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1. Lage und Umfang des Plangebietes, Allgemeines

Die Gemeinde Gohlen zahlt bei einer Flache von rd. 13,83 km?® 446 Einwohner (Stand
31.03.2002). Das entspricht einer Bevélkerungsdichte von ca. 31 Einwohnern/km?; diese
Werte kennzeichnen Gohlen als Gemeinde im dinnbesiedelten landlichen Raum. 1995 hatte
die Gemeinde noch 502 Einwohner; damit ist in diesem Zeitraum ein deutlicher Rickgang der
Bevolkerung um gut 10 % zu verzeichnen.

Unmittelbar an die Gemarkung Géhlen grenzen folgende Gemeinden an:

Kummer im Norden

Glaisin im Sidosten

Alt Krenzlin im Westen und

Stadt Ludwigslust - Gemarkung Hornkaten - im Osten.

Weite Teile des Gemeindegebietes werden land- und forstwirtschaftlich genutzt. Diese Nut-
zung pragt das Bild der Gemeinde wesentlich mit. Wegen der intensiven Bewirtschaftung wei-
sen die landwirtschaftlichen Flachen mancherorts kaum noch wertvolle Landschaftsbestand-
teile (Geholzstrukturen) auf. Die ca. 406 ha Wald sind groBtenteils Teil geschlossener Wal-
dungen, die iber das Gemeindegebiet hinausreichen. Ganz lberwiegend handelt es sich um
Nadelholzbestande auf ertragsarmen Boden oder friher landwirtschaftlich genutzten Grenzer-
tragsboden.

Nach dem "Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg" gehort Gohlen zum
Nahbereich des Teilmittelzentrums Ludwigslust und ist ferner zum besonders schwach struktu-
rierten landlichen Raum zum Fremdenverkehrsentwicklungsraum eingestuft worden. Eine
zentralortliche Funktion ist fiir Géhlen nicht vorgesehen.

Die Gemeinde Gohlen ist tiber die LandesstralRe L 07 (Glaisin - Gohlen - Kummer), die das
Gemeindegebiet quert, an das Uberértliche Straflennetz angebunden. Besondere Bedeutung
hat dabei die Verbindung zur Bundesstral’e 5, iber die die Kreisstadt Ludwigslust erreicht wird
(ca. 14 StralRenkilometer). Die Strafle zwischen Géhlen und Leussow ist jetzt die Kreisstralle
K 40. Bis 1909, als die Chaussee Kummer-Géhlen-Leussow erbaut wurde, war Géhlen Sack-
platzdorf.

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die wesentlichen Teile des Ortskerns an
der L 07 bzw. der K 40 (Hauptstralke und LaaRer Straf’e) sowie im Bereich von Picher Weg
und Strale der Jugend; an der StraRe nach Hornkaten (Auf dem Sand) umfasst die 1. Ande-
rung auch Flachen nordlich und sidlich dieser StralRe. Der Geltungsbereich umfasst dabei
aber auch Bereiche, die zwar — im Vergleich zum wirksamen Flachennutzungsplan — in ihrer
Darstellung unverandert bleiben, die aber aufgrund des raumlichen Zusammenhangs mit tat-
séchlichen Anderungsfléchen mit einbezogen wurden.

G:/Projekte /01/GOEQ1001/GOE11003/WMS



1. Anderung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Géhlen Seite 5

2. Planungsanlass und Planungsziele

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes werden hauptséchlich folgende Planungsziele
verfolgt:

21 Komplettierung der Darstellungen

Ein Flachennutzungsplan stellt als sog. "vorbereitender" Bauleitplan die gegenwértige und die
beabsichtigte Nutzung der gesamten Gemeindeflachen in den Grundziigen dar und ist somit
richtungsweisend flir die kinftige (bauliche) Entwicklung einer Gemeinde.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde wurde am 18.06.1997 teilweise genehmigt.
Von der Genehmigung ausgenommen wurden der grofite Teil die seinerzeit in groRem Umfang
dargestellten gemischten Bauflachen und ein Teil der Wohnbauflachen siidlich vom Ortskern
(der , Technikstltzpunkt der friiheren LPG).

Damit sind derzeit groRe Teile der bebauten Bereiche der Gemeinde im Flachennutzungsplan
noch nicht wirksam Uberplant. Mit der 1. Anderung soll der Flachennutzungsplan insoweit kom-
plettiert werden. Die von der Genehmigung ausgenommen Flachen sollen Uberwiegend als
Wohnbauflachen, zum Teil auch als ,Sondergebiet’ dargestellt werden; eine kleinere (ver-
sagte) gemischte Bauflache soll jedoch aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur erhalten
bleiben.

