aspekt
hoher Biodiversitat vorgesehen. Die Flachen sind mit hoher Biodiversitat zu ge-
stalten und die Pflege danach auszurichten. Hierzu gehort z.B. ein Streifen in-
sekten- und vogelfreundlicher Wildblumen als Abgrenzung zur westlichen Nach-
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barackerflache. Bienenzucht und Insektenhotels sind unter fachkundiger Anlei-
tung im Rahmen der Planung und Ansiedlung des Vorhabens vorgesehen. Die
Zielsetzungen bestehen in der Schaffung von Lebensrdumen zur Erhaltung der
Artenvielfalt und Population. Hierzu gehéren auch verschiedene Pflanzbeete und
Staudenbereiche, Lavendel und andere Mdglichkeiten zur Ausgestaltung.

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

Hinsichtlich der Verpflegung der Géste ist zum tberwiegenden Teil eine pflan-
zenbasierte Versorgung vorgesehen. Produkte mit dem geringsten 6kologischen
FuRabdruck und zunehmend aus der Eigenproduktion sollen von Beginn an ge-
nutzt werden.

In nordwestlicher Richtung ist das Flurstlick fur erforderliche Ausgleichsmal3nah-
men vorgesehen. Es steht zur Verfigung. Es sollen eine entsprechende Streu-
obstwiese und auch Mahwiesen mit extensiver Nutzung vorbereitet werden. Ziel-
setzung 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 ressour-
censchonenden Materialauswahl mit einem hohen Holzanteil wird ein groR3er
Wert auf gutes Raumklima und auch kurze Transportwege des Baumaterials ge-
legt. Neben der Verwendung von Dachziegeln aus Ton sind auch begrunte Da&-
cher vorgesehen.

Des Weiteren ist ein klimafreundliches Mobilitdtskonzept zur Anreise der Géste
vorgesehen. Angebote zur Elektromobilitatsbewegungsmadglichkeit im Kilttzer
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 Ener-
gie sollen auf ein Minimum reduziert werden; selbst wenn dies zu einem héheren
Anfangsinvestitionsvolumen fihrt. Der Vorhabentrager fuhrt hierzu entsprechend
Gesprache und vorbereitende Untersuchungen. Die Planung, Ausfihrung und
Folgewartung sowie die Beschaffung der Technik ist hier regional vorgesehen.
Das energetische Konzept orientiert sich maf3geblich 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,
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6.3

- 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 kldsterlichen und englischen
Vorbildern gestaltet. Aus dem Niederschlagswasser sollen diese aus entspre-
chenden Bevorratungsbereichen bewéassert werden. Diese sollen auch fir die
Gaste zuganglich sein kénnen. Ein kleinerer Kiichenkrautergarten von ca. 30 m?
findet zuséatzlich in der Nahe der Kiiche im Haupthaus Platz. Mit dem ersten Aus-
bau soll bereits im Frihjahr 2019 begonnen werden. Die angedachten Erzeug-
nisse sollen ebenfalls einen entsprechenden Beitrag zu Okologie leisten. Dieser
Bereich wird von einer Fachkraft mafRgeblich betreut und verantwortet.

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

Mit allen Anpflanzungen soll dem Thema regionale Herkunft, spéater Bio, Rech-
nung getragen werden.

Die géartnerischen Anlagen sollen als 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 notwen-
digen Umfang genutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst wird die
Umnutzung von landwirtschaftlicher Nutzflache westlich der bebauten Grundstu-
cke an der Lindenstral3e in der Ortslage Grof3 Schwansee in Baugebietsflache
(hier in Form eines sonstigen Sondergebietes fiir eine Hotelanlage) sowie fir
Grunflachen planungsrechtlich vorbereitet und festgesetzt.

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

Die geplante Hotelanlage besitzt aufgrund ihres stadtebaulichen Konzeptes ei-
nen entsprechenden Flachenbedarf.

Im Rahmen der Vorentwurfsphase des zweistufigen Aufstellungsverfahrens der
Bauleitplanung wurde eine Untersuchung mdoglicher Standorte durchgefihrt
("Variantenuntersuchung - fir den Bebauungsplan Nr. 25 bzw. fur die 8. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich
sudwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee nérdlich des Weges zum Strand”, Pla-
nungsbiro Mahnel, Vorentwurf 26. Mai 2016). Das Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 25 wurde im Ergebnis als am gunstigsten fur das geplante Vorhaben
ermittelt und wurde somit weitergehend fur die stadtebauliche Planung zugrunde
gelegt.

Alternative Flachen, bei denen keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch
genommen werden, kdnnen von der Gemeinde fiur die Verwirklichung der Pla-
nungsziele nicht aufgefihrt werden; ebenso keine geeigneten Innenbereichsfla-
chen. Fir das Flurstick ist eine durchschnittliche Bonitat von 32 (Ackerzahl) ge-
geben (sh. auch Pkt. 4.1 dieser Begriindung), so dass hier keine Béden mit einer
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Wertzahl von 50 oder mehr in eine andere Nutzung umgewandelt werden. Wei-
terhin bleibt aufzufihren, dass nur in etwa die Halfte des Plangebietes als Bau-
gebietsflache festgesetzt wird und die weitere Flache in Form von Griinflachen,
welche zur Hotelanlage zugehdrig sind, genutzt werden sollen.

7. Inhalt der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung
Unter Berucksichtigung der Planungsziele werden folgende Darstellungen zur Art
der baulichen Nutzung getroffen:
- Wohnbauflache gemaf 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Hiermit wird im Nordosten eine Anpassung an das bereits bestehende Bau-

recht auf Grund des Teilbereiches 1 der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 12 der Gemeinde Kalkhorst vorgenommen. Die dargestellt Wohnbaufla-

che bertcksichtigt den rechtskraftigen Bebauungsplan mit ihnren AusmalR3en.

- sonstiges Sondergebiet "Hotel" gemalR § 11 BauNVO

Das sonstige Sondergebiet Hotel dient im Rahmen der Fremdenbeherber-

gung der Errichtung einer Hotelanlage mit max. 100 Betten inklusive zugehd-

riger infrastruktureller Anlagen und inklusive zum Hotelbetrieb zugehorige Fe-
rienappartments mit je max. 4 Betten/ je Gebaude.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sollen zulassig sein:

- 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 fur regionale Produkte, Hofladen,

- Ausstellungsbereich,

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

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

- Wasserflache

- Gewachshaus.

Die kiunftige Bebauung ist orts- und landschaftsbildvertraglich zu gestalten und
zu errichten.
Innerhalb der Baugebietsflache sollen die baulichen Anlagen der Hotelanlage re-
alisiert werden. Fir die Gebietsabgrenzung von Belang ist die Freihaltung der
Sichtachse vom Siedlungskoérper zur Ostsee, so dass die Errichtung der Bebau-
ung unmittelbar nérdlich des Weges zum Strand erfolgen soll.

7.2 Grunflachen
Unter Berucksichtigung der Planungsziele werden folgende Darstellungen getrof-
fen:
- Grunflache mit der Zweckbestimmung "Hausgéarten, Grabeland, Wiesenfla-

che"
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7.3

8.1

Mit der Darstellung bertcksichtigt die Gemeinde die vorhandene Nutzung
durch die angrenzenden Grundstiicke an der LindenstralRe als privates Gar-
tenland. Der Landkreis Nordwestmecklenburg hat wahrend des Planaufstel-
lungsverfahrens darauf verwiesen, dass diese Flachen Bestandteil der Bau-
grundsttcke sind und somit die Darstellung der Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Hausgarten" zu Giberdenken ist. Die Gemeinde Kalkhorst hat sich
mit dem Sachverhalt im Zuge der Abwagung beschéftigt. Die Gemeinde Kalk-
horst hat sehr wohl zwischen den Anforderungen des Baugrundstiicks und
der zum Baugrundsttick zusatzlich zugehérigen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Gartenland unterschieden. Auf dem Baugrundstiick lassen sich
nach Zielsetzung und 6rtlicher Gegebenheit in der Gemeinde die Nutzungen
fur die Uberbauung und fir den Hausgarten realisieren. Die zusatzlich mit der
Zweckbestimmung "Hausgarten" festgelegte Grinflache ist Ziel der gemeind-
lichen Entwicklung. Es handelt sich nicht um diejenige Flache, die dem Haus-
grundstiick als Gartenland zugeordnet ist, sondern eine darlber hinaus als
Grabeland oder Gartenland zu nutzende Flache. Deshalb belasst es die Ge-
meinde Kalkhorst bei der Darstellung. Sie erganzt die Zweckbestimmung in
Grinflache "Hausgarten/Grabeland/ Wiesenflache".

- Grinflache mit der Zweckbestimmung "gartenbauliche Erzeugung"
Mit der Darstellung wirdigt die Gemeinde einen wichtigen Baustein des Ho-
telkonzeptes, dass hier neben der eigentlichen Hotelanlage eine gartenbau-
liche Nutzung, die im Wesentlichen zur Selbstversorgung des Hotels dienen
soll, geplant ist. Die Flache ist privat.

- Grinflache mit  der  Zweckbestimmung "Spiel und Sport"
Die Flache dient zur Freizeitgestaltung der Hotelgaste und ist ebenfalls zuge-
horig zur Hotelanlage. Es handelt sich um eine private Flache.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz ist auf Ebene
des Bebauungsplanes zu regeln und festzusetzen. Das stadtebauliche Konzept
sieht die verkehrliche Anbindung der Hotelanlage Uber die StraRe zum Strand
VOor.

Immissions- und Klimaschutz

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die Zielvor-
gaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert er-
langt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt. Klimaschutzbezo-
gene Regelungen kénnen somit von den Stadten und Gemeinden getroffen wer-
den.

Die verschiedenen Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Maf3 der baulichen Nut-
zung, Baukdrperstellung, etc.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nut-
zung regenerativer Energien. Er schlief3t die Nutzung regenerativer Energien o-
der sonstige bauliche MaRnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert
diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
moglich.
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Der Bebauungsplan setzt mit seinen Festsetzungen einen planungsrechtlichen
Rahmen, der den zukinftigen Bauherren hinreichend Spielrdume zum Einsatz
regenerativer Energien gibt. Anforderungen des ErneuerbareEnergienWarmege-
setz (EEWarmeG) sind bei der Umsetzung des Bebauungsplans einzuhalten.
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 geringfligige Veranderung
des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die Lage an der
Kiste und den umgebenden Ackerflachen sowie dem hohen Anteil an Grinfla-
chen im Plangebiet besteht weiterhin ein glinstiges 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 Verhaltnisse zu erwarten sind. Die Durchfihrung zusatzlicher
MalRBnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen beriicksichtigt.

