Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganzlin

Zusammenfassende Erklirung gemiR § 6a BauGB zum
Flichennutzungsplan der Gemeinde Ganzlin

GemiB § 6a Abs. 1 BauGB ist dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganzlin eine
zusammenfassende Erklarung beizufiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bauleitplan beriicksichtigt
wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Chronologie des Verfahrens
Aufstellungsbeschluss 10.09.2009
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 29.01.2010 bis 12.02.2010
(gem. § 3 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Behorden u.

sonstiger Trager 6ffentlicher Belang sowie
Nachbargemeinden 05.02.2010 bis 10.03.2010

(gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

Entwurfsbeschluss 08.11.2012

Veroffentlichung des Entwurfes und

Beteiligung der Offentlichkeit 02.01.2013 bis 01.02.2013
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behorden und sonstiger

Tréager 6ffentlicher Belange sowie

Nachbargemeinden 28.12.2012 bis 04.02.2013
(gem. § 4 Abs. 2 BauGB)

Abwigungsbeschluss 06.02.2014
(gem. § 4 Abs. 2 BauGB)

Feststellungsbeschluss 06.02.2014

Anlass der Planung

Eine Gemeinde hat einen Bauleitplan aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Anlass fiir die Aufstellung des Flichennutzungsplanes war das Aufstellungsverfahren zum B-
Plan Nr. 09 ,,Dresenower Miihle® mit dem Ziel einer Revitalisierung der touristischen Nutzung
im Uferbereich des Plauer Sees. Dabei sollte eine Ferienlagerfliche wieder fiir Erholungszwecke
nutzbar gemacht und die bestehende 6ffentliche Badestelle planungsrechtlich gesichert werden.
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Weiterfiihrend ergaben sich Planungserfordernisse aufgrund von Investitionsabsichten im
Bereich von zwei weiteren Ferienlager-Altstandorten im Ortsteil Dresenower Miihle und eines
gewerblichen Lagerplatzes in Twietfort. Hier beabsichtigt die Gemeinde, eine verlassliche
Entwicklungsperspektive fiir diese Nutzungsbrachen zu formulieren.

Fiir den Bootshauskomplex am Plauer See und die Wohnbebauung in Twietfort nutzt die
Gemeinde die Flachenutzungsplanung als Trégerverfahren zur Priifung, inwieweit ein
Entscheidungsspielraum fiir eine Weiterentwicklung des Bootshauskomplexes am Plauer See im
Sinne eines Ausbaus des tour. Angebotes der Gemeinde bzw. fiir eine Verfestigung der
Wohnbebauung in Twietfort im Sinne einer Ausnutzung von privaten Baulandreserven besteht.
Im Zuge des Aufstellungsverfahrens ergab sich infolge bestehender Investitionsabsichten dariiber
hinaus das Erfordernis, Flachen fiir die Errichtung von Photovoltaik-Freifldchenanlagen
planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Gemeinde ist in diesem Zusammenhang sowohl aus formalen planungsrechtlichen Griinden
als auch zur Sicherung eines stddtebaulich geordneten, koordinierten Planungsprozesses aller
betroffenen Behorden und Versorgungstrager gehalten, einen Fléachennutzungsplan aufzustellen.
Die Gemeinden sind aufgrund von § 5 (1) BauGB verpflichtet, die Grundziige der Bodennutzung
und der geplanten stddtebaulichen Entwicklung in einem Fléachennutzungsplan darzustellen. Ein
Bebauungsplan muss gemél § 8 (2) grundsitzlich aus dem F-Plan entwickelt werden. Von
diesem Vorrang der F-Planung und dem sog. Entwicklungsgebot darf in Einzelféllen nur dann
abgewichen werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der B-
Plan den kiinftigen Darstellungen des F-Plans (also der stadtebaulichen Gesamtentwicklung der
Gemeinde) ausreichend gerecht wird. Dazu muss jedoch zumindest ein beurteilungsféhiger
Arbeits- und Abstimmungsstand des F-Planes vorhanden sein.