2.2 Deckung des Wohnbaulandbedarfes

Fir die bauliche Entwicklung sieht der wirksame Flachennutzungsplan insbesondere zwei
Neubaugebiete vor, und zwar zum einem am westlichen Ortsrand, zum anderen westlich vom
~Technikstitzpunkt. Fiir das letztgenannte Gebiet hat die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 1
aufgestellt.

Trotz eines ortlichen Bedarfs an Wohnbauflichen hat sich Bebauungsplan Nr. 1 wegen der
damit verbundenen, ErschlieBungskosten nicht realisieren lassen. Diese waren bzw. sind fir
die Interessenten an einem Bauplatz nicht tragbar.

Baullicken stehen nicht zur Verfiigung bzw. kénnen diese nicht fiir eine Bebauung mobilisiert
werden. Um jedoch gerade fir junge Familien ein entsprechendes Baulandangebot zu schaf-
fen und so deren Abwanderung aus Gohlen zu verhindern, hat sich die Gemeinde nunmehr
entschlossen, verstarkt Bauland entlang vorhandener Stral3en und damit dort auszuweisen, wo
ohne weitere ErschlieRungskosten Grundstiicke bebaut werden kénnen.

Die bisher westlich der Ortslage vorgesehene Entwicklung in den AuRenbereich soll im Zuge
der Umplanung dagegen entfallen.

2.3 Verlegung des Sportplatzes

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist eine Grinflache ,Sport" am westlichen Ortsrand darge-
stellt. Der Sportplatz wurde inzwischen verlegt.

Diese Verlegung soll im Rahmen der 1. Anderung planungsrechtlich nachvollizogen werden.
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3. Planungsrechtliche MaBRnahmen und Darstellungen

3.1 Wohnbaufldachen anstelle von gemischten Bauflachen

Die von der Genehmigung ausgenommenen gemischten Bauflaichen an der HauptstralRe, der
Laaler StralRe, dem Picher Weg und der StraRe der Jugend werden nunmehr entsprechend
der bestehenden, Uberwiegend durch das Wohnen gepragten Nutzungsstruktur als Wohnbau-
flachen dargestellt.

Wohnfolgeeinrichtungen, kleine (nicht stdorende) Handwerks- und Gewerbebetriebe wie z. B.
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebietes bzw. der Gemeinde dienen, sind ggf. auch im Bereich von Wohnbau-
flachen zulassig.

3.2 Neue Wohnbaufldchen

Die im wirksamen Fléachennutzungsplan am westlichen Ortsrand dargestellte, ca. 1,8 ha groRRe
Wohnbauflache entfallt. Stattdessen werden hier Flachen fir die Landwirtschaft dargestellit.
Der Bereich ist damit wieder dem AulRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch zugeordnet.

Kleinere Wohngebietsarrondierungen werden an dafir geeigneten Standorten neu dargestellt.

e Eine Wohnbauflache ist vorgesehen am sidlichen Ortseingang westlich der Hauptstrale;
hier entfallen im gleichen Umfang Flachen fiir die Landwirtschaft.

e Ostlich vom Picher Weg und siidlich der StraRe der Jugend werden Wohnbaufléchen dar-
gestellt, fir die bisher dargestellte Grinflachen entfallen ebenso wie die hier dargestellte,
nicht mehr in Betrieb befindliche Trinkwassergewinnung der Gemeinde. Die Funktion der
Beeg-Niederung als gliedernder Griinzug zwischen dem alten Rundling und der neueren
Bebauung nérdlich der Beeg wird dadurch jedoch nicht wesentlich beeintrachtigt.

Voraussetzung fiir die stdlich der StralRe der Jugend im Bereich der nicht mehr in Betrieb
befindlichen Trinkwassergewinnung geplante Wohnbauflache ist die ordnungsgeméaRe
Stilllegung der Wassergewinnungsanlage einschliefllich Rickbau der Brunnen entspre-
chend dem Genehmigungsbescheid des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur Schwerin
an den Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Lud-
wigslust (ZkWAL).

» Im Bereich der Laalter Stral’e werden am nord- und stddstlichen Bebauungsrand die Bau-
flachen so erweitert, dass hier eine zusatzliche Wohnbebauung z. T. in zweiter Baureihe
entstehen kann. Im entsprechenden Umfang entfallen bisher dargestellte Flachen fiir die
Landwirtschaft.

Eine Bebauung in 2. Reihe ohne Vorpragung kann jedoch nur ber eine verbindliche Bau-
leitplanung oder ggf. eine sonstige gemeindliche Satzung entstehen.
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Grundsatzlich soll damit weiterhin und noch verstéarkt die Innenentwicklung Vorrang haben vor
der Inanspruchnahme neuer Bauflichen im AuRenbereich. Offentliche und private Investitio-
nen sollen so in den bereits bebauten Ortslagen konzentriert, dabei vorhandene Strukturen
erhalten und fortentwickelt werden und schlief3lich eine wirtschaftliche Erstellung und Nutzung
von Infrastruktureinrichtungen erreicht werden.