8.2 Immissionsschutz
Genehmigungsbedirftige Anlagen nach dem BImSchG
Im Planungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung befin-
den sich keine Anlagen und Betriebe, die nach dem Bundesimmissionsschutz-
gesetz durch das StALU genehmigt oder dem StALU angezeigt wurden.
Immissionsschutz - Geruchsimmissionen
In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die Auswirkun-
gen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der benachbarten Flachen hinzu-
nehmen sind.
Immissionsschutz - Larmimmissionen
Das Plangebiet liegt nordlich der Strale zum Strand und grenzt stidwestlich an
die Ortslage GroR 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
Stralle zum Strand befindlichen Grundstiicke wird davon ausgegangen, dass
durch den zusatzlichen anlagenbezogenen Verkehr der geplanten Hotelanlage
keine erheblichen Beeintrachtigungen hervorgerufen werden.
Weitergehende Betrachtungen erfolgen unter Berticksichtigung der geplanten
Bebauungsstruktur auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

9. Verkehrliche Erschlieung

9.1 Erreichbarkeit des Plangebiets
Die verkehrliche Erreichbarkeit des Plangebietes fir den Kfz-Verkehr erfolgt Uber
die Kreisstralle (NWM 11) aus Richtung Kalkhorst. Das Straf3ennetz ist bereits
vorhanden.
Inneroértlich ist das Plangebiet direkt an die Strafl3e zum Strand sudlich der Orts-
lage angebunden. Fir die Zufahrt zum Plangebiet von der StralRe zum Strand
soll die derzeit von den landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzte Zufahrt zum

Planungsstand: 16. Mai 2019 — Satzung Beschlussvorlage 22

32 von 75 in Zusammenstellung



Begriindung zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 fur einen Teilbereich sidwestlich der Ortslage GrofR3
Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

9.2

9.3

10.

10.1

Acker genutzt werden. Dartber hinaus ist es vorgesehen, eine zweite Ein- und
Ausfahrt im Bereich des Hauptgeb&audes einzurichten, der jedoch fur den Liefer-
verkehr und Havarie- bzw. Einsatzfahrzeuge gedacht ist bzw. fir die Abfallent-
sorgung.

Der Ort Grol3 Schwansee muss fir die Erreichbarkeit des Plangebiets nicht
durchfahren werden; die Zufahrt zur Hotelanlage zweigt sidlich des Ortes ab.

FuRganger und Radfahrer erreichen das Plangebiet Giber das Radwanderwege-
netz in der Region. Zu benennen ist die Lage des Ortes Grol3 Schwansee am
regional bedeutsamen Radroutennetz.

Vom Plangebiet ist die Verbindung in Richtung Strand Giber den Weg zum Strand
(sudlich des Plangebietes) und tber die LindenstralRe gegeben. Weiterhin ist eine
Wegeverbindung Gber den Ahornweg fur FuRganger/ Radfahrer in Richtung Ost-
see gegeben. Dariber hinaus soll eine Wegeverbindung in ndrdliche Richtung
Uber das Plangebiet errichtet werden. Dies schafft eine Wegeverbindung in Rich-
tung Lindenstral3e sowie in Richtung Norden (Fischerkaten).

Interne ErschlielRung

Die einzelnen Gebaude der Hotelanlage und die gartenbauliche Flache sollen
Uber interne private Wege zu erreichen sein. Regelungen je nach Bedarf auf der
Ebene des Bebauungsplanes.

Ruhender Verkehr

Garagen und Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender An-
zahl auf dem eigenen Grundstiick zu errichten. Es sind nur Garagen und Stell-
platze zuldssig, die durch die Hotelnutzung verursacht werden. Konkrete Fest-
setzungen werden dazu auf der Ebene des Bebauungsplanes getroffen.

Ver- und Entsorgung

Die Ortslage GroR Schwansee verfiigt Giber 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 einge-
bunden werden.

Der Einsatz regenerativer Energien ist nach den gesetzlichen Vorgaben vorzu-
nehmen. Seitens des Vorhabentragers ist beabsichtigt, die Anforderungen dar-
Uber hinaus zu erfillen und diesbeziiglich einen héheren Standard zu erreichen.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Derzeit sind gemal dem Bestandsplan des Zweckverbandes keine Trinkwasser-
und Schmutzwasserleitungen innerhalb des Plangebiets vorhanden. Fir die Um-
setzung der vorliegenden Bauleitplanung muss der vorhandene Leitungsbestand
des Trinkwasserleitungsnetzes erweitert werden. Die Planungen zur Erweiterung
mussen auf der Grundlage des Bedarfes und einer hydraulischen Netzberech-
nung erfolgen; dies dient dem Zweckverband als Grundlage fur die Netzerweite-
rung; ist jedoch auf3erhalb der Bauleitplanung vorzunehmen. Die ErschlieRungs-
planung wird bereits parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes/ der 8. Ande-
rung des Teilflachennutzungsplanes vorgenommen. Nach Vorlage der Unterla-

Planungsstand: 16. Mai 2019 — Satzung Beschlussvorlage 23

33 von 75 in Zusammenstellung



Begriindung zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 fur einen Teilbereich sidwestlich der Ortslage GrofR3
Schwansee nérdlich des Weges zum Strand

10.2

gen kann der Zweckverband eine Aussage zum Umfang der zu tatigenden Arbei-
ten zur Netzerweiterung treffen. Diese Kosten sind vom Vorhabentrager/ Er-
schliel3er zu tragen. Die Abstimmungen sind vor Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes durchzuftihren.

Die technische Planung wird bereits parallel zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes vorgenommen und ist dem Zweckverband vor Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplanes vorzulegen und abzustimmen.

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie fir die Entsorgung
des anfallenden Schmutzwassers wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens
mit dem Zweckverband Grevesmiihlen abgestimmt, dass jeweils entsprechende
Hausanschlisse auf das Grundstiick vorgestreckt werden. Eine ErschlieRungs-
vereinbarung mit dem Zweckverband Grevesmiuhlen ist somit nicht notwendig.
Alle Leitungsbestande im Gebiet des Hotelvorhabens bleiben im Eigentum des
ErschlieBungstragers/ Grundstiickseigentiimers. Der Zweckverband wird fir das
Vorhaben eine Anschlussgestattung erteilen.

Fur die Trinkwasserversorgung wird als Ubergabepunkt ein Wasserzéhlschacht
im Suden errichtet. Auf Antrag des Anschlussnehmers wird der Trinkwasseran-
schluss bis ca. 1 m auf das Grundstlck hergestellt. Hier endet die Leistungs-
grenze des Zweckverbandes. Der anschliel3end zu setzende Wasserzahlschacht
gehdrt bereits zur Kundenanlage Trinkwasser.

Fur die Umsetzung der beabsichtigten Bebauung muss der vorhandene Lei-
tungsbestand erweitert werden. Die Planungen zur Erweiterung kénnen nur auf
Grundlage des Bedarfes und einer hydraulischen Netzberechnung erfolgen. Die
finanzielle Beteiligung des ErschlieRers zur sich daraus ergebenden Neuverle-
gung der Versorgungsleitung in Richtung Kalkhorst wird gesondert Uber eine
Kostenbeteiligung geregelt.

Zur Entsorgung des Schmutzwassers wird auf Antragstellung des Anschlussneh-
mers der Grundstlicksanschluss hergestellt. Das Schmutzwasser wird tber einen
Leitungsanschluss im Ahornweg abgeleitet. Hier wird der Freigefallekanal an den
vorhandenen Freigefallekanal angeschlossen.

Die genaue Lage der Trassen und Anschlusspunkte wird im Rahmen der weiter-
fuhrenden Planung und Durchflihrung der Baumafnahmen festgelegt.

Das Plangebiet unterliegt dem Anschluss- und Benutzungszwang geman der giil-
tigen Satzungen des Zweckverbandes und ist entsprechend der Beitragssatzung
im Abwasserbereich beitragspflichtig.

Fur den Bedarf zur Bewasserung der gartenbaulichen Anlagen wird die Mdglich-
keit der Einrichtung eines Brunnens gepruft.

Oberflachenwasserbeseitigung

Grol3 Schwansee ist nicht Bestandteil der Versickerungssatzung des Zweckver-
bandes Grevesmuhlen. Fur das Plangebiet wurde ein Konzept zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung erarbeitet und dies wurde den Planunterlagen beige-
flgt, so dass eine Abstimmung im Zuge des Beteiligungsverfahrens gemal § 4
Abs. 2 BauGB erfolgen konnte. Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens weiter konkretisiert. Seitens
des Erschliel3ungsplaners wurde nun der Nachweis gefiihrt, dass das anfallende
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Niederschlagswasser komplett auf dem Grundstiick verbleiben kann — ohne Not-
Uberlauf. Das Niederschlagswasser wird - wie auch schon bisher geplant — in
einen neu zu errichtenden Teich eingeleitet und letztlich tber eine Muldenrigole
innerhalb der Grinflachen versichert. Das Konzept wurde dem Zweckverband
Grevesmihlen als Abwasserbeseitigungstrager vor dem Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes Nr. 25 vorgelegt. Die wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Inaus-
sichtstellung einer wasserrechtlichen Erlaubnis oder die Mitteilung, dass eine
wasserrechtliche Erlaubnis nicht erforderlich ist, ist von der unteren Wasserbe-
horde vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 25 einzuholen.
Zwischenzeitlich wurde mit dem Zweckverband abgestimmt, den Bereich in die
Versickerungssatzung des ZVG aufzunehmen, wenn der Nachweis zur vollstan-
digen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem eigenen
Grundstick erbracht wurde. Die Beschlussfassung erfolgt in der Verbandsver-
sammlung.

Unter Beachtung der Abschichtung ergeben sich im Verfahren zum Bebauungs-
plan Nr. 25 sowie in der weiterfihrenden ErschlieBungsplanung detalliertere Aus-
fuhrungen.

Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. zur 8. Anderung des Teilfla-
chennutzungsplanes wurde eine Baugrunduntersuchung vorgenommen. Unter
Beachtung dieser Baugrunduntersuchung wurde das Konzept zur Niederschlags-
wasserbeseitigung Uberarbeitet und prazisiert. Im Ergebnis wurde nachgewie-
sen, dass das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert
werden kann. Aufgrund der Berechnungen kann davon abgesehen werden, das
Uberschussige Niederschlagswasser in eine geeignete Vorflut abzuleiten.

Das im festgesetzten Sondergebiet der Hotelanlage anfallende Niederschlags-
wasser wird Uber einen anzulegenden Teich entwassert. Die Riickhaltung erfolgt
Uber die Anlage eines naturnah gestalteten Teiches. Dieser soll zudem als Lésch-
wasserteich und ggf. als Badestelle dienen. Der Bereich der Grinflachen des
Bebauungsplangebietes wird in nordwestliche Richtung tber ein angelegtes Mul-
denrigolensystem entwassern, welches zugleich den Uberlauf des Teiches auf-
nimmt.

Der Zweckverband Grevesmiihlen wirde einer Anbindung eines Notlberlaufes
des Muldenrigolensystems an das vorhandene Regenwasserkanalsystem zu-
stimmen, sofern eine Anlage erforderlich werden sollte und der hydraulische
Nachweis sowie die wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehérde vor-
liegen. Dies ist jedoch nach der Uberarbeitung des Konzeptes nicht weiter not-
wendig.

