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1.  AnlaR zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes

Ein Flachennutzungsplan stellt als sog. "vorbereitender" Bauleitplan die gegenwartige und
die beabsichtigte Nutzung der gesamten Gemeindeflachen in den Grundziigen dar und ist
somit richtungsweisend fur die kunftige (bauliche) Entwicklung einer Gemeinde. Die
Gemeindevertretung Géhlen hat deshalb am 22.10.1990 die erstmalige Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes beschlossen, um unter den geénderten politischen, sozialen und
wirtschaftlichen Bedingungen eine geordnete Ortsentwicklung zu sichern.

2.  Aligemeine Ubersicht

Die Gemeinde Gohlen zahlt bei einer Flache von rd. 13,83 km2? 502 Einwohner (Stand
1995). Das entspricht einer Bevélkerungsdichte von ca. 36 Einwohnern/km?; diese Werte
kennzeichnen Géhlen als Gemeinde im diinnbesiedelten landlichen Raum.

Weite Teile des Gemeindegebietes werden land- und forstwirtschaftlich genutzt. Diese
Nutzung prégt das Bild der Gemeinde wesentlich mit. Wegen der intensiven Bewirtschaf-
tung weisen die landwirtschaftlichen Flachen mancherorts kaum noch wertvolle Land-
schaftsbestandteile (Gehélzstrukturen) auf. Die ca. 406 ha Wald sind groRtenteils Teil
geschlossener Waldungen, die tiber das Gemeindegebiet hinausreichen. Ganz Uberwie-
gend handelt es sich um Nadelholzbestande auf ertragsarmen Béden oder friher land-
wirtschaftlich genutzten Grenzertragsbdden.

Das geologische Landesamt Mecklenburg-Vorpommern hat die folgenden Hinweise zur
regionalgeologischen Situation gegeben: '

Das Gebiet der Gemeinde Géhlen liegt mit seinem Nordwest- und Westteil in einer flach-
wellig bis kuppigen Hochflachenlandschaft und mit dem siddstlichen Teilbereich im ebe-
nen Talsandgebiet der Régnitz. Die Hochflache ist durch mehrere von Stdost nach
Nordwest streichende Endmordnenziige gegliedert, die zu einer Ruickzugstaffel des
Wartestadiums der Saalekaltzeit gehoren. Der sudlichste Endmoranenricken verlauft von
Neu Krenzlin durch das Gemeindegebiet bis zum Gusnitzer Berg. Hier herrschen gestorte
Lagerungsverhéltnisse vor.

Im Hochflachengebiet ist 3 bis > 18 m maéchtiger z. T. kieshaltiger Sand verbreitet, der
stellenweise von Geschiebemergel unterlagert wird, im Talsandgebiet sedimentierte > 10
m machtiger fein- bis mittelkérnige Sande. Holozéne Dinensedimente von 1 bis 3 m
Méchtigkeit Gberlagern stellenweise sowohl die Hochflachensedimente als auch den Tal-
sand westlich und sidéstlich von Géhlen. Eine sich von Neu Krenzlin nach Géhlen
erstreckende holozéne Niederung ist mit organisch durchsetzten Sand-Ton-Schiuffsedi-
menten ausgefiillt (Umlagerungsprodukte).

Sand und Geschiebemergel sind generell tragfahige Béden. Der Geschiebemergel und
abhingig vom Feinkornanteil auch der Talsand kénnen frostveranderlich sein. Im han-
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genden Verwitterungsbereich des Geschiebemergels tritt Staunésse auf. Dinensande
sind im Anschnitt verlagerungsempfindlich. Organisch durchsetzte Bdden eignen sich
nicht zur Lastaufnahme.

Der obere ungedeckte Grundwasserleiter 1 ist 2 bis 20 m méchtig und wurde bei einem
Flurabstand von ca. 1 bis 3 m erbohrt. Er steht z. T. mit dem tiefer gelegenen Grundwas-
serleiter 2 in hydraulischer Verbindung. Das Grundwasser des pleistozdnen Grundwas-
serleiters 1 ist gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt. Es
flieRt in stdwestliche Richtung. Die oberflachliche Entwéasserung erfolgt ebenfalls nach
Sudwesten uber ortliche Vorfluter in die Régnitz.