Grundlage fir jede weitere Bebauung ist eine ordnungsgemale Wasserversorgung und die
schadlose Abfihrung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungsgemale
Behandlung des Abwassers. Losungen muissen im Einzelfall entwickelt werden.

3.3 Gemischten Bauflachen
Im Bereich der 1. Anderung liegen zwei gemischte Bauflachen.

Die gemischte Bauflache nérdlich der HauptstraRe deckt einen Teil des Ortskerns ab; diese
gemischte Bauflache ist auch im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt gewesen, wurde
aber seinerzeit nicht von der Genehmigung ausgenommen. Dieses Fléche wurde nur in die
1. Anderung aufgenommen, um einen rdumlich zusammenhangenden Anderungsbereich dar-
stellen zu kénnen.

Die zweite gemischte Bauflache &stlich der Hauptstrale und nordlich der Strale nach Horn-
katen wurde allerdings von der Genehmigung ausgenommen. Die Gemeinde halt jedoch inso-
weit an ihrem ursprunglichen Planungsziel — Ausweisung einer gemischten Bauflache — fest. In
diesem Gebiet ist seit Mitte der 90er Jahre des vorigen Jahrhunderts ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Pferdehaltung anséassig. Diesem Betrieb sollen im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung die notwendigen weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten erhalten werden. Eine
Darstellung auch dieser Flache als Wohnbauflachen wiirde eine bedeutende Nutzungsein-
schrankung bewirken und damit den Bestand des Betriebes geféhrden.

Die Gemeinde Gohlen ist in ihrer Vergangenheit stets stark durch die Landwirtschaft gepragt
worden. Auf allen Grundstiicken wurde traditionell Landwirtschaft betrieben, Vieh gehalten und
Handwerk betrieben. Hieran will insoweit die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
anknupfen. Ziel der Gemeinde ist es, entsprechende bestehende Anséatze zur Wiederbelebung
der Landwirtschaft und damit des Dorfes im klassischen Sinn zu starken. Die Darstellung von
gemischten Flachen soll eine einseitige Nutzungsstruktur vermeiden und lebendiges Gemein-
schaftsleben durch gleichberechtigtes Wohnen und Arbeiten realisieren.

3.4 Sondergebiet

Im Siiden des Anderungsbereichs wird anstelle von (zum Teil von der Genehmigung ausge-
nommenen) Wohnbauflachen ein Sondergebiet ,Technikstlitzpunkt* ausgewiesen. Der vorhan-
den ,Technikstltzpunkt® bleibt damit in seiner Funktion erhalten.

Kern dieser Flache ist der ,Technikstitzpunkt* der friheren LPG. Heute ist hier an der Laaler
Strale die Agrarprodukte Gohlen e.G. ansassig. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes ist die Gemeinde noch davon ausgegangen, dass die Nutzung als ,Technik-
stitzpunkt” im Planungszeitraum eingestellt werden wirde und so diese Flachen flir eine
andere (wohnbauliche) Nutzung zur Verfugung stehen wurden. Die Entwicklung hat mittler-
weile jedoch gezeigt, dass die landwirtschaftliche Nutzung auf Dauer fortgefiihrt werden kann
und sogar mit einem erhdhten Flachenbedarf (z. B. fir Stallanlagen) gerechnet werden muss.
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Anstelle von Wohnbaufldchen wird deshalb jetzt ein Sondergebiet , Technikstiitzpunkt* darge-
stellt. Damit werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir
die Fortflihrung und Weiterentwicklung der landwirtschaftlichen Nutzung geschaffen.

Eine Konkretisierung der zuldssigen Nutzungen erfolgt bei Bedarf im Rahmen einer verbindli-
chen Bauleitplanung, sofern ggf. notwendige BaumaRnahmen nicht alleine auf der Grundlage
der §§ 34 und 35 Baugesetzbuch durchgefiihrt werden kénnen.

3.5 Griinflachen Sport und Spiel

Der alte Sportplatz siidlich vom Zielitzer Weg ist in den Bereich 6stlich der HauptstralRe / siid-
lich ,Auf dem Sand“ verlegt worden. Hier werden nunmehr Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Sport* und ,Kinderspielplatz* dargestellt. Die weitere Entwicklung dieses Bereiches zu
einem Sport-, Spiel- und Freizeitbereich soll dadurch ermdglicht werden.

Der bisherige Sportplatz wird als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und damit wieder
dem Aullenbereich zugeordnet.