Die Dimensionierung der Muldenrigolen ist nicht Gegenstand dieses Konzeptes
und erfolgt in der Entwurfsplanung unter Berlcksichtigung des anstehenden Bau-
grundes.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Loschwassermenge fiir die Dauer von mind. 2 Stunden zu si-
chern. Bei offenen Gewdassern sind Loschwasserentnahmeeinrichtungen vorzu-
sehen, welche eine Léschwasserentnahme in ausreichender Menge zu jeder
Jahreszeit gewahrleisten (insbesondere bei Frost, bei langanhaltender Trocken-
heit).

Fur das Plangebiet wurde ein Konzept zur Ldschwasserversorgung erarbeitet
und dies wurde den Planunterlagen beigefligt, so dass eine Abstimmung im Zuge
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10.4

10.5

des Beteiligungsverfahrens gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen konnte. Es ist die
Bereitstellung von 48 m3/h Loschwasser tber die Dauer von zwei Stunden erfor-
derlich. Die Bereitstellung dieser Menge kann Uber die vorhandene Feuerl6-
schentnahmestelle nicht fir den gesamten Bebauungsplan Nr. 25 gewahrleistet
werden (300 m Radius).

Die Bereitstellung des notwendigen Loschwassers soll innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 durch die Anlage eines Loschwassertei-
ches gewabhrleistet werden. Das Mindestfassungsvolumen eines Loschwasser-
teiches betragt 1.000 m3. Die Mindestwassertiefe betragt 2,0 m. Der Teich wird
in 2 Zonen geplant. Zum einen ist ein Flachwasserbereich fiir Badegaste geplant,
zum anderen ein Tiefwasserbereich fir die Bereitstellung von Loschwasser. Der
Flachwasserbereich wird hier vernachlassig. Unter Bericksichtigung eines Bo-
schungsverhaltnisses von 1:1,5 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 Léschwassertei-
ches ist so anzuordnen, dass sie durch die Einsatzkrafte gut erreicht werden
kann.

Die gesetzlichen Anforderungen an die baulichen Anlagen mit Hinblick auf den
Brandschutz, die Aufstellflachen fir die Feuerwehr sowie Anlagen fir die Lésch-
wasserversorgung sind im Rahmen der weiterfliihrenden Planung - tiber die Bau-
leitplanung hinaus - zu beachten.

In Bezug auf die offentlichen Belange des Brand- und Katastrophenschutzes
wurde der ortlich zustandige Landkreis am Planverfahren beteiligt. Es wurde
diesbezuglich keine Stellungnahme im Rahmen der Aufstellung der vorliegenden
Anderung des Teilflachennutzungsplanes vom Landkreis abgegeben bzw Be-
lange nicht geltend gemacht. Die Belange des Brandschutzes werden auf der
Ebene des Bebauungsplanes Nr. 25 behandelt.

Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Anbindung an das drtlich vorhandene Versor-
gungsnetz sicherzustellen. Die E.DIS Netz GmbH teilte mit, dass gegen die Pla-
nung keine Bedenken bestehen. Fur einen Anschluss an das Versorgungsnetz
ist eine Erweiterung der vorhandenen Stromversorgungsanlagen erforderlich.
Bei der Errichtung der geplanten Hotelanlage handelt es sich um ein privates
Vorhaben, das keine 6ffentlichen Anlagen enthélt. Flachen fur Anlagen im priva-
ten Raum sind gemald Anforderung und Abstimmung des Vorhabentrdgers mit
dem Versorger zur Verfiigung zu stellen bzw. zu bertcksichtigen. Inwiefern An-
lagen im 6ffentlichen Raum erforderlich werden, ist derzeit nicht absehbar.
Weitergehende Anforderungen sind im Rahmen der weiterfihrenden Planung
abzustimmen.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand seitens des Vorhabentragers nicht vorgesehen. Im Bereich der vorlie-
genden Planung sind keine Versorgungsanlagen aus dem Verantwortungsbe-
reich der HanseGas GmbH vorhanden.
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10.6

10.7

Telekommunikation

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

Die Telekommunikationslinien der Telekom befinden sich im 6ffentlichen Bereich
und sind beachtlich. Dem Lageplan, welcher den Stellungnahmen der Telekom
zum Vorentwurf bzw. Entwurf beigefligt war, ist zu entnehmen, dass im Plange-
biet des vorliegenden Bebauungsplanes keine Telekommunikationslinien der Te-
lekom vorhanden sind. Telekommunikationslinien befinden sich im 6ffentlichen
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 Telekom-
munikationslinien der Telekom vorzusehen. Die Unterbringung der TK-Linien in
asphaltierten Straf3en und Wegen fiihrt nach Erfahrung der Telekom zu Schwie-
rigkeiten bei der Bauausfihrung sowie spateren Unterhaltung und Erweiterung
der TK-Linien.

Die allgemeinen Hinweise der Telekom zur Durchfiihrung der Arbeiten in Neu-
baugebieten gemaf Stellungnahme zum Vorentwurf finden flr das Plangebiet
nur bedingt Anwendung, da es sich hier um die Errichtung einer Hotelanlage han-
delt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mitgeteilt, dass Bedenken oder Ein-
wande zur vorgelegten Planung nicht bestehen. Eine Neuverlegung von Tele-
kommunikationslinien ist zurzeit nicht geplant. Eine detaillierte Stellungnahme
wird weiterhin zum Bebauungsplan Nr. 25, der parallel zur 8. Anderung des Teil-
flachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst aufgestellt wird, abgegeben.
Unter Beachtung der Abschichtung ergeben sich dort detalliertere Ausflihrungen.
Die weitere Vorbereitung des Vorhabens wird im Zuge der nachfolgenden Ver-
fahren der Bauleitplanung und der technischen Planung und Vorbereitung be-
handelt.

Abfallentsorgung

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

Der Landkreis Nordwestmecklenburg, Abfallwirtschaftsbetrieb, gab in seiner Stel-
lungnahme zum Vorentwurf zu den beiden Varianten Hinweise. Mit dem Entwurf
wurden nunmehr die baulichen Anlagen in dem sonstigen Sondergebiet fur die
Hotelanlage im stdlichen Plangeltungsbereich untergebracht; im nérdlichen Teil
des Geltungsbereiches befinden sich die Grinflachen.

Fur die Abfallentsorgung ist es vorgesehen, dass das Entsorgungsunternehmen
in die Hotelanlage tber die Strae 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 dargestellit.
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Abb. 1: Schleppkurven fur die Befahrung mit einem 3achsigen Miillfahrzeug

Weiterhin sind folgende Hinweise des Landkreises, Abfallwirtschaftsbetrieb be-

achtlich:

- Die StraReneinmindungen/ die Kurvenbereiche sind so auszufiihren, dass
die Schleppkurven der eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge in den geplan-
ten StralRenverlauf hineinpassen.

- Die derzeit im Landkreis Nordwestmecklenburg eingesetzten Abfallsammel-
fahrzeuge kénnen ein Gesamtgewicht von 32 t aufweisen. Die Strafl3en und
Wege missen entsprechend tragféhig ausgebaut werden.

- Sofern Bodenschwellen zur Verkehrsberuhigung geplant sind, miissen diese
derart ausgestattet werden, dass eine Befahrung durch die Entsorgungsfahr-
zeuge - insbesondere unter Beachtung der erforderlichen Bodenfreiheit der
hinteren Standplatze - gewahrleistet ist.

- Es ist sicherzustellen, dass die Fahrbahn frei von Hindernissen (parkende
Kfz, Stromverteiler, StraRenbeleuchtung, Verkehrsschilder, Baume, etc.)
bleibt. Insbesondere ist auf Platz fiir den Fahrzeugtberhang im Kurvenbe-
reich zu achten.

11. Flachenbilanz

Fir die 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst
ergibt sich folgende Flachenbilanz.

Dabei wird die Flachenermittlung fur die bisherige Flachendarstellung und die
kunftige Flachendarstellung jeweils gesondert aufgefihrt.
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Flachenbilanz fir bisherige Darstellung

bisherige Flachendarstellung (in ha)
Flache fur die Landwirtschaft 7,94 ha
Sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Haupt- 0.05 ha
verkehrswege

Summe 7,99 ha

Flachenbilanz fir Entwicklungsziel

Darstellungen der 8. Anderung (in ha)
Bauflache/ Baugebietsflache 3,53 ha
Wohnbauflache 0,12 ha
Sonstiges Sondergebiet Hotel 3,41 ha
Grunflachen 4,32 ha
Hausgarten, Grabeland, Wiese 1,33 ha
gartenbauliche Erzeugung 2,37 ha
Spiel und Sport 0,62 ha
Flachen fur den Uberértlichen Verkehr

und fur die drtlichen Hauptverkehrszi- 0,14 ha
gel

Sonstige Uberortliche und drtliche Haupt- 0.14 ha
verkehrswege

Summe 7,99 ha

Die Flachenermittlung erfolgte auf Basis des Entwurfes, welcher auf dem Teilfl&-
chennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst basiert. Der Flachennutzungsplan ist
nicht parzellenscharf.

12. Auswirkungen der Planung

Es ergeben sich Auswirkungen der Planung durch die Realisierung der Hotelan-
lage mit den zugehdrigen Anlagen in Gro3 Schwansee.
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Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschlief3lich der Aus-
wirkungen auf den Menschen wird auf die diesbeziglichen Darlegungen des Um-
weltberichtes in dieser Begrindung verwiesen.

Es werden sich Veranderungen des Landschaftsbildes ergeben. Die Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlichen Flachen erfolgt in nicht unerheblichem Malf3e. Die
Gemeinde hat zu Beginn der Planung verschiedene Varianten fir die Flachenin-
anspruchnahme und kinftige Nutzung gepruft und verfolgt nun die vorliegende
Variante.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden die Flachen derzeit als Ackerfla-
chen genutzt. Mit der vorliegenden Planung ist diese Nutzung nicht weiter pla-
nungsrechtlich vorgesehen; es wird somit die ausgetbte und bislang zulassige
Nutzung nicht weiterverfolgt. Der Vorhabentrager ist zugleich Eigentimer der
Flache innerhalb des Plangebietes.

Die Anzahl der Betten fur Feriengéste erhoht sich in der Ortslage Grold Schwan-
see.

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

Die Belange von Kindern und Jugendlichen werden mit der vorliegenden Planung
nicht berdihrt. Wohnfolgebedarfe, wie Kindertagesplatze/ Grundschulplatze wer-
den aufgrund der geplanten Nutzung nicht ausgelost.

Es wird eingeschatzt, dass sich die Auswirkungen aufgrund der zuséatzlichen Fe-
riengaste auf den Strand und den Erholungsraum nicht verandern.

Im Hinblick auf die infrastrukturellen Anlagen fiir die Ferien- und Freizeitnutzung
ergeben sich zuséatzliche Angebote, die auch von externen Gasten, wie Ferien-,
Wochenendhausnutzern und Anwohnern von Grof3 Schwansee und Umgebung
genutzt werden kénnen.