3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Lage im Raum
und Nachbarschaftsbeziehungen

Nach dem in Aufstellung befindlichen "Regionalen Raumordnungsprogramm Westmeck-
lenburg" gehért Géhlen zum Nahbereich des Teilmittelzentrums Ludwigslust. Gohlen
gehort ferner zum besonders schwach strukturierten l&ndlichen Raum und ist zum Frem-
denverkehrsentwicklungsraum eingestuft. Eine zentralértliche Funktion ist fir Gdéhlen
nicht vorgesehen.

Die Gemeinde Gohlen ist Uber die Landesstrale L 07 (Glaisin - Gohlen - Kummer), die
das Gemeindegebiet quert, an das Uberértliche Strallennetz angebunden. Besondere
Bedeutung hat dabei die Verbindung zur Bundesstrale 5, Uber die die Kreisstadt Lud-
wigslust erreicht wird (ca. 14 StraRenkilometer). Die StraRe zwischen Gohlen und Leus-
sow ist jetzt die KreisstraRe K 40. Bis 1909, als die Chaussee Kummer-Gohlen-Leussow
erbaut wurde, war Géhlen Sackplatzdorf.

Eignungsflachen fir Windkraftanlagen sind im allgemeinen auf die im "Regionalen Raum-
ordnungsprogramm Westmecklenburg“ (RROP) ausgewiesenen Flachen zu beschran-
ken. AuBerhalb dieser Eignungsrdaume sind Windkraftanlagen nur in besonderen Aus-
nahmefillen zuldssig. Im Plangebiet sind nach dem RROP keine Eignungsraume fur
Windkraftanlagen ausgewiesen.

Ludwigslust ist nicht nur Sitz des Landratsamtes und seit dem 01.01.1992 auch des
Amtes Ludwigslust-Land, sondern aus Gé&hlener Sicht auch die am besten erreichbare
groRere Stadt. Ludwigslust soll als zentraler Ort (Teilmittelzentrum) eingestuft werden;
deshalb werden sich auch im Bereich Handel, Dienstleistungen und Gewerbe die bereits
bestehenden Beziehungen kiinftig noch verstarken.

Unmittelbar an die Gemarkung Gaéhlen grenzen folgende Gemeinden an:

Kummer im Norden

Glaisin im Siudosten

Alt Krenzlin im Westen und

Stadt Ludwigslust - Gemarkung Hornkaten - im Osten.
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VerwaltungsmaRig gehért die Gemeinde Gohlen seit dem 01.01.1992 zum Verwaltungs-
amt Ludwigslust-Land mit Sitz in Ludwigslust, das die Aufgaben der vorher selbsténdigen
Gemeindeverwaltung Ubernommen hat. Schulische Einrichtungen sind in der Gemeinde
nicht mehr vorhanden, so daR die Kinder aus der Gemeinde die Schulen in Kummer und
Ludwigslust besuchen missen.

4. Bauliche und wirtschaftliche Entwicklung

Géhlen weist einen intensiver und im Zusammenhang bebauten Bereich auf; im Aufen-
bereich sind Siedlungsansétze nicht vorhanden. Dabei ist noch deutlich der alte Ortskern
zu erkennen, an den sich nordlich und stdlich die neueren Baugebiete anschlielen.
Nérdlich vom Ortskern ist die Niederung der "Beeg" als wichtige landschaftliche Zasur
erhalten geblieben.

Die Gemeinde Gohlen geht auf die Wendenzeit zurlick. Dies |&Rt sich ableiten aus der
tiberlieferten Rundlings-Form des alten Ortskerns. Die erste urkundliche Erwéhnung von
Géhlen stammt aus dem Jahr 1450 als "Goelen". In einer Verpfandungsurkunde von
1454 taucht nochmals der Name "Golen" auf.

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde vollzog sich tber die Jahrhunderte im Rahmen
der vorherrschenden bauerlichen Wirtschafts- und Bevélkerungsstruktur. Seit dem Ende
des 2. Weltkrieges hat der KonzentrationsprozeR in der Landwirtschaft zu einem Ruck-
gang der bauerlichen Strukturen gefihrt. In den letzten Jahrzehnten ist eine nennens-
werte Neubautitigkeit nicht erfolgt. Errichtet wurden jedoch einige landwirtschaftliche
Gebaude bzw. Anlagen am Rand der Ortslage. Neue Wohngeb&ude entstanden an der
DorfstraRe bzw. am Picher Weg nordlich von alten Ortskern.