3.6  Trinkwasserschutzgebiet

Nordlich vom alten Ortskern lagen siidlich der StraRe der Jugend die Trinkwasserbrunnen der
Gemeinde. Die Einrichtungen und das bestehende Trinkwasserschutzgebiet wurden im wirk-
samen Flachennutzungsplan dargestellt, weil eine Aufhebung der Trinkwasserschutzzonen um
die Wasserfassung Gohlen erst beabsichtigt war.

Inzwischen wurden die Schutzgebiete aufgehoben. Die entsprechenden Darstellungen kénnen
damit ebenso entfallen wie die damit verbundenen Bau- und Nutzungsbeschrankungen.

3.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Anderungsbereich vorhandenen, nach § 20 Abs. 1 LNatG M-V geschiitzten Biotope
wurden auf der Grundlage der Ergebnisse der "Landesweiten Biotopkartierung Mecklenburg-
Vorpommern". in die Planzeichnung Gbernommen.

Die nach § 27 Abs.1 LNatG M-V geschiitzte Allee entlang der LandesstraRe wurde in der
Planzeichnung ebenfalls gekennzeichnet. Diese Allee durchzieht mit wenigen Liicken im alten

Bauerndorf die gesamte Ortslage. Auch fiir die Allee gilt jedoch, dass sich die Darstellung nur
auf den Geltungsbereich der 1. Anderung beziehen kann.

3.8  Sonstige Darstellungen

Die sonstigen Darstellungen der 1. Anderung (Verkehrsflichen und Flachen fiir den Gemein-
bedarf) werden unveréndert aus dem wirksamen Flachennutzungsplan tibernommen.
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4. Bauliche und demographische Auswirkungen

Im Bereich der 1. Anderung stehen rund 3 ha noch zu bebauender Wohnbauflachen zur Verfii-
gung. Mit den nunmehr geplanten Wohnbauflaichen kénnen rechnerisch ca. 25 bis
30 Bauplétze geschaffen werden. Bei einer anzunehmenden Bebauung mit Einfamilienhdusern
wirde somit eine entsprechende Anzahl Wohneinheiten entstehen kénnen. Bei einer Bele-
gungsdichte von 2,5 Personen / Haushalt wirde demnach Wohnraum fiir etwa 60 bis
75 Einwohner geschaffen werden kénnen.

Weitere Wohnungsbaupotenziale liegen auBerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung.
Deren GroRe betragt etwa 1 ha Bruttofliche. Hier kénnen bei ortstypisch aufgelockerter
Bebauung etwa 8 — 10 weitere Bauplatze bzw. Wohneinheiten fiir 20 bis 25 Menschen entste-
hen.

Insgesamt kénnen rechnerisch im Gemeindegebiet also 33 bis 40 Bauplatze / Wohneinheiten
fir etwa 80 bis 100 Personen geschaffen werden. Der wirksame Flachennutzungsplan ging
noch von 56 theoretisch moglichen Bauplatzen aus. Die Reduzierung der Wohnbauflichen
bewirkt somit auch eine Minderung der theoretisch moglichen Einwohnerzuwachse.

Erfahrungsgemaf kénnen aber theoretisch vorhandene Bebauungsmaéglichkeiten aus vielerlei
Grinden meist nicht bzw. nicht in vollem Umfang auch tatséchlich realisiert werden. Diese
Erfahrung ist in Goéhlen durch die Entwicklung der letzten Jahren bestétigt worden. Aus Sicht
der Gemeinde stellt damit das aufgezeigte Bebauungspotential allenfalls den maximal denkba-
ren langfristigen Entwicklungsrahmen dar.

Eine Uber den tatsachlichen Bedarf hinausgehende Darstellung ist aber auch im Interesse der
Gemeinde, damit nicht durch zu zuriickhaltende Ausweisungen mdéglicherweise die Ortsent-
wicklung blockiert werden kann.

Soweit die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) oder eines Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes Voraussetzung fiir die Realisierung der dargestellten Baufla-
chen ist, wird die Bebauung dieser Flachen ohnehin nur im Rahmen der Eigenentwicklung der
Gemeinde in Betracht kommen. Bei der Entscheidung hieriiber werden dann auch realisierte
bzw. zur Realisierung tatsachlich anstehende andere Entwicklungspotentiale (z.B. durch Bau-
lickenschlieBungen) berlicksichtigt werden miissen.

5. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uiber das vorhandene Strallennetz. Nur im Einzelfall sind
Neubauten von &ffentlichen ErschlieBungsstralen zur ErschlieBung von Neubauflachen vor-
stellbar.