Die fremdenverkehrliche Entwicklung der Gemeinde Kalkhorst wird weiter positiv
beeinflusst.

Malnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

- Die fur die Umsetzung der Planung erforderlichen MaRnahmen werden un-
mittelbar durch den Vorhabentrager selbst oder auf dessen Kosten durchge-
fuhrt. Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager wird ein stadtebau-
licher Vertrag abgeschlossen.

- Zwischen dem Vorhabentrager und den Ver- und Entsorgern ist - wenn notig
- ein ErschlieBungsvertrag abzuschlie3en, ggf. wird auf Antrag ein Grund-
stiicksanschluss des jeweiligen Medientragers fur die geplante Hotelanlage
gewahrt bzw. errichtet.

- Die aufgrund der Planung notwendigen AusgleichsmalRhahmen sollen auf
den Flachen des Vorhabentragers innerhalb des Gemeindegebiets durchge-
fuhrt werden. Entsprechende Regelungen sind vertraglich zu vereinbaren; die
Ausgleichsmalinahmen sind rechtlich zu sichern.

Der Gemeinde Kalkhorst entstehen durch die Planung keine Kosten; diese uber-

nimmt der Vorhabentréager.
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13.

13.1

13.2

Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Es sind im Plangebiet keine Baudenkmale bekannt.

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

Wenn dartber hinaus wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist gemaR} 811 DSchG M-V die zustandige untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierftr der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der An-
zeige.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse tber das Vorliegen
von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-Boden-
schutzgesetzes vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Bodenveran-
derungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt.

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

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkun-
gen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen
des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kén-
nen, vermieden werden. Dies betrifft insbesondere den als Grinflache ausge-
wiesenen Bereich. Um hier eine hochwertige Bodenstruktur zu bewahren, sollte
sie bei den Erschliel3ungsarbeiten ausgezaunt werden, um ein Befahren mit Bau-
fahrzeugen zu verhindern.

Weitere Hinweise zum Bodenschutz beim Bauen enthélt die in Mecklenburg-Vor-
pommern durch Erlass vom 5. Januar 2016 eingefuhrte Schrift "Bodenkundliche
Baubegleitung — Leitfaden fur die Praxis", BVB-Merkblatt Band 2, Erich-Schmidt-
Verlag GmbH & Co. KG, 2013.

Fur Aufschittungen dirfen ausschlief3lich unbelastete Boden verwendet werden.
Der Einsatz von Bauschutt ist - auch im Fundamentbereich — unzulassig.

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzge-
setzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daftr, dass
eine schadliche Bodenveréanderung oder Altlast (erkennbar an unnattrlichen Ver-
farbungen bzw. Gertichen oder Vorkommen von Abfallen, Flissigkeiten u. &.),
unverzuglich der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandi-
ger Bodenschutzbehoérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen, Bau-
grunduntersuchungen o. ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Unter-
grund zusétzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Un-
tersuchungsstellen.
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13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind grundsatzlich nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle
Angaben Uber die Kampfmittel (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plange-
biet sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes flr
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.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Plangebiet ein gesetzlich geschuitztes Bi-
otop gemalf § 20 NatSchAG M-V bekannt:

- naturnahe Feldhecke (NWM 04808).

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 20 NatSchAG M-V erfolgt die nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan Nr. 25.

Artenschutzrechtliche Belange

Es wurden Brutvdgel, Reptilien und Amphibien auf der Vorhabenflache erfasst.
Dabei wurden keine artenschutzrechtlichen Brutvogel- und Reptilien- oder Am-
phibienarten festgestellt. Auf der Flache befinden sich auch keine Gewéasser, die
als potenzielle Vermehrungshabitate von Bedeutung sein kénnten. Fir Brutvo-
gel-, Reptilien- und Amphibienarten sind Minimierungs- und Vermeidungsmalfi-
nahme im Rahmen der Erschlie3ungsarbeiten notwendig. Dies wird in den Fest-
setzungen zum Bebauungsplan Nr. 25 geregelt. Der Artenschutzrechtliche Fach-
beitrag wird als Anlage den Planungsunterlagen auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung beigefligt.

Anforderungen der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemalf § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. |
S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechs-
lungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, de-
ren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelun-
gen oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung
mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antréage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstraen- und
Schifffahrtsamt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bundeswehr

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

Festpunkte des geodatischen Festpunktnetzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geo-
datischen Grundlagennetze des Landes M-V.
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Externe Ausgleichs- und Ersatzbelange

Erforderliche externe Kompensationsmaflinahmen werden im Bauleitplanverfah-
ren fur den Bebauungsplan Nr. 25 bestimmt. Derzeit sind folgende externe Kom-
pensationsmalRnahmen der Eingriffe vorgesehen:

Anteilig auf dem Flurstlick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Gro3 Schwansee
auf einer Flache von rund 25.000 m? ist eine Streuobstwiese (externe Kompen-
sationsmafinahme eKM 1) und eine extensive Mahwiese (externe Kompensati-
onsmafinahme eKM 2) zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Externe Kompensationsmaflhahme eKM 1 — Anlage einer Streuobstwiese
Anteilig auf dem Flurstiick 74/24 ist eine auf einer Flache von 10.000 m2 eine
Streuobstwiese anzulegen. Die anzupflanzen Obstgehdlze sind aus der Pflanz-
liste der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst zu
entnehmen.

Es ist je angefangener 80 m2 Grunlandflache ein Obstgehdlz zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang durch eine Neuanpflanzung zu ersetzen. Dem-
nach sind insgesamt 125 Obstgehdlze zu pflanzen.

Die zu verwendeten Wildobstsorten sind am Rande der Streuobstwiese anzu-
pflanzen. Die Anpflanzungen sind lUber eine Verankerung zu sichern. Es ist die
Erstellung einer Schutzeinrichtung gegen Wildverbiss anzulegen, die im Bedarfs-
fall instand zu halten ist.

Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege sind bei einem Ausfall von mehr als
10% Erganzungspflanzungen vorzunehmen. Zudem ist ein Gehdlzschnitt fir min-
destens 5 Jahre zu gewahrleisten. Die Obstgeholze sind bedarfsweise zu was-
sern. Nach dem 5. Standjahr sind die Verankerungen der Baume zu entfernen
und nach frihestens 5 Jahren erfolgt der Abbau der Schutzeinrichtung.

Nicht bepflanzte Griinflachen sind als extensiv gepflegte Wiesenflache anzule-
gen. Die Ersteinrichtung erfolgt durch spontane Selbstbegriinung oder durch die
Verwendung von regionaltypischem Saatgut (Regiosaatgut).

Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege ist die Grinflache zweimal jahrlich
zwischen dem 01.07. und 30.10. zu mé&hen und das Mahdgut ist jeweils abzu-
transportieren. Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr ist ein jahrlicher Pflege-
schnitt mit Abfuhr des Mahgutes nicht vor dem 01. 07. durchzufthren.

Walzen und Schleppen ist im Zeitraum vom 1. Marz bis zum Zeitpunkt der ersten
Mahd unzuldssig. Das Ausbringen von Diingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln
unzulassig.

Externe KompensationsmalBnhahme eKM 2 — Anlage einer extensiven Mah-
wiese

Anteilig auf dem Flurstlick 74/24 ist eine auf einer Flache von rund 15.000 mz
eine extensive Mahwiese anzulegen.

Die Ersteinrichtung der Griinflache erfolgt durch Selbstbegriinung oder durch
Einsaat auf maximal 50% der MalRBhahmenflache mit regional- und standorttypi-
schem Saatgut (Regiosaatgut). Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind
unzulassig. Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege ist die Grunflache maxi-
mal zweimal jahrlich zwischen dem 01.07. und 30.10. zu m&hen und das Mahd-
gut ist jeweils abzutransportieren. Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr ist ein
jahrlicher Pflegeschnitt mit Abfuhr des Mahgutes nicht vor dem 01. 07. durchzu-
fuhren.
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Walzen und Schleppen ist im Zeitraum vom 1. Marz bis zum Zeitpunkt der ersten
Mahd unzulassig. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist
unzulassig.

Die Flachen fir die Herstellung der externen KompensationsmalRnahmen eKM 1
und eKM 2 sind aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und
als Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft zu entwickeln.

Eingriffe in die gemalR 820 NatSchAG M-V geschiitzte Feldhecke in Hohe von
41,14 m?werden Uber die Erganzung einer bereits vorhandenen Feldhecken in-
nerhalb des Plangebietes in nérdlicher Richtung ausgeglichen. Fir die Verlange-
rung der Feldhecke sind Arten der vorhandenen Hecke zu verwenden.

Wegeverbindung auBerhalb der 8. Anderung des Teilflachennutzungspla-
nes im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 25

Zwischen den externen Kompensationsmaflinahmenflachen 1 (eKM 1) und 2
(eKM 2) sind teilversiegelte (wassergebundene) Wanderwege geplant, die das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst und den
Ahornweg mit dem vorhandenen Weg im Norden (Verlangerung des Seeweges)
verbinden. Diese sind als Geh/ Ful3weg herzustellen auf dem ggf. das Radfahren
maoglich ist.

Beide Wege sind auf einer Breite von 1,50 m teilversiegelt, d.h. mit wasserdurch-
lassigem Bodenbelag und Unterbau herzustellen. Bespielhaft anzufiihren sind
diesbeziiglich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Okodrainpflaster,
Pflasterklinker auf wasserdurchlassigem Unterbau oder Rasenfugenpflaster. Die
Wegeverbindung vom Ahornweg zur Verlangerung des Seewegs im Norden ist
als offentlicher Weg geplant und befindet sich auf den Flurstiicken 74/24 und
76/3, der Flur 1, in der Gemarkung Grol3 Schwansee. Der Abzweig von diesem
Weg in Richtung Bebauungsplan Nr. 25 ist als privater Weg herzustellen und
befindet sich auf dem Flurstiick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Grof3
Schwansee. Die Sicherung der Wegeverbindungen auf3erhalb des Bebauungs-
planes erfolgt im stadtebaulichen Vertrag. Es ist geplant, dass der geplante 6f-
fentliche Weg durch Flachentausch in das Eigentum der Gemeinde Gibernommen
wird. Andernfalls ware der 6ffentliche Weg zusatzlich Gber eine Baulast zu si-
chern.
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Abb. 2: Wegeverbindungen auf3erhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst sowie Ausgleichsflache
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13.12

13.13

Externe Ausgleichs- und Ersatzbelange im Zusammenhang mit der Wege-
verbindung auf3erhalb der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 25

Anteilig auf dem Flurstiick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Grof3 Schwansee
ist auf einer Flache von ca. 3.137 m? eine extensive Mahwiese als Kompensati-
onsmafnahme fur die Herstellung des Verbindungsweges zwischen dem Bebau-
ungsplans Nr. 25 bzw. dem Ahornweg und der Verlangerung des Seeweges im
Norden, anzulegen.