Einer der beiden gréReren Betriebe in der Gemeinde ist die friihere LPG, (jetzt Agrar-
produktion Géhlen e. G) in der 1992 noch ca. 60 Personen, Anfang 1995 noch etwa
30 Personen beschéftigt waren. Ein nérdlich vom Ortskern gelegener Gewerbebetrieb mit
(1992) ca. 60 Beschéftigten ist im Industriemontagebau tatig. Eine geringe Anzahl von
Arbeitsplétzen bieten auRerdem Betriebe und Einrichtungen wie die Poststelle und eine
Pilzproduktion. Das im Ortszentrum gelegene Sagewerk hat den Betrieb weitgehend
eingestellt. Die allgemein schlechte Arbeitsmarktlage in Mecklenburg-Vorpommern bleibt
somit auch auf die Bevélkerung von Gohlen nicht ohne Einfluld.

Eine Einrichtung zur Versorgung der Bevodlkerung mit Gitern des téglichen Bedarfs
(Lebensmittel) ist inzwischen nicht mehr vorhanden.
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5. Bevdlkerung

Die Bevdlkerungsentwicklung in Géhlen geht aus dem folgenden Diagramm hervor.

Gemeinde Gohlen: Einwohnerentwicklung
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Im Jahr 1991 waren von insgesamt 509 Einwohnern 254 mannlich sowie 255 weiblich.

Deutlich wird die Stagnation bzw. sogar ein Ruckgang der Einwohnerzahl in den letzten
Jahren. Ohne angemessene, am ortlichen (Eigen)bedarf orientierte bauliche Entwick-
lung, aber auch ohne ein 6rtliches Angebot an Arbeitsplétzen ist eine positivere Entwick-
lung auch fir die Zukunft nicht zu erwarten.
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6. Verkehr

Gohlen liegt - wie bereits erwahnt - an der Landesstralle L 07, die die Gemeinde Kummer
bzw. Leussow verbindet. Weitere Uberértlich bedeutsame StralRen berlhren das Gemein-
degebiet nicht. Untergeordnete Verbindungen bestehen noch nach Glaisin, Hornkaten
und Alt Krenzlin.

Ein direkter Eisenbahnanschlul besteht nicht. Der nachste gréfere Bahnhof befindet sich
in Ludwigslust. Busverbindungen bestehen insbesondere zur Kreisstadt Ludwigslust
(maximal 5 Verbindungen/Tag).

7. Ver-und Entsorgung

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

Trager der Wasserversorgung wie auch der Abwasserbeseitigung ist der Zweckver-
band kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ludwigslust.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt derzeit noch Uber Einzelanlagen (Kleinklaranlagen
oder Sammelgruben). Die zentrale Kanalisation im Gemeindegebiet soll langfristig aus-
gebaut werden. Die Gemeinde plant fiir das Jahr 1997 parallel zum Bau der Trinkwasser-
leitung die Verlegung einer Abwasserdruckleitung zu der gemeindelbergreifenden
Teichklaranlage, die ab 1997 in Glaisin entstehen wird.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist noch ungeklért, wann die Ortschaft vollstandig an eine zentrale
Schmutzentwésserung angeschlossen sein wird. Die vorhandenen Kleinkldranlagen und
Sammelgruben sind deshalb bei Bedarf als Ubergangslésungen in einen funktions-
tiichtigen Zustand zu versetzen, nachzuriisten oder ggf. auch neu zu erstellen. Dies gilt
insbesondere auch fiur die landwirtschaftlichen Betriebe, die vordringlich z.B. mit Jauche
oder Silagesickerséften belastete Abwésser abflulos aufzufangen haben.

Nérdlich vom alten Ortskern liegen die Trinkwasserbrunnen der Gemeinde. Die Einrich-
tungen und das bestehende Trinkwasserschutzgebiet sind im Fléchennutzungsplan
dargestellt, weil eine Aufhebung der Trinkwasserschutzzonen um die Wasserfassung
Géhlen erst mittelfristig beabsichtigt ist. Voraussetzung hierfir ist der Anschiu® an den
Hochbehélter Karenz und der Bau der Druckerhéhungsstation Krenzliner Huitte.