Im Folgenden wird versucht, das Verkehrsaufkommen und seine Auswirkungen in die angren-
zenden Bereiche abzuschétzen. Grundlage hierfiir ist der Anhang 2 der "Empfehlung fiir die
Anlage von ErschlieBungsstraen EAE 85/95“. Fir den Fall der volligen Ausschépfung der
verfligbaren Wohnungsbaupotenziale werden in der morgendlichen Spitzenstunde unter der
Voraussetzung von
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e 40 Bauplatzen / Wohneinheiten und

e zukilinftig zwei PKW pro Haushalt

nach der Schatzformel

(MGS = PKWogegang X 0,35)

zusatzlich ca. 28 PKW das Gemeindegebiet (iber die Landstralen K 40 und L 07 verlassen.

Sowohl das ortliche als auch das Uberortliche StraRennetz konnten diese zusétzliche Belas-
tung noch problemlos aufnehmen.

6. Ver-und Entsorgung

6.1 Wasserversorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZkWAL). Die Versorgung mit Trinkwasser kann tber das
vorhandene Netz gesichert werden. Die Aufgabe der L&schwasservorhaltung/-lieferung nicht
von den Stédten und Gemeinden an den ZkWAL Ubertragen worden ist. Die in der Gemeinde
Gohlen vorhandenen Hydranten sind lediglich fiir BetriebsmalRnahmen im Vorsorgungsnetz
vorgesehen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt derzeit noch Uber Einzelanlagen (Kleinkldranlagen oder
Sammelgruben). Es ist durch die abwasserbeseitigungspflichtige Koérperschaft beabsichtigt,
den Ort Gohlen zentral zu erschlieBen. Laut vorliegendem Konzept des ZkWAL ist die
Erschlieffung fur den Zeitraum 2005 / 2006 vorgesehen.

Zwischen Versorgungsleitungen und Anpflanzungen sind die notwendigen Sicherheitsabstinde
einzuhalten.

6.2 Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Westmecklenburgische Energieversorgung AG
(WEMAG).

Eine Gasversorgung ist im Gemeindegebiet méglich; die Gemeinde Gohlen ist seit 1994 an
das Versorgungsnetz angeschlossen. Trager der Gasversorgung ist die HGW Hansegas
GmbH. In dem Planbereich befinden sich Mittel- und Niederdruckgasleitungen in Rechtstrager-
schaft der HGW HanseGas GmbH. Eine Erweiterung des Erdgasnetzes ist bei gegebener
Wirtschaftlichkeit moglich. Entsprechend den jeweils giltigen Vorschriften bedlirfen samtliche
Bau- und BegriinungsmalRnahmen im Bereich von Gasleitungen der Zustimmung im Einzelfall.

6.3 Telekommunikation

Bereits im Flachennutzungsplan darzustellende Anlagen und Einrichtungen der Telekommu-
nikation sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen
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sollen zuklinftig in allen StraRen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung
der Telekommunikationsanlagen vorgesehen werden. Die erforderlichen Unterhaltungs- und
ErweiterungsmalRnahmen am Kabelnetz der Telekom miussen jederzeit moglich sein. Das
Straflen- und Wegenetz sollte so gestaltet werden, dass die Aufwendungen bei der Ausfiih-
rung der Planung moglichst gering gehalten werden. Im Gebiet befinden sich keine Anlagen
des Breitbandkabelnetzes, eine Neuverlegung von Breitbandkabel ist derzeit im Gebiet nicht
geplant.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind in allen Stral’en geeignete und ausreichende
Trassen flir die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

6.4 Miillentsorgung

Die Mullbeseitigung erfolgt auf der Grundlage einer entsprechenden Kreissatzung durch den
Kreis Ludwigslust; die Mulldeponien liegen auerhalb des Gemeindegebietes. Darstellungen
im Flachennutzungsplan sind deshalb nicht erforderlich. Die Standort-/Stellplatzwahl fiir bené-
tigte MullgrofRbehélter - MGB - sollte nach den Festlegungen der Satzung des Landkreises
erfolgen. Das Einsammeln von festen und fliissigen Abféllen und Wertstoffen sollte ohne
Gefahr und zusatzliche Aufwendungen in Erfillung der Festlegungen des Landkreises und der
Berufsgenossenschaft moglich sein. Die StraRenflhrung sollte eine maschinelle Reinigung
zulassen. Es werden Nutzfahrzeuge u.a. Spezialtechnik mit einer Gesamtmasse bis 26,0 t ein-
gesetzt (Wenderadius beachten!). Als Entsorgungsbehaltnisse kommen zum Einsatz

= MGB 1201, 2401, 1100 |
- Container in den GroRen 2 m® - 40 m3.