Die Ersteinrichtung der Grinflache erfolgt durch Selbstbegriinung oder durch
Einsaat auf maximal 50% der MalRnahmenflache mit regional- und standorttypi-
schem Saatgut (Regiosaatgut). Anpflanzungen von Baumen und Strduchern sind
unzulassig. Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege ist die Grunflache maxi-
mal zweimal jahrlich zwischen dem 01.07. und 30.10. zu m&hen und das Mahd-
gut ist jeweils abzutransportieren. Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr ist ein
jahrlicher Pflegeschnitt mit Abfuhr des Mahgutes nicht vor dem 01. 07. durchzu-
fuhren. Walzen und Schleppen ist im Zeitraum vom 1. Méarz bis zum Zeitpunkt
der ersten Mahd unzuléssig. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Dinge-
mitteln ist unzulassig.

MaRnahme Natura 2000 - Besucherlenkung

Die Gemeinde Kalkhorst sieht eine Lenkung der Besucher an den Strandab-
schnitten auRerhalb des FFH-Gebietes vor. Dazu wird die Anbindung des Hotel-
gelandes an die bestehende Ortslage so gewahlt, dass FuRganger direkt an den
Strand auRerhalb des FFH-Gebietes gelenkt werden. Die Anbindung an das
Plangebiet erfolgt so, dass der Weg fiir die Gaste schnell zu finden ist und be-
vorzugt gewahlt wird. Eine entsprechende Beschilderung ist vorzunehmen. Am
Strand ist die Beschilderung so vorzunehmen, dass bevorzugt die Strandzu-
gange aulRerhalb des FFH-Gebietes gewahlt werden.

MaRnahme Natura 2000 - Infotafeln

Zum Schutz von Seehunden und Kegelrobbe, die die Strandflachen potentiell als
Liegeplatz nutzen kénnen, sind Schilder mit Verhaltensregeln an den Strandzu-
gangen anzubringen, um sie im Umgang mit den Arten zu sensibilisieren.
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

Hinweis: Der Umweltbericht wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25 der
Gemeinde Kalkhorst fir einen Teilbereich sidwestlich der Ortslage Grof3
Schwansee nordlich des Weges zum Strand erstellt und fur das Verfahren zur 8.
Anderung des Teilflachennutzungsplanes angepasst.

Im Vergleich zum Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 25 reichen die Flachen
des 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes 6stlich in die Bestandsflachen
der angrenzenden Wohnbebauung hinein. Diese Bestandsflachen werden somit
nicht im Umweltbericht des B-Planes Nr. 25 untersucht. Bei den Bestandsflachen
handelt es sich um das Grundstiuck Ahornweg Nr. 1b sowie um die Grinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten" der westlich der LindenstralRe gelege-
nen bebauten Grundstiicke Nr.1 und Nr. 7 bis 21.

1. Anlass und Aufgabenstellung

Mit der hier betrachteten 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung einer Hotelanlage in Form eines
Gebaudeensembles geschaffen werden.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation sind im stad-
tebaulichen Teil dieser Begrindung dargelegt.

GemaR § 2a BauGB ist der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes ein Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb des Umweltberichtes ist eine Pri-
fung der Umweltbelange durchzufuhren.

Die Prifung der Umweltbelange (Umweltbericht) ist fir die Beschlussvorlage Sat-
zung mit folgendem Inhaltsverzeichnis vorgesehen:

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

Die Ortslage Grol3 Schwansee der Gemeinde Kalkhorst liegt in der Landschafts-
zone ,Ostseekistenland”, in der Grol3landschaft ,Nordwestliches Hiigelland*.
Kleinrdumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Dassower Becken" zu-
ordnen.

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Ge-
meinde Kalkhorst befindet sich stdlich und 6stlich von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Westlich des Geltungsbereiches grenzen Wohnbauflachen an, die
sich entlang der Lindenstral3e erstrecken bzw. vom Ahornweg abzweigen. Die
Grundstucksflachen zwischen der ackerbaulich genutzten Flache und der Wohn-
bebauung an der LindenstraRe werden als Gartenland von den angrenzenden
Wohngrundstiicken genutzt. Sidlich des Geltungsbereiches verlauft ein Weg
zum Ostseestrand. Dieser Weg wird durch eine Hecke von dem Geltungsbereich
abgegrenzt.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 umfasst eine Flache von
ca. 6,4 ha. Die Flache fir das Baugebiet ,sonstiges Sondergebiet Hotel* betragt
ca. 30.307 m?. Ausgleichsflachen (= Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) innerhalb des Plangebie-
tes wurden mit einer FlachengroRRe von etwa 841 m? festgesetzt.
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Die Hohenlage des Gelédndes fallt von Siiden nach Norden hin von ca. 27,50 m
U HN (Hohenbezug HN76) bis auf ca. 20,50 m G HN ab.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

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

Ubergeordnete Ziele fur die Schutzgiiter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Bauflachen beachtet, Ziele fiir 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 Gibergeordnete
und drtliche Planungen" enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Bundesna-
turschutzgesetz, Allgemeine Grundsétze zu Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft (Verursacherpflichten), gemafd § 13 Bundesnaturschutzgesetz, ar-
tenschutzrechtliche Belange, gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc. werden
im nachfolgenden Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen beriicksichtigt. Hinsichtlich der zu berlicksichtigenden Schutz-
guter werden ebenso die jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Boden-
schutzgesetz, Landesbodenschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz Landeswas-
sergesetz, Denkmalschutzgesetz und Naturschutzausflihrungsgesetz M-V be-
achtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet der vorliegenden Anderung des Teilflachennutzungsplanes liegt
auf3erhalb internationaler Schutzgebiete.

Das Plangebiet der vorliegenden Anderung des Teilflachennutzungsplanes liegt
aul3erhalb der europaischen Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete). In der weite-
ren Umgebung befinden sich 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 siidwestlich entfernt.
Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den internationalen Schutzgebie-
ten sind Auswirkungen auszuschliel3en
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Abb. 3: Ubersicht FFH- und SPA-Gebiete in der Umgebung des Plangebietes (Quelle: LUNG M-V
(CC SA-BY 3.0), mit eigener Bearbeitung)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb nationaler Schutzgebiete. Auch in der ndheren
Umgebung befinden sich keine nationalen Schutzgebiete. In der weiteren Umge-
bung befinden sich:

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

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

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

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den nationalen Schutzgebieten
sind Auswirkungen auszuschliel3en. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu er-
warten.
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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 geschitztes Bi-
otop geman § 20 NatSchAG M-V bekannt:

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

Das Plangebiet liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Was-
serschutzgebietes.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Der Untersuchungsrahmen wurde nach Beteiligung der Behérden und den Tréa-
gern offentlicher Belange sowie mit der Offentlichkeit mit dem Vorentwurf festge-
legt. Im Wesentlichen ergeben sich die Anforderungen fir die Gemeinde aus der
vorliegenden FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Bewertungsmethodik

Art und Grol3e des Plangebietes erfordern die Beschreibung und Bewertung der
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter der Umwelt in einem Umweltbe-
richt. Die Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Im Rahmen der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
ergeben sich schutzgutbezogen unterschiedliche Auswirkungen auf die Pflanzen
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und Tiere, die biologische Vielfalt, Boden und Wasser. Diese beziehen sich kon-
kret auf das Plangebiet. FUr Aussagen zu mdglichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes werden die Landschaftselemente der Umgebung einbezogen
und Landschaftsbildbewertungen aus dem LINFOS bericksichtigt.

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

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

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu berticksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt,

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

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiiter,

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und Ab-
wassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame/effiziente Nutzung von Ener-
gie,

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

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
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 vollstdndigen und umfas-
senden Bestandsanalysen aller Schutzguter erforderlich. Detaillierte Ermittlun-
gen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den Umweltmerkmalen,
die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Fachplanun-
gen und Rechtsvorschriften werden bertcksichtigt.

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalfstében, die auf die Bedeutung (Leis-
tungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzguter fir den Naturhaus-
halt am konkreten Planstandort eingehen. Unter dem Begriff Leistungsfahigkeit
ist die Qualitat jedes einzelnen Schutzgutes im aktuellen Zustand gemeint. Die
Bewertung richtet sich nach der Natirlichkeit/ Unberiihrtheit bzw. dem Grad der
Gestortheit oder Veranderung am Schutzgut bezogen auf die jeweilige Funktion
im Naturhaushalt.
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Unter dem Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit bzw.
sein gegenwartig bestehendes Puffervermégen gegenuber Eingriffen und Sto-
rungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst wird.
Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der Be-
wertung berlcksichtigt. Ebenso werden Minimierungsmafinahmen im Rahmen
der Bewertung des Eingriffes einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgiter gegenlber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen Bewer-
tungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit:
sehr hoch: Stufe 4

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

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fir
alle Schutzguter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine Einzelbe-
wertung der Schutzgtter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaushalt
sowie ihrer Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen oder Veranderungen
vorgenommen werden.

5.1.2 Vorbelastungen
Beeintrachtigungen des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan Nr. 25 beste-
hen durch anthropogene Einfliisse als Vorbelastungen in Form von landwirt-
schaftlich genutzten Ackerflachen, die zu einer Veranderung des natirlichen Bo-
dengefliges gefiihrt hat sowie der im sudlichen Plangeltungsbereich gelegen
Strale zu Strand.
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52 Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

Umweltbelang

Betroffenheit

Bestand und Bewertung

Voraussichtliche Auswirkungen und
Bewertung wéhrend der Bauphase und
der Betriebsphase

al) Mensch

unerheblich

Randlage des Ortsteils Grol3 Schwansee,
an die nordlich und westlich landwirt-
schaftliche Flachen angrenzen. Im Siden
wird das Plangebiet durch den Weg zum
Strand begrenzt und im Osten reicht es an
bebaute Grundstiicke heranreicht.

Das Plangebiet selbst beinhaltet Ackerfla-
chen und eine nach § 20 NatSchAG M-V
geschutzte Feldhecke.

Im RREP WM (2011) befindet sich das
Plangebiet innerhalb eines Tourismus-
schwerpunktraumes sowie in einem Vor-
behaltsgebiet fir Landwirtschaft.

Baubedingte Storungen und Emissionen
sind zeitlich beschrankt und daher nicht
nachhaltig bzw. erheblich.

Eine Erhdhung von Verkehrsstromen durch
Gaste der Hotelanlage und Larmemissio-
nen wird erwartet, die als unerheblich zu
bewerten ist.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorga-
ben zum Emissionsschutz sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

a2-a4) Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt

erheblich

Das Plangebiet weist tber die in Ackerbo-
den vorzufindenden Lebenswelten hinaus
wenig Lebensraum fiur die Tierwelt auf
und besitzt hinsichtlich der Schutzguter
Tiere und Pflanzen eine geringe Bedeu-
tung.

Im Siden des Plangebietes nordlich des
Weges zum Strand befindet sich eine
nach 8 20 NatSchAG M-V geschitzte
Feldhecke.