In den Trinkwasserschutzgebieten bestehen Nutzungs- und Bauverbote, die zu beach-
ten sind. Insbesondere sind Betriebe und Anlagen, die zu einer Verunreinigung des
Trinkwassers fiihren kénnten nicht bzw. nur beschréankt zuldssig. In der engeren Zone
(Zone Il) dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder erweitert werden; unzul&ssig sind
hier ferner Nutzungs&nderungen. Baumalnahmen und sonstige Verdnderungen im
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Bereich der Trinkwasserschutzzonen miissen generellvon der Schutzzonenkommission
genehmigt werden.

Fur den Fall, daB langfristig die Trinkwasserschutzzonen doch aufgehoben werden (z.B.
weil die Trinkwasserversorgung der Gemeinde in absehbarer Zeit durch eine berdrtliche
Versorgungseinrichtung sichergestellt wird) werden die Baubeschrankungen dann entfal-
len kénnen.

Eine Gasversorgung ist im Gemeindegebiet méglich; die Gemeinde Gohlen ist seit 1994
an das Versorgungsnetz angeschlossen. Trager der Gasversorgung ist die HGW Hanse-
gas GmbH.

Bereits im Flachennutzungsplan darzustellende Anlagen und Einrichtungen der Tele-
kommunikation sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen sollen zukunftig in allen Stralen geeignete und ausreichende Trassen
fur die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorgesehen werden.

Die Miillbeseitigung erfolgt auf der Grundlage einer entsprechenden Kreissatzung durch
den Kreis Ludwigslust; die Miilldeponien liegen auRerhalb des Gemeindegebietes. Dar-
stellungen im Fléchennutzungsplan sind deshalb nicht erforderlich.

Die im Flachennutzungsplan als Altlablagerungsflichen gekennzeichnete fruhere
Deponie nordwestlich der Ortslage wurde im April 1992 geschlossen. Eine weitere Nut-
zung ist auch langfristig nicht mehr beabsichtigt. Dabei handelt es sich um eine ehema-
lige Sandentnahmestelle, die zum Ablagern von Mill jeder Art genutzt wurde. Die
Gemeinde wird darauf hinwirken, daR die Ablagerungen von den daflr zustandigen Stel-
len untersucht werden und daR ggf. erforderliche Sicherungs- und Sanierungsmal3nah-
men ergriffen werden.

Drei weitere friihere Milldeponien wurden im Planentwurf ebenfalls gekennzeichnet. Die
obigen Ausfiihrungen gelten hierfur sinngema0.

8. Einrichtungen des Gemeinbedarfs

In der Gemeinde besteht ein Kindergarten. Eine Sozialstation ist ebenfalls vorhanden.

Bis zur Bildung einer Verwaltungsgemeinschaft befand sich die frihere Gemeindeverwal-
tung in einem Geb&ude westlich vom Sagewerk. Heute werden R&umlichkeiten flr bur-
gerschaftliche Aktivitaten, im sog. "Jugendclub" &stlich vom Sagewerk vorgehalten.
Westlich der Ortslage liegt ein von der Gemeinde unterhaltener Sportplatz (Fuballfeld).

Der am sudlichen Ortsrand vorhandene Friedhof wird von der Gemeinde betrieben.
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9. Boden- und Kulturdenkmale

Aus archéologischer Sicht sind Funde im gesamten Gemeindegebiet von Géhlen méglich.
Werden bei Erd- und Bauarbeiten solche Funde oder Hinweise auf mégliche Funde (z.B.
Bodenverfiarbungen) festgestellt, ist umgehend das Landesamt fir Bodendenkmalpflege
zu unterrichten. Die Bauarbeiten dirfen ggf. erst nach Zustimmung der zusténdigen
Stellen bzw. nach Auswertung der Funde fortgesetzt werden. Die bekannten
Fundbereiche sind im Flachennutzungsplan gekennzeichnet.

10. Gemeindliche Planungsziele

10.4 Bestand

Die im Zusammenhang bebauten Bereiche und die bedeutsamen gewerblichen Anlagen
und Einrichtungen werden im wesentlichen bestandsabdeckend uberplant. Dargestelit
werden unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungsstruktur Wohnbauflachen,
gemischte Bauflichen oder Gewerbegebiete. Die Uberlieferte Siedlungsstruktur soll
- soweit im Rahmen eines Flachennutzungsplanes maglich