6.5 Loschwasserversorgung

Bei neuen Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen ist darauf zu achten, dass die Loschwasserver-
sorgung geman LBauO M/V und dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW von 800 I/min. in Wohnge-
bieten und 1600 I/min. in Gewerbegebieten (mit einer mittleren Brandausbreitung) liber mind. 2
Std. zu garantieren ist. Neben dem &ffentlichen Trinkwassernetz sollte, wenn mdéglich, auf
andere Entnahmestellen wie z.B. ausgebaute Regenriickhaltebecken, Teiche, Seen, Bohrbrun-
nen, Flusslaufe und dgl. ausgewichen werden. Die Léschwasserentnahmestellen sind zweck-
entsprechend anzulegen und zu unterhalten. Fiur die Berechnung und Erfassung aller zu nut-
zenden Entnahmestellen ist ein max. Léschbereich von 300 m (Entfernung von Entnahmestel-
len bis zum zu schiitzenden Objekt) zuldssig. Bei Absicherung der Loschwasserversorgung
aus dem offentlichen Trinkwassernetz sind die Abstédnde der Unterflurhydranten untereinander
entsprechend dem Regelwerk des DVGW, Arbeitsblatt 331, anzuordnen.

s Landschaft und Natur

7.1 Griinflaichen

Griinflachen werden (weitgehend unverandert) am nérdlichen und 6stlichen Rand des Dorfker-
nes dargestellt. Diese Flachen sichern eine vorgesehene ,Grinschneise®, andererseits bildet
sie den Ubergang zur neuen Bebauung. Diese ist als Grinflache mit 6kologischer Funktion
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dargestellt; in die Flache sollen ggf. auch naturnah gestaltete Regenriickhalteméglichkeiten
integriert werden.

Im Osten des Ortskerns wird — wie bereits erwahnt - eine Griinfliche ausgewiesen, die als
Sportplatz und Spielplatz der Freizeitnutzung dienen soll.

Weitere kleinere Griinflachen werden ggf. noch (z. B. im Bebauungsplan) aus den dargestell-
ten Bauflachen entwickelt; ihre Darstellung bereits im Flachennutzungsplan ist nicht erforder-
lich und aus MalRstabsgriinden auch nicht sinnvoll.

7.2 MaRBnahmenflachen

Die ausgewiesene Griinflache zwischen StralRe der Jugend und Ortskern ist (unveréndert) zum
groRten Teil gleichzeitig als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Sie soll insoweit méglichst auch Ausgleichs-
flache sein fur die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die mit der Realisierung der
Bauvorhaben verbunden sein werden.

Die Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind bereits im wirksam gewordenen Teil des Flachennutzungsplanes darge-
stellt. In die 1. Anderung wurden sie nur zur Darstellung des rdumlichen Zusammenhangs zwi-
schen den einzelnen Anderungsbereichen einbezogen. Die im Bereich der Beeg-Niederung
maglichen MafBnahmen sind bereits im Erlauterungsbericht zum wirksam gewordenen Fla-
chennutzungsplan bzw. der diesem als Anlage beigefiigten landschaftsplanerischen Stellung-
nahme ausfuhrlich erlautert.

7.3  Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren zu entscheiden (§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz
und § 1a Baugesetzbuch). Dazu gehdrt auch, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen der
Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes soweit als méglich gemin-
dert, ausgeglichen oder ersetzt werden. Zu der Entscheidung lber die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege bei der Abwégung gehéren auch Entscheidungen tber
Darstellungen im Flachennutzungsplan, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auszugleichen, zu
ersetzen oder zu mindern.

Mit der Realisierung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen neuen Bauflachen sind vor-
aussichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die zu gegebener Zeit ausgeglichen
werden mussen oder fir die - falls ein Ausgleich nicht moglich ist - Ersatzmafnahmen durch-
zuflhren wéren.

Die Frage, welche Eingriffe mit der Bebauung der ausgewiesenen Baufldchen verbunden sein
werden und wie diese Eingriffe ausgeglichen werden kénnen, kann zwar erst im konkreten
Einzelfall (z.B. bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen oder Satzungen nach § 34 Abs. 4
BauGB) abschlieend geklért werden. In der folgenden Tabelle wird jedoch versucht, den vor-
aussichtlichen Bedarf an Ausgleichsflachen fir die Eingriffe im Anderungsbereich abzuschét-
zen. Abgestellt wird dabei der Praktikabilitdt wegen auf die zu erwartende Bodenversiegelung
als dem in der Regel das Ausgleichserfordernis bestimmenden Eingriff abgestellt. Diese
Abschétzung filhrt der Planungsstufe entsprechend zu hinreichend genauen Ergebnissen.
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Im Rahmen der erstmaligen Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde im dbrigen in glei-
cher Weise verfahren, so dass insoweit eine Vergleichbarkeit zwischen urspriinglicher Planung
und der 1. Anderung gegeben ist.