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigun-
gen kdnnen nahezu ausgeschlossen wer-
den. Es kann zu Vergramungen insbeson-
dere durch La&rm kommen. Aufgrund der
zeitlichen Befristung der Baumafl3ihahmen
werden diese als unerheblich betrachtet.
Unter Einhaltung der Zeitenregelung zur
Entfernung von Gehdélzen kann eine erheb-
liche Beeintrachtigung ausgeschlossen
werden.
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Fur die ErschlieBung der Hotelanlage wird
die vorhandene Hecke fir 2 Ein-/ Ausfahr-
ten in einer maximalen Breite von je 6,50
m durchbrochen. Dafir wird ein bereits
vorhandener Durchbruch genutzt und er-
weitert. Der westliche Durchbruch wird
neu angelegt.

Der Plangeltungsbereich ist gemalRl dem
Umweltkartenportal des LUNG M-V als
Rastgebiet der Stufe 2 — regelmafiiig ge-
nutzte 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 arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten ge-
sichtet (siehe ,Faunistische Erfassung
und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB)“, des Gutachterbiiro Martin Bauer,
mit Stand: 20. September 2018).

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivie-
rungen des Plangebietes zu erwarten.

Angesichts der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung sowie der Wohnbebauung in
der naheren 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 flr Vo-
gelarten dienen kann, bleibt bis auf eine Er-
weiterung einer bereits bestehenden
Durchfahrt sowie die Neuanlage eines
Durchbruches fur die Ein- und Ausfahrt, er-
halten. Durch den Erhalt der sudlich am
Rand stehenden Feldhecke sowie durch
die Neuanlage der privaten Griunflache mit
der Festsetzung ,gartenbaulichen Erzeu-
gung und Parkanlage" werden neue Brut-
maoglichkeiten und Lebensraume geschaf-
fen. Die Anpflanzungen bieten der heimi-
schen Tierwelt gleichzeitig Schutz und Le-
bensraum.
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Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe
in die gemall 820 NatSchAG M-V ge-
schitzte Feldhecke ist am stdwestlichen
Rand innerhalb des Plangebietes in nordli-
cher Richtung an die vorhandene Feldhe-
cke auf einer Flache von ca. 272 m? Hecke
anzulegen.

Geschutzte Pflanzen sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Né&heres ist unter dem
nachfolgenden Punkt 5.3 ,Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag” dargestellt.

Durch die Umsetzung der 8. Anderung des
Teilflachennutzungsplanes verringert sich
die Flache des Rastgebietes nur geringfi-
gig. Ohnehin ist in direkter Nahe zur beste-
henden Bebauung aufgrund des Mei-
dungsverhaltens von Vogelarten kein Rast-
geschehen zu erwarten, sondern in einiger
Entfernung zur Ortslage. Auswirkungen
werden daher als unerheblich einge-
schétzt.

Eine Uberbauung bisheriger Freiflachen
fihrt zu einem Lebensraumverlust und ist
somit erheblich im Sinne des Naturschutz-
rechts.
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Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
sowie die Kompensationsmaf3nahmen sind
in der Satzung Uber den B-Plan Nr. 25 un-
ter Punkt 5.4 und 5.5 des Umweltberichtes
dargestellt. Die Bereitstellung der erforder-
lichen Kompensationsmaflinahmen unter
Bewertung des Eingriffs ist gesichert. Die
MalRnahmen werden aufRerhalb des Plan-
gebietes, in raumlicher Nahe dazu, umge-
setzt.

ab) Flache

erheblich

Bei der in Anspruch genommen Flache
handelt es sich um Ackerflachen und um
eine an der sudlichen Plangebietsgrenze
stehende Feldhecke.

Die FlachengroRe fur das als ,Sonstiges
Sondergebiet Hotel* festgesetzte Bauge-
biet betragt 30.307 m?. Fur das ,Sonstigen
Sondergebietes Hotel* wird eine GRZ von
0,35 festgesetzt.

Von der Gesamtfliche werden weitere
1.622 m? als StraRenverkehrsflache ge-
nutzt. Fir die Anlage von Stellplatzflachen
werden 1.660 m? veranschlagt.

a6-a7) Boden, Wasser

erheblich

Im Bereich des Vorhabenstandortes herr-
schen sickerwasser- bis grundwasserbe-
stimmte Lehme bzw. Tieflehme vor. Es
kommt bei natirlicher Entwicklung zur
Herausbildung von Tieflehm- /Lehm-
Pseudogleyen/ Parabraunerden- Pseu-
dogleyen oder Gley-Pseudogleyen. Die
Bdden werden ackerbaulich genutzt.

Auch wenn aufgrund der Uberformung des
Bodens durch die landwirtschaftliche Nut-
zung der Boden nur eine geringe Wertigkeit
hinsichtlich der Belange von Natur und
Landschaft aufweist, so ist mit dem Bebau-
ungsplanverfahren ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt gegeben.

Beeintrachtigungen durch Versiegelung
sind im Sinne des Naturschutzrechts in je-
dem Fall erheblich.
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Der Grundwasserflurabstand betragt > 10
m und das Grundwasser ist somit vor fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen ge-
schitzt (Quelle: ©LUNG M-V (CC BY-SA
3.0)).

Das Plangebiet ist als intensiv ackerbau-
lich genutzt einzustufen. Die Naturbdden
sind auf den Ackerbauflachen durch be-
wirtschaftungsbedingte MalRnahmen
anthropogen beeinflusst und weisen
dadurch ein nicht natirliches Bodenprofil
und gestorte Bodeneigenschaften auf.
Gemaly alten Luftbildaufnahmen wurde
der Bereich des Plangebietes bis 2005
noch als intensiv bewirtschaftete Ackerfla-
che genutzt (Quelle: ©LUNG M-V (CC
BY-SA 3.0))

Durch die landwirtschaftliche Nutzung be-
steht eine Uberformung des Bodens und
es liegt eine geringe Wertigkeit des Bo-
dens hinsichtlich der Belange von Natur
und Landschatft vor.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb
einer Trinkwasserschutzzone. Fliel3ge-
wasser und wasserbauliche Anlagen sind
durch die Planung nicht berthrt.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorga-
ben ist eine Belastung des Grundwassers
nicht zu erwarten.

Es erfolgt eine Zunahme des Oberflachen-
abflusses und damit verbunden eine Redu-
zierung der Bedeutung fur die Grundwas-
serneubildung durch neu versiegelte Fla-
chen.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende
Niederschlagswasser und das aus dem
Notuberlauf des Regenwasserriickhaltebe-
cken im sonstigen Sondergebiet Hotelan-
lage soll durch ein Muldenrigolensystem
aufgenommen werden.
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a7, a8) Luft, Klima

unerheblich

Dorflich gepragte Umgebung;
Geringe bis mittlere Bedeutung der Acker-
flache 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 beschrénkt und
daher nicht nachhaltig bzw. erheblich.

Eine starkere Erwadrmung auf neu versie-
gelten Flachen und eine Verminderung der
Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch
nur kleinklimatisch wirksam.

Es erfolgt kein Eingriff in klimatisch rele-
vante Flachen und keine nachhaltige St6-
rung der Luftzirkulation durch die Bebau-
ung.

Insgesamt ergeben sich keine relevanten
Auswirkungen auf regionalklimatischer
Ebene.

a9) Landschaftsbild

erheblich

Der Bereich der Ortslage Grof3 Schwan-
see liegt innerhalb des Landschaftsbild-
raumes ,Ackerland des Klitzer Winkels*
und wird mit gering bis mittel bewertet
(www.umweltkarten.mvregierung.

de).

Das Plangebiet befindet sich teilweise in
einem landschaftlichen Freiraum mit der
Stufe 4 (sehr hoch)

Durch die Bebauung werden bisher unbe-
baute Flachen Uberpragt und es ergeben
sich Auswirkungen auf das drtliche Land-
schaftsbild.

Durch die Lage am direkten Rand der Orts-
lage wird eine Zerschneidung und Zersied-
lung der Landschaft entgegengewirkt.

Die Feldhecke im Suden des Plangebietes
bleibt, bis auf den geplanten Durchbruch
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und der Erweiterung des bereits bestehen-
den Zufahrtsweges, als Ein- und Ausfahrt,
erhalten. Durch die Geholzstruktur am
Rande des Plangebietes wird die Beein-
trachtigung vermindert

Mit den vorgesehenen Griunflachen ,Sport
und Spiel* sowie ,gartenbauliche Erzeu-
gung und Parkanlage* wird die geplante
Bebauung in die Landschaft integriert.

b) Erhaltungsziele und | unerheblich
Schutzzweck der Na-

tura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt auf3erhalb internatio-
naler Schutzgebiete. In der Umgebung
befinden sich jedoch folgende Natura
2000-Gebiete:

— FFH-Gebiet ,Kuste Klitzer Winkel und
Ufer von Dassower See und Trave*®
(DE 2031-301): mehr als 850m Ab-
stand zum Plangebiet,

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

— SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salz-
haff* (DE 1934-401): norddstlich vom
Plangebiet in mehr als 5,5 km vom
Plangebiet entfernt,

— SPA-Gebiet "Feldmark und Uferzone
an Untertrave und Dassower See"

Aufgrund der Entfernung des Vorhaben-
standortes zu den Schutzgebieten sind
keine baubedingten oder anlagenbedingte
Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund betriebsbedingter Auswirkungen
durch Strandbesucher besteht eine poten-
tielle Beeintrachtigung des FFH-Gebietes
,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dasso-
wer See und Trave" (DE 2031-301)". Durch
eine gezielte Besucherlenkung an Strand-
abschnitten aufRerhalb des FFH-Gebietes
ergeben sich keine zusatzlichen Auswir-
kungen.

Der Nachweis der Vertraglichkeit mit dem
FFH-Gebiet ist erbracht.
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(DE 2031-471): mehr als 5 km sud-
westlich entfernt.

c) umweltbezogene
Auswirkungen auf den
Menschen und seine
Gesundheit sowie die
Bevolkerung insge-
samt

unerheblich

siehe Punkt al)

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorga-
ben sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Das Gebiet dient der Erholung.

d) umweltbezogene
Auswirkungen auf Kul-
turglter und sonstige
Sachguter

nicht betroffen

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind
im Anderungsbereich keine Bau- und Kul-
turdenkmale sowie Bodendenkmale be-
kannt

e) Vermeidung von
Emissionen sowie
sachgerechter Um-
gang mit Abfallen und
Abwassern

unerheblich

Im Anderungsbereich sind keine schadli-
chen Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
bekannt.

Werden bei Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben als unerheblich eingeschatzt.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffallig-
keiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw.
Geriliche des Bodens auftreten, ist die zu-
standige untere Bodenschutzbehérde zu
informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist
als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetzt (KrWG) zur ordnungsgema-
Ren Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet.