Bei Vorliegen dringender Griinde darf ein Bebauungsplan ausnahmsweise auch vor dem
Fléachennutzungsplan aufgestellt werden. Dringende Griinde, die beziiglich der geplanten
Nutzungen im Bereich Dresenower Miihle oder entlang der Bahnstrecke nach Rébel (PV-
Freiflaichenanlage) eine weitere Zuriickstellung des Flachennutzungsplans rechtfertigen kénnten,
sind angesichts der bereits langjédhrig bestehenden Entwicklungsabsichten und
Planungsbemiihungen allerdings nicht mehr darstellbar und werden deshalb auch seitens der
kommunalaufsichtlich zustidndigen Kreisplanungsbehorde nicht mitgetragen.

Das unmittelbare Planungserfordernis ergibt sich vorrangig, um die Entwicklungsabsichten
beziiglich der sonstigen, am Westufer des Plauer Sees gelegenen Siedlungsfldchen und
Nutzungsbrachen darzulegen und aufeinander abzustimmen. Dazu bedarf es insbesondere der
Priifung/ Dimensionierung der Verkehrsanbindungen, der medientechnischen ErschlieBung, der
Abstimmung der Freiraumplanung und naturschutzrechtlicher Ausgleichserfordernisse. Zu klaren
sind im Einzelnen auch die Aussichten auf Erteilung notwendiger naturschutzrechtlicher
Genehmigungen (Gewisserschutzstreifen, Biotopschutz, Landschaftsschutzgebiet) sowie das
Verhéltnis der stddtebaulichen Entwiclungsabsichten zum Wald und zu den Schutzerfordernissen
im angrenzenden FFH-Gebiet.

Die in diesem Prozess betroffenen Behdrden und z. B. Versorgungsbetriebe oder die
StraBenbaulasttrager sind fiir ihre jeweils eigene Fachplanung auf eine verléssliche
Willensbildung der Gemeinde angewiesen und kdnnen, darauf aufbauend, Auskunft geben {iber
die technischen Moglichkeiten, bestimmte Versorgungskapazititen bereitzustellen oder
Verkehrsmengen zu bewiltigen. Auch die hiufig beriihrten Naturschutzbelange sind nur dann
sachgerecht beurteilbar, wenn z. B. aus dem Uberblick im gesamten Gemeindegebiet deutlich
gemacht werden kann, dass in den Entwicklungszielen geniigend Ausgleichsmoglichkeiten
beriicksichtigt sind, eine Vereinbarkeit mit den Artenschutzbelangen zu erwarten ist oder z. B.
eine ausreichende Menge bestimmter Schutzobjekte verbleibt. Erst aus diesem Abstimmungs-
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prozess ergeben sich die tatsachlichen Planungsspielrdaume der Gemeinde und damit ein

Grundkonzept der Gesamtentwicklung, der Flachennutzungsplan, der als Grundlage fiir
weiterfilhrende Einzelentscheidungen geeignet ist.

Art und Weise der Beriicksichtisung der Umweltbelange

Fiir die Umweltbelange wurde gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt worden sind. Diese Belange wurden im
Umweltbericht gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung zum
Flachenutzungsplan dargelegt.

Baubedingte Auswirkungen
- Artenschutzrechtliche Konflikte durch Baufeldfreimachung und Abbrucharbeiten
- Neuversiegelungen
- Eingriffe durch Flacheninanspruchnahme
- Lérmbelastungen, Beunruhigung wihrend der Errichtungsphase, Staubbelastungen

Anlagenbedingte Auswirkungen
- Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen durch Flachenverlust aufgrund von
Neuversiegelungen

Betriebsbedingte Auswirkungen
- Wirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen aufgrund der Anwesenheit
von Ubernachtungsgisten

Folgende Konfliktschwerpunkte waren somit mit einem erhdhten Untersuchungsbedarf
festzustellen.

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante
Flacheninanspruchnahme betreffen die Schutzgiiter Boden, Wasser, Tiere und
Pflanzen.