In die Uberlegungen wurden nur die Bauflachen einbezogen, auf denen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechtes Uberhaupt zu erwarten sind; insbesondere stellt ndmlich eine Bebauung
nach § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch keinen ausgleichspflichtigen Eingriff dar, so dass Bauliicken
innerhalb der Ortslage hier nicht mit erfasst wurden.

Fir die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Géhlen ergibt sich dabei fol-
gendes Bild.

Zuldssige Ausgleichs-
Versiegelung flachenbedarf
(in gm)

GroBe Angenommene

Lfd. Nr. Lage der Eingriffsfliche Ui lcxn) NG rinciiachenz ah!

1 Westlich K 40 4.000 0,25 1.500 450
2 Technikstiitzpunkt 14.000 0,25 5.250 1.575
3 Siidlich LaaBerstraBe  4.000 @025 1.500 450
4 Nordlich LaaRerstralle 4.000 o on 1.500 450
5 Westlich HauptstraBie 6.000 025 2.250 675
6 Ostlich Picherweg 4.000 0,25 1.500 450

Ausgleichsflachenbedarf insgesamt 4.050

Lfd. Nr. Lage der Ausgleichsflache

Uberschuss 24.550

Die zulassige Versiegelung ergibt sich dabei nach folgender Schatzformel:
o Zulassige Versiegelung = Eingriffsfliche x [(Grundflachenzahl + (0,5 x Grundflachenzahl)]
Ferner ergibt sich der Ausgleichsflachenbedarf nach folgender Schatzformel:

e Ausgleichsflachenbedarf = Zuléssige Versiegé]ung x0,3

Damit wird bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung deutlich, dass auch ohne die
weiteren, aullerhalb des Geltungsbereiches der t. Anderung ausgewiesenen MaRnahmen-
bzw. Ausgleichsflaichen der Ausgleichsflichenbedarf fiir die mit der 1. Anderung des FNP
vorbereiteten Eingriffe im Gemeindegebiet selbst vollstdndig gedeckt werden kann. AuRerdem
muss berlcksichtigt werden, dass ggf. weitere Ausgleichsflichen im Rahmen des Entwick-
- lungsgebotes auch noch innerhalb der dargestellten Bauflachen geschaffen werden kénnen.

Bedacht werden muss aber auch, dass urspriinglich vorgesehene extensive Entwicklungen in
die freie Landschaft (westlich vom Ortskern) zurlickgenommen werden. Damit sind langfristige
positive Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft verbunden, die in einer rech-
nerischen Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nicht hinreichend beriicksichtigt werden.
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7.4  Vorhandene Biotope

Im Bereich der Biotopflache westlich des Friedhofes an der K 40 ist auch die vorhandene, nach
§ 27 LNatG M-V geschiitzte Allee zu berticksichtigen. Die Beseitigung von Alleen oder einseiti-
gen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nachhal-
tigen Veranderung fihren kénnen, sind verboten. Geplante Zufahrten zu den Grundstiicken
dirfen zu keiner negativen Beeinflussung des Baumbestandes filhren. Durch die Bebauung
selbst und die Gestaltung der Grundstiicke darf das Biotop ebenfalls nicht beeintrachtigt wer-
den. Die technischen Regelwerke, wie z. B. die Versiegelung und Baugruben nur auRerhalb
des Wurzelbereiches von geschitzten Gehdlzen usw. sind einzuhalten.

Bei der Bauflache an der L 07 am Ortsausgang in Richtung Kummer ist ebenfalls die vorhan-
dene Allee zu beriicksichtigen.

Sudlich der Strale der Jugend ist der vorhandene und nach der Gehélzschutzverordnung des
Landkreises geschitzte Gehélzbestand zu beriicksichtigen. Bei einer eventuellen Bebauung
sind die technischen Regelwerke einzuhalten. Die Gestaltung der Grundstiicke hat unter
Beachtung und Erhaltung des geschitzten Gehdlzbestandes zu erfolgen.

7.5 Vorhandene Gewiasser

Durch den F-Plan werden Gewasser zweiter Ordnung berlihrt, die in die Zustandigkeit der
unteren Wasserbehérde des Landkreises Ludwigslust fallen. Eine Benutzung der Gewasser
bedarf der behérdlichen Erlaubnis. Bei Herstellung, Beseitigung oder wesentlicher Umgestal-
tung eines Gewéssers (gilt auch fiir Teiche) oder seiner Ufer (Gewasserausbau) bedarf es der
Planfeststellung oder Plangenehmigung. Der Uferbereich der Gewéasser (einschlieRlich Befes-
tigung und Bewuchs) ist in einer Breite von sieben Metern jeweils landseits der Béschungs-
oberkante zu schiitzen, bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder was-
serwirtschaftlich erforderlich sind, sind unzuldssig. Die Errichtung, wesentliche Verdnderung
oder Beseitigung von baulichen Anlagen an, in, unter und Uber oberirdischen Gewassern und
im Uferbereich bediirfen der Genehmigung durch die Wasserbehérde.