Werden schéadliche Bodenverdnderungen
oder Altlasten im Sinne des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) festge-
stellt, sind die Grundstiickseigentiimer in
Grundlage von § 2 des Gesetzes zum
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Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehorden der Landkreise und
kreisfreien Stadte hieriber Mitteilung zu
machen.

f) Nutzung erneuerba-
rer Energien/ sparsame
und effiziente Nutzung
von Energie

unerheblich

Derzeit sind keine Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien vorhanden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wurden keine zwingenden Festsetzungen
zur Nutzung regenerativer Energien getrof-
fen. Der Bebauungsplan schlief3t eine Nut-
zung regenerativer Energien und sonstige
MalRnahmen zum Klimaschutz weder aus
noch erschwert er diese in maf3geblicher
Weise.

g) Landschaftspléane,
u.a. insbesondere
Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutz-
recht

erheblich

Die 8. Anderung des Teilflachennutzungs-
planes erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 25.

Ein Landschaftsplan liegt vor.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die
Flache des Bebauungsplanes als Flache
fur die Landwirtschaft und sonstige Uberort-
liche und ortliche Hauptverkehrswege nach
8§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB aufgestellt.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, sodass
eine Anderung des Flachennutzungsplans
fur den Bereich des Plangebietes erforder-
lich ist. Hierbei handelt es sich um die 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes.
Ziel fur den Flachennutzungsplan ist zu-
kinftig die Darstellung eines Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Hotelanlage mit Hofladen und Ausstel-
lungsbereich”.
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Im wirksamen Landschaftsplan ist die Fl&-
che des Bebauungsplanes als Acker- und
Erwerbsgartenbauflache dargestellt, mit
MalBnahmen zur Beseitigung der Struk-
turarmut grofR3rdumiger Agrarlandschaften.
Der Landschaftsplan wird fortgeschrieben
und die Auswirkungen und Zielsetzungen
der vorliegenden Bauleitplanung werden
im Landschaftsplan mit dargestellt.

h) Erhalt der bestmdg- | nicht betroffen

lichen Luftqualitat

i)  Wechselwirkungen | unerheblich
zwischen den einzel-
nen Belangen des Um-
weltschutzes nach den

Buchstaben a, ¢, und d

Das Plangebiet ist aufgrund der landwirt-
schaftlichen Nutzung bereits anthropogen
vorgeprégt. Dies fuhrt zu Vorbelastungen
des Naturhaushaltes und wirkt sich gleich-
zeitig negativ auf die Umweltbelange aus.
Ebenso bedingen die bestehenden Beein-
trachtigungen Boden/ Wasser/ Pflanzen/
Tiere einander.

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern bedingen Auswirkungen
des Vorhabens einander. Die Bodenversie-
gelungen bedingen u.a. Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der
Oberflachenwasserversickerung. Mit dem
Verlust von Boden sind gleichzeitig Ver-
luste von Lebensrdumen fur Pflanzen und
Tiere verbunden. Die Bedeutung verblei-
bender Biotopstrukturen fur Pflanzen und
Tiere andert sich, weil bisher vorhandene
Freiraume verloren gehen.

Minimierungen der Eingriffe erfolgen durch
die KompensationsmalRnahme und festge-
legten MalRnahmen im Rahmen der arten-
schutzrechtlichen Untersuchung.
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Umweltbelang Betroffenheit Bestand und Bewertung Voraussichtliche Auswirkungen und

Bewertung wahrend der Bauphase und
der Betriebsphase

Die zusatzliche Erholungsnutzung nimmt
gleichzeitig Einfluss auf das Schutzgut
Mensch, Tiere und Landschaftsbild. Die
Bedeutung der Flachen fir den Menschen
als Erholungsraum und das Landschaftser-
leben werden einerseits beeintrachtigt, an-
dererseits entspricht die geplante bauliche
Entwicklung dem Ziel der Entwicklung als
Tourismusschwerpunktraum.
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5.3

531

5.3.2

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berlicksichtigung artenschutzrechtliche Belange ist darzulegen, in-
wiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet wer-
den, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fur besonders geschutzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, versto3en. Fir dieses Vorhaben gilt
insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Berucksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12,13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstof3en wird.

Ein Artenschutzgutachten liegt mit Stand von September 2018 durch das Gut-
achterbiro Bauer vor. Zusatzlich wurde der aktuelle naturraumliche Bestand her-
angezogen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstdren oder wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ru-
hestétte fir die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte) Pflanzenstandort
nicht durch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (,CEF*) im raumlichen Zusam-
menhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tdétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch MalRnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng
geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes
kann durch populationsstitzende MalRnahmen vermieden werden.

Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit Schadi-
gungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.
Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte Toétung oder Verletzung und ist nicht durch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF") zu Uberwinden.
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Danach sind nachfolgende Arten zu bertcksichtigen:

I samtliche europdaische Vogelarten gemafl Art. 1 VSchRL und den dazu-
gehdrigen Anlagen einschl. regelmafiig 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
Brutvogel
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 Siedlungsgeholze. Ausnahme stellt die Feldlerche dar, die eine Art der Acker-
flache darstellt und auf3erhalb des Untersuchungsgebiet britet. Die nachfolgende
Tabelle listet alle erfassten Arten auf.
Tab. 1: Artenliste der Brutvogel im Untersuchungsgebiet
g
Deutscher Art- Wissenschaftlicher > 8 ot o
_. |name Artname . S > & S
z 5 e = a s
S @ < - - 2
= > o4 o o 0
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 | Gartengrasmiicke Sylvia borin X Bg - - 1
6 | Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X Bg - - 1
7 | Kohlmeise Parus major X Bg - - 3
8 Blaumeise Parus caerule- X Bg i i 1
scens
9 | Grinfink Carduelis chloris X Bg - - 1
10 | Stieglitz Carduelis carduelis | X Bg - - 2
11 | Feldlerche Allauda arvensis X Bg 3 3 Q)
Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrde-
ten Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014) und der Roten Liste
der Brutvogel Deutschlands (GRUNEBERG ET AL. 2015) angegeben.
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Gefahrdungskategorien der Roten Listen

1 Vom Aussterben bedroht

2 Stark gefahrdet

3 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 gemafl Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschiitzte Arten

Sg Streng geschitzte Art

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

Mit der Rodung eines Heckenabschnittes bzw. der Aufweitung eines bestehen-
den Durchbruches zur Schaffung von Zuwegungen hat das Vorhaben nur auf die
Brutvogelarten des Heckenbereichs im Siuden des Plangeltungsbereichs arten-
schutzrechtlich relevante Auswirkungen. Eine Rodung der Heckenabschnitte und
die Umwandlung der derzeit als Acker genutzten Flachen in Flachen der Hotel-
anlage hat keine nachhaltigen Auswirkungen auf die Brutvogel bzw. auf die fest-
gestellten Arten. Eine Nutzung der relativ aufgelockerten Hotelanlage stellt fur
die wenig stérungsempfindlichen Brutvogelarten kein Storpotenzial dar. Das Ar-
teninventar des Ackers wird nicht beeintrachtigt. Durch die Gestaltung der nord-
lich im Plangeltungsbereich vorgesehenen Griunflache werden optimale Habitate
geschaffen. Der Gutachter empfiehlt zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden die Berdumung der Flachen (Abschieben der Vegetation
und Entfernung von Gebischen und Gehdlzen) im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28. Februar.

Rastvagel

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

Il 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 geschiitzte Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie auf.

Reptilien

Zur Erfassung der Artengruppe der Reptilien wurde das Untersuchungsgebiet im
Zeitraum von April bis Juli 2016 insgesamt fiinfmal begangen bzw. es erfolgt eine
Kontrolle der natirlichen Versteckmdglichkeiten in den friihen Morgen- bzw.
Abendstunden. Die Datenerhebung erfolgte tagstiber auch im Rahmen der Un-
tersuchung der anderen Artengruppen.

Bei den Kontrollen der Verstecke wurden die Arten Ringelnatter, Blindschleiche
und Waldeidechse nachgewiesen. Alle Arten reproduzieren sich aul3erhalb des
Untersuchungsgebietes. Ein Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten
Zauneidechse sowie weitere Arten wie die Kreuzotter konnten sicher ausge-
schlossen werden.
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Tab. 2: Artenliste der Reptilien

Artname BArtSchv RL M-V RLD |FFH-RL
Waldeidechse Lacerta vivipara Bg 3 - -
Blindschleiche Anguis fragilis Bg 3 - -
Ringelnatter Natrix natrix Bg 3 Y -

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 (Rep-
tilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefadhrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark geféahrdet

3 Gefahrdet

4 Selten, potentiell gefahrdet

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

Einstufung gemaR 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 stérungsempfindli-
chen Reptilienarten nur wahrend der Migrationsphase genutzt. Der Schwerpunkt
ihrer Habitatstrukturen befindet sich nordwestlich des Plangeltungsbereiches im
Naturschutzgebiet. Es kann baubedingt zu temporé&ren nicht maf3geblichen Be-
eintrachtigungen der Migration kommen. Um den Verbotstatbestand der Tétung
gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind Minimierungs- und Vermei-
dungsmafinahmen zu empfehlen. Diese beinhalten, dass bei Erdarbeiten darauf
zu achten ist, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Graben und
Gruben schnellstméglich zu verschliel3en sind und vorher eventuell hereingefal-
lene 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 er-
folgten auch im Rahmen der Untersuchung der anderen Artengruppen (Brutvdgel
und Reptilien).

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

Bei den Begehungen wurden durch den Gutachter insgesamt vier Arten nachge-
wiesen: Erdkrote, Europaischer Laubfrosch, Teichfrosch und Moorfrosch (siehe
nachfolgende Tabelle).

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
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Teichfrosch Rana kl. esculenta Bg 3 - \%
Moorfrosch Rana arvalis Sg 3 3 v

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 (Rep-
tilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefadhrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark geféahrdet

3 Gefahrdet

Vv Art der Vorwarnliste

Einstufung gemanR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschutzte Arten

Sg Streng geschitzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschitzt.

Einstufung der Arten gemal FFH-Richtlinie
Il Art gemaf Anhang Il

v Art gemal Anhang IV

V Art gemald Anhang V

Die festgestellten Arten nutzen das untersuchte Gelande vor allem als Nahrungs-
habitat und Migrationsraum. So liegen die nachstgelegenen Gewasser westlich
auf3erhalb des Plangebietes.

Die Habitatfunktion als Nahrungshabitat und Migrationsraum ist infolge der feh-
lenden Nahe zu einem Laichgewésser als nachgeordnet zu betrachten. Da die
mafgeblichen Habitatbestandteile nicht im Plangeltungsbereich bzw. nicht in
dessen unmittelbaren Umfeld liegen, kommt es bei der Umsetzung der Planung
zu keinem Verlust der maf3geblichen Habitatbestandteile. Es kann baubedingt zu
temporaren nicht mafigeblichen Beeintrachtigungen der Migration kommen. Um
den Verbotstatbestand der Tétung gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermei-
den, sind Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen zu empfehlen. Diese be-
inhalten, dass bei Erdarbeiten darauf zu achten ist, dass steile Béschungen ver-
mieden werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen
sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere (Reptilien, Amphibien, usw.) aus
den Grében zu entfernen sind.