2. Lérm und Staub wihrend der Bauphase sind beziiglich der Schutzgiiter Pflanzen,
Tiere und Mensch zu beurteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit sowie die betriebsbedingten Wirkungen der geplanten
Ferienhausnutzunbg einschliellich der neu zu schaffenden Infrastruktur
(Gastronomie, Fitness, Sauna und Stellplétze) sind beziiglich der Schutzgiiter
Menschen, Tiere und Landschaftsbild zu beurteilen.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung:

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 29.01.2010 bis 12.02.2010. Es wurde Gelegenheit zur Auflerung und Erérterung gegeben.
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Die Stellungnahmen der Biirger konzentrieren sich i. W. auf den OT Dresenower Miihle und
bezwecken vornehmlich eine Darstellung der dortigen Wohn- und Erholungsgrundstiicke als
Bauflache im F-Plan.

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemélB § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 05.02.2010. Sie wurden aufgefordert, sich auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu duflern.
Die Stellungnahmen beinhalten folgende Schwerpunkte:

- Unzuldssigkeit der Baugebietsdarstellung fiir eine Weiterentwicklung des
Bootshauskomplexes Dresenower Miihle

- Unzuléssigkeit der beabsichtigten Wohngebietsdarstellung in Twietfort

- Bedenken gegen PV-Freianlage stidlich des Gewerbegebietes Ganzlin

- Erfordernis Umweltpriifung, FFH-Vorpriifung (,,Plauer See und Umgebung®)

Anhand dieser Stellungnahmen wurden der Untersuchungsrahmen und der Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt.

Die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
02.01.2013 bis 01.02.2013. Im Rahmen der Ver6ffentlichung lagen zusétzlich zum Planentwurf
sowie Begriindung mit Umweltbericht einschlieBlich der FFH-Vorpriifung und
Artenschutzpriifung gem. § 37 — 55 BNatSchG sowie umweltrelevante Informationen vor, die
eingesehen werden konnten.

Die formelle Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 28.12.2012 unter Fristsetzung eines Monats
zur Abgabe einer Stellungnahme. Das Beteiligungsverfahren wurde mit den Entwiirfen der B-
Plansatzung und der Begriindung mit Umweltbericht, Umweltpriifung FFH-Vorpriifung,
Artenschutzpriifung einschlielich der umweltrelevanten Anlagen realisiert.

Die von den Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange vorgetragenen, wesentlichen
Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden in der Abwagung behandelt.

Die Gemeindevertretung Ganzlin hat den Feststellungsbeschluss am 06.02.2014 gefasst.
Samtliche Belange sind behandelt worden. Es konnte davon ausgegangen werden, dass die
Umweltbelange hinreichend beachtet wurden.

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Zur Aufstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ganzlin wurde fiir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im vorliegenden Um-
weltbericht dargelegt wurden. Die Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Beh6rden wurden berticksichtigt und der Umweltbericht im Zuge des Aufstel-
lungsverfahrens fortgeschrieben.

In der Umweltpriifung wird auf solche Darstellungen des FNP eingegangen, die {iber Be-

standsschutz und Festsetzungen rechtskréftiger Bebauungsplane hinausgehen, und somit zu
Eingriffen in Natur und Landschaft oder anderen Umweltauswirkungen fithren kénnen. Das
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sind die Darstellungen der Sonderbaufldchen 2 und 5 bis 7 sowie 9 und 10. Dariiber wird im
Umweltbericht auf Darstellungen von Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Fldchennutzungsplan eingegangen. Hierzu gehoren
bereits festgesetzte zugeordnete Kompensationsflichen der B-Pléne im sonstigen
Gemeindegebiet sowie weitere Mainahmen aufgrund ortlicher Erfordernisse.

Fachgesetzliche Ziele mit Bedeutung fiir den Bauleitplan enthalten das Bundesnaturschutz-
gesetz, das Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V, das BauGB, das Bundesbodenschutzgesetz,
das Bundesimmissionsschutzgesetz, das Gesetz fiir den Vorrang Er- neuerbarer Energien, das
Wasserhaushaltsgesetz und das Denkmalschutzgesetz M-V. Bei der Planung von Vorhaben oder
MaBnahmen sind das FFH-Gebiet ,,Plauer See und Umgebung®“ sowie das EU-Vogel-
schutzgebiet ,,Feldmark Massow-Wendisch Priborn-Satow* als ,,Vorbehaltsgebiete fiir
Naturschutz und Landschaftspflege® und der Plauer See als Tourismusschwerpunktraum
gemil Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg besonders zu beachten.