8. Boden- und Kulturdenkmale

Im Gemeindegebiet sind Bodendenkmale bekannt bzw. Bereiche, in denen sich Bodendenk-
male befinden, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden
kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation
dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahme anfallenden Kosten hat
der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DschG M-V; GVBI. Mecklenburg-Vorpom-
mern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmun-
gen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich
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zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters
oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Ferner dirfen Kulturdenkmale, wie die historisch gewachsene Struktur der Gemeinde sowie

denkmalgeschiitzte Geb&dude (einschlieBlich historischer Treppenanlagen) bzw. Gebaudeen-
semble nicht erheblich beeintrachtigt werden.

9. Nutzungskonflikte

9.1 Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine altlastenverdachtigen Flachen
bzw. Altlasten bekannt.

Werden bei Erdarbeiten dennoch Anzeichen fir Belastungen des Untergrundes angetroffen,
sind unverziiglich die Arbeiten einzustellen und der Fachdienst Gewasserschutz und Altlasten
des Landkreises Ludwigslust zu informieren, um die weiteren Verfahrensschritte abzustimmen.

Sollten insbesondere Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Geriiche des Bodens
auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust zu informieren. In diesem Fall ist der
Grundstlcksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet.

Abfélle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kénnen, sind
durch einen zugelassenen Beforderer einer genehmigten Anlage zur Abfallbeseitigung zuzu-
flhren.

Unbelastete Bauabfélle diirfen nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind wieder zu ver-
werten.

9.2 Larm

Zur Gewabhrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fir
die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den angren-
zenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemaR Baunutzungsverordnung einzuhalten und
nach Méglichkeit zu unterschreiten.

Sollte es im Einflussbereich des Technikstitzpunktes zu weiteren verbindlichen Bauleitplanun-
gen oder zur Aufstellung einer Abrundungssatzung kommen, werden die dann erforderlichen
Untersuchungen vorgenommen. Bei evt. Erweiterungen oder Umstrukturierungen im Bereich
des Technikstitzpunktes selbst werden vom Betreiber die ggf. notwendigen Genehmigungen
eingeholt und die erforderlichen Nachweise anlagenbezogen zu erbringen sein. Fir die
geplanten Wohnbaufléchen im siidéstlichen Teil der Ortslage in der Nahe der Stallanlagen gilt
selbiges.
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10. Planverwirklichung

Durch die in den vorherigen Abschnitten ndher erlduterten Ausweisungen wird fir die Ge-
meinde der Entwicklungsrahmen fiir voraussichtlich 10 bis 15 Jahre festgelegt. Eine Realisie-
rung wird entsprechend dem konkreten Bedarf und in Abschnitten erfolgen. Die Gemeinde
geht dabei davon aus, dass die Realisierung der Planungsabsichten in vielen Féllen die Auf-
stellung von Satzungen nach dem Baugesetzbuch (Bebauungspléane und Abrundungssatzun-
gen) notwendig machen wird. Entsprechende Beschliisse werden zu gegebener Zeit gefasst
werden. Im Zuge der dann erforderlichen Verfahren kdnnen die Einzelheiten der jeweils beab-
sichtigten Nutzung geklart werden, so dass detaillierte Darstellungen bereits im Flachennut-
zungsplan nicht erforderlich sind.

Ergénzend zur vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung wird die Gemeinde priifen, ob

durch weitere Planungen und den Einsatz verfugbarer Rechtsinstrumente eine geordnete Dorf-
entwickiung gewahrleistet und unterstiitzt werden kann oder sogar muss.

11. Flachenbilanz

Das folgende Diagramm gibt die prozentualen und absoluten Anteile der in der 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes dargesteliten Flachenarten wieder:

Flachenbilanz
M Verkehrsflachen
ca. 1,89 ha/
5,36%

[0 Gemeinbedarf @ Wohnbauflachen
ca. 0,18 ha/ ca. 20,07 ha/
0,51% 56,00%

H Landwirtschaft-
liche Flachen
ca. 3,24 ha/
9,19%
O Griin- und
Wasserflichen
ca. 4,53 ha/ Insgesamt
L ca. 35,27 ha
[0 Sondergebiet
Technikstiitzpunkt M Gemischte
ca.242ha/ Bauflachen
6,86% ca. 29 ha/
8,34%

Stand: 09.12.2002
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Dieser Erlauterungsbericht wurde von der Gemeindevertretung am 15.04.2003 gebilligt. -

Gohlen, den .24 4ecs
7 e ™~
/ .} ) “\'y
Blrgermeister

G:/Projekte /01/GOE01001/GOE11003/WMS