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

Aufgrund der naturraumlichen Ausstattung (Lehm- und Tonacker, Feldhecke, ru-
derale Staudenflur, artenarmer Zierrasen und Stralenzug) ist mit keinem Vor-
kommen von besonders geschiitzten Pflanzenarten zu rechnen.

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Abschnitten 1 und 2 des §
44 BNatSchG werden nicht beriihrt.
Die Bestimmung der Abschnitte 3 und 4 des § 44 BNatSchG sind nicht betroffen.
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5.3.4 Auswirkungen und MaRnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und Maf3hahmen

Aufgrund der Flachenversiegelung und dem damit einhergehenden Habitatver-
lust fur die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien bestehen Beein-
trachtigungen. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch zeitliche Regelungen im
Rahmen von Minimierungs- bzw. KompensationsmafRnahmen vermindert wer-
den. Weiterhin kann es zu Vergramungen durch insbesondere Baularm kommen.
Aufgrund der zeitlichen Befristung der Baumal3inhahmen werden diese als uner-
heblich betrachtet.

Der Verlust von Gelegen oder die Totung von Tieren (v.a. Nestlingen) fur die
Brutvogelarten gemaf 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist durch die Regelung der Zeiten
der Beseitigung der Geholze auszuschliel3en. Aus artenschutzrechtlichen Grin-
den 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 zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verur-
sacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine Brutvégel briten und die
Zustimmung der zustandigen Behorden vorliegt.

Anlagenbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Das Plangebiet ist durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen bereits
anthropogen vorbelastet. Fur eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
findet eine Erweiterung eines vorhandenen Durchbruches sowie eine Neuanlage
eines zweiten Durchbruches durch die Hecke statt. Die Erweiterung des beste-
henden Durchbruches erfolgt mittels eines Pflegeschnittes und dient als Haupt-
zufahrtsweg zur Hotelanlage. Die Neuanlage des zweiten Durchbruches dient
Uberwiegend als Ein- und Ausfahrt fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge. Gleich-
zeitig stellt der zweite Zufahrtsweg eine alternative Wegefihrung zum Hotelge-
lande dar, wodurch die Verkehrssicherheit und die Flexibilitat erhdoht wird.

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

Durch die Flachenversiegelung im Plangeltungsbereich kommt es zu Habitatver-
lusten. Aufgrund der Beeintrachtigung sind Ausgleichsmafinahmen notwendig.
Anteilig auf dem Flursttick 74/24, der Flur 1, in der Gemarkung Grof3 Schwansee,
nordlich des Plangebietes ist auf einer Flache von 29.021 m? eine Streuobst-
wiese, mit zweimal jahrlicher Mahd, vorgesehen.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen und Maflinahmen

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 Nebengebéude kann es
zu Vergramungen durch Larm und/oder (optischen) Storreize auf vorhandene Ar-
ten kommen. Da in der Umgebung des Plangebietes bereits Vorbelastungen
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durch die Siedlungsstruktur bestehen und die in dem Bereich vorkommenden Ar-
ten entsprechend an Storquellen gewohnt sind, sind die Auswirkungen als uner-
heblich zu bewerten.

Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

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

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es sind
keine maf3geblichen Habitate geschuitzter 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 durchzufiihren. Das Schadigungs-, Tétungs-
und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 25 der
Ortslage Grol3 Schwansee nicht verletzt. Besonders geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutvdgeln sollte die Beseitigung von
Geholzen geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis zum letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig,
sofern der gutachtliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass in-
nerhalb der Geholzflachen keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zu-
stéandigen Behdrden vorliegt.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung wird auf Ebene des Flachennutzungs-
planes nicht durchgefuhrt, sondern auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden notwendige und geeignete
KompensationsmalRhahmen festgelegt.

Der Anderungsbereich der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Ge-
meinde Kalkhorst umfasst den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst,
sowie 6stlich vom Bebauungsplan Nr. 25 und westlich der LindenstralRe der Orts-
lage Gro3 Schwansee gelegene Wohnbebauung mit anschlieRenden Hausgar-
ten und einen Teilbereich des Weges zum Strand.

Fur die Flachen nordéstlich und dstlich des Bebauungsplanes Nr. 25 erfolgt keine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Fur diese Flachen wird der Teilflachennut-
zungsplan lediglich an den baulichen und planungsrechtlichen Bestand ange-
passt.

Fir den im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 entstehenden Eingriff werden
im weiteren Planverfahren eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt und ge-
eignhete Kompensationsmafinahmen festgelegt.

Fiar den im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 entstehenden Eingriff wurde
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt.
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8.1

Der Eingriff von 51.793,29 m? Eingriffsflachenaquivalent (EFA) kann vollstandig
ausgeglichen werden. Zur Kompensation des Eingriffs wird Uber festgesetzte in-
terne sowie externe Kompensationsmafnahmen 51.793,29 m?2 KFA erbracht.

Die geplante Wegeverbindung auRerhalb der 8. Anderung des Teilflachennut-
zungsplanes im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 25 (innerhalb der
Kompensationsmal3nahmeflachen auf den Flursticken 74/24 und 76/3, der Flur
1, in der Gemarkung Grof3 Schwansee) stellt gemall § 12 Abs. 1 Nr. 11
NatSchAG M-V ein Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Eingriff wird auf-
grund dessen, dass er sich auRerhalb des Plangeltungsbereiches der 8. Ande-
rung des Teilflachennutzungsplanes befindet, separat bilanziert. Der Ausgleich
erfolgt durch die Anlage einer extensiven Mahwiese innerhalb des Flurstiickes.
Ein zuséatzlicher Eingriff durch die Erweiterung einer StraBenverkehrsflache im
sidlichen Plangeltungsbereich kann durch 9 Ausgleichspflanzungen innerhalb
des Plangeltungsbereiches ausgeglichen werden. Eine detaillierte Betrachtung
erfolgt im Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache fur die Landwirtschaft im
Betrachtungsbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 und
in der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes bestehen bleiben. In gleichem
Zuge wurde die aus fremdenverkehrlicher Sicht gewlinschte Infrastruktur in der
Ortslage Grol3 Schwansee nicht entstehen. Das gesamtheitliche Konzept lasst
sich auf anderen Flachen innerhalb der Ortslage nicht realisieren.

Prognose anderer Planungsmoéglichkeiten

Auf der Grundlage der Alternativenprifung hat die Gemeinde Kalkhorst den
Standort unter Bezug auf die Anforderungen des beabsichtigten Vorhabens ge-
wahlt. Insofern scheiden die anderen in der Variantenuntersuchung betrachteten
Bereiche aus, so dass nur der fur die Planung zugrunde gelegte Planbereich her-
angezogen wird.

Zuséatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

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 Stand-
ortbedingungen wirden auch durch zusatzliche Erfassungen voraussichtlich
keine deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen wurde der aktuelle naturrdumliche Be-
stand sowie der Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Quelle: Faunistische Be-
standserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB), Gutachterbiro
Martin Bauer, vom 20. September 2018) herangezogen.
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8.2

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbe-
dingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB lUberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MaRhahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Nach den Hinweisen zum ,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommern* sind Auswirkun-
gen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Ge-
genstand der Abwéagung waren.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetzli-
cher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur
und Landschatft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger Forderun-
gen des Geholzschutzes, z.B. DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen® sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegeta-
tionsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen®.

Im Leitfaden zur Durchflihrung der Umweltpriifung in der Bauleitplanung fur die
Gemeinden, Planer und Behérden sowie die Offentlichkeit, Stand 2005, heraus-
gegeben vom Umweltministerium und dem Ministerium fiir Arbeit, Bau und Lan-
desentwicklung Mecklenburg-Vorpommern wird empfohlen, die Uberwachung
und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und ErsatzmafRnahme
nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu Gibernehmen.

Die Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der KompensationsmafRnah-
men wird bis zur Erreichung des angestrebten Vegetationszustandes durchge-
fuhrt. Dies umfasst eine Abnahme und Protokollierung des Erfolges 3 Jahre nach
Durchfiihrung der Kompensationsmaf3nahmen.

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

Zusammenfassung - Umweltbericht

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde gepriift, ob von dem Vorhaben auf-
grund der beschriebenen Auswirkungen moglicherweise erhebliche, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kdnnen als Entscheidungsgrund-
lage fur die gemeindliche Prifung folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzgiter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich. Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden) durch Flachen-
versiegelung zu erwarten. Diese geplanten Eingriffe sind durch geeignete Aus-
gleichsmalinahmen zu kompensieren.

Zur Kompensation der Eingriffe werden MalBhahmen innerhalb des Gemeinde-
gebietes festgesetzt. Diese decken den Bedarf an erforderlicher Ausgleichsfla-
che vollstandig ab.
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Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 25 sind keine nationalen oder
internationalen Schutzgebiete betroffen.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen durch geeignete Mal3nah-
men kompensiert werden. Der Erfolg der Schutz- und Kompensationsmafinah-
men wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und sichergestellt.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde
Kalkhorst im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25
fur einen Teilbereich stidwestlich der Ortslage Grol3 Schwansee nérdlich des We-

ges zum Strand 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-Stralle 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 fur den Bebauungsplan Nr. 25 bzw. fur die 8. Ande-
rung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalkhorst fiir einen Teilbereich sid-
westlich der Ortslage Grol3 Schwansee ndrdlich des Weges zum Strand, Planungsbiiro
Mahnel, vom 26. Mai 2016

Anlage 2: Natura 2000-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das FFH-Gebiet "Kiste Klitzer
Winkel und Ufer von Dassower See und Trave" (DE 2031-301) im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Kalkhorst fur die Ortslage Grol3 Schwansee im Zu-
sammenhang mit der 8. Anderung des Teilflachennutzungsplanes der Gemeinde Kalk-
horst, Planungsbiro Mahnel, vom Juni 2016 und aktualisiert im Oktober 2018 und April
2019

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

Anlage 4.1: Erlauterungen Regenwasser- und Ldschwasserkonzept, Schmutz- und
Trinkwasserkonzept, Ingenieurbiiro Moller, Grevesmuhlen, vom September 2018

Anlage 4.2: Aktualisierung des Regen- und Ldschwasserkonzeptes, Schmutz- und
Trinkwasserkonzept, Ingenieurbiiro Moller, Grevesmiuhlen

Anlage 5: Geotechnischer Bericht tiber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse, Bau-
vorhaben: Landhotel Hollweg in Gro3 Schwansee, Ingenieurbiro fir Bodenmechanik
und Grundbau Buchheim und Morgner PartGmbB, Gagelow, vom 22.11.2018

Anlage 6: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25
fur ein Sonstiges Sondergebiet "Hotel" im OT Grol3 Schwansee der Gemeinde Kalkhorst,
Ingenieurburo fur Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, Mélin, vom 08.02.2019
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