Da die Gemeinde Ganzlin nicht iiber einen eigenen Landschaftsplan verfiigt, sind fiir die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege vor allem die Darstellungen des Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplans Westmecklenburg, Erste Fortschreibung (LUNG M-V 2008) von
Bedeutung. Die naturnahen Bereiche am Plauer See bilden die aus Naturschutzsicht
wertvollsten Fldchen im Gemeindegebiet. Sie wurden entsprechend im FFH-Gebiet DE 2539-
301 ,,Plauer See und Umgebung® sowie im LSG ,,Plauer See unter Schutz gestellt.

Bereiche mit tiberdrtlicher Bedeutung fiir den Biotopverbund sind der Plauer See, einschlieBlich
der Ufer und angrenzender Waldflachen, sowie der Talraum mit dem Kalten Bach und dem
Gehlsbach. Diese Flachen haben gemidB3 Landschaftsrahmenplan eine herausragende bis
besondere Bedeutung fiir die Sicherung 6kologischer Funktionen. Derzeit beeintréchtigte Biotope
in diesen Verbundrdaumen wurden in der Maflnahmenplanung des Landschaftsrahmenplans als
FlieSigewédsser und Moore mit Regenerationserfordernis dargestellt. Aufgrund des Bedarfs an
nutzbaren landwirtschaftlichen Griinlandfléchen in diesen Bereichen ist aus ortlicher Sicht eine
kurzfristige Umsetzung von Renaturierungsmafinahmen nicht zu erwarten.

Die Durchgingigkeit der FlieBgewdssersysteme im aquatischen, amphibischen und terrestri-
schen Bereich gehort zu den Merkmalen des guten 6kologischen Zustands, der gemidB EU-
Wasserrahmenrichtlinie bis 2015 anzustreben ist. Entsprechend wurden vom StALU West-
mecklenburg Mafinahmen zur Verbesserung der 6kologischen Durchgéngigkeit fiir den Kalten
Bach konzipiert.

GemidB den Aussagen im Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg weisen die Offenland-
schaften in der Gemeinde Ganzlin nur eine geringe Dichte von naturnahen Landschaftsele-
menten wie Baumreihen, Hecken, Baumgruppen und Kleingewdsser auf. Der Mangel an
Kleingewéssern ist landschaftsrdumlich begriindet. Die Anreicherung des Offenlandes mit
Strukturelementen gehort deshalb zu den Zielen der Landschaftsplanung. Im Rahmen des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs fiir die Bebauungsplane Nr. 4 und 9 wurden im Gemein-
degebiet strukturanreichernde MaBBnahmen festgesetzt.

Wesentlicher Bestandteil des Umweltberichtes ist die Umweltpriifung der Darstellungen des
Fléachennutzungsplans:
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Durch die Darstellung des SO RH 2 soll die Entwicklung eines bestehenden Betriebes zu
einem landwirtschaftlichen Pferdehof mit einem léndlichen freizeit- und tourismusorientierten
Angebot gefordert werden. Kurz- bis mittelfristig ist von kleineren bestandsorientierten Um-
und Ausbauabsichten auszugehen, die keine wesentlichen Umweltauswirkungen hervorrufen.
Bei Um- und Ausbauten von Gebduden sind Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen.
Aufgrund der Empfindlichkeit des Orts- und Landschaftsbildes vor technischer Verfremdung
sollten landschaftsangepasste Bauformen und Farben sowie eine Eingriinung von Baukdrpern
angestrebt werden. Hinsichtlich des Immissionsschutzes wird durch die gesonderte Lage des
Betriebes auflerhalb des Dorfes in einem Abstand von mehr als 140 m zu Wohn- und gemischten
Bauflichen dem immissionsschutzrechtlichen Trennungsgebot grundsitzlich Geniige getan.
Beim Umbau von Stallanlagen, Silos, Dunglagen oder Verkehrsflachen sowie insbesondere bei
Bestandserh6hungen sind die Belange des Immissionsschutzes vorsorglich zu beachten.

Mit der Darstellung des SO FH 5 soll eine bestandsfortfiihrende Nutzung des kleinen Ferien-
hausgebietes abgesichert werden. Kurz- bis mittelfristig ist allenfalls von kleineren bestands-
orientierten BaumafBnahmen zur Erhaltung des Bestandes auszugehen, die keine wesentlichen
Umweltauswirkungen hervorrufen. Bei Um- und Ausbauten von Gebzuden sind Belange des
Artenschutzes zu beriicksichtigen und insbesondere mogliche Vorkommen von Brutvigeln und
Fledermé&usen zu beachten.

Fiir den Bereich der SO FD 6 und 7 ist das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen. Die
betriebliche Ferien- und Schulungsanlage, die auch Angebote fiir den 6ffentlichen Touris-
musmarkt bietet, wurde durch einen privaten Investor gebaut und in Betrieb genommen. Der
Strandbereich am Plauer See ist fiir die Allgemeinheit zugénglich. Die erforderlichen Um-
weltuntersuchungen wurden im Rahmen der B-Plan-Aufstellung durchgefiihrt. Der Umwelt-
bericht enthélt eine Zusammenfassung der Aussagen.

Das SO FH 9 umfasst ein ehemaliges Betriebsferienlager des Kreises Ludwigslust aus DDR-
Zeit, das sich nordlich des OT Dresenower Miihle zwischen B 198 und Plauer See befindet.
Das Objekt lag langjahrig brach, an den Gebduden setzte Verfall ein. Es besteht derzeit kein
planungsrechtlicher Bestandsschutzanspruch. Der Flachennutzungsplan sieht vor, in den
rdumlichen Grenzen der Altbebauung eine Folgenutzung als ein kleines Ferienhausgebiet mit
Einzelhausstruktur und einer Kapazitit von bis zu 50 Ferienbetten vorzubereiten. Eine
entsprechende bauliche Nutzung des Objektes bedarf der Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit Umweltpriiffung. Das Geldnde befindet sich auBerhalb des Landschafts-
schutzgebietes, unterliegt jedoch waldrechtlichen Restriktionen. Bei der baulichen Entwick-
lung des Geléndes sind vor allem Belange des Artenschutzes und einer landschaftlich ange-
passten Bauweise zu berticksichtigen, da sich das SO im landschaftlich hochwertigen Bereich
am Plauer See befindet. Fiir das SO FH 9 wurde im Rahmen der Umweltpriifung eine FFH-
Vorpriifung durchgefiihrt. Erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes ,,Plauer See und
Umgebung® sind nicht zu erwarten.

Das SO PV 10 entspricht den im Entwurf des B-Plans Nr. 4 der Gemeinde Ganzlin vorgese-
henen Festsetzungen von Sonderbaugebieten fiir Photovoltaikfreiflichenanlagen innerhalb von
110 m breiten Streifen an den Bahnstrecken nach Meyenburg und nach Rébel. Die Strei-
fenbreite von 110 m ergibt sich aus den zur Zeit des Aufstellungsverfahrens giiltigen Be-
stimmungen des EEG tiber die Vergiitung von Solarstrom. Die erforderlichen Umweltunter-
suchungen wurden im Rahmen der B-Plan-Aufstellung durchgefiihrt. Der Umweltbericht ent-
hélt eine Zusammenfassung der Aussagen.
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Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgte fiir die Darstellungen der Sonderbaufléchen eine
Priifung alternativer Planungsméglichkeiten. Solche sind nicht gegeben.

Als MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfiih-
rung des Bauleitplans ist die Kontrolle der ordnungsgeméfen Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsmafinahmen vorgesehen.

Plau am See, ..l (O A X

Bauamtsleiter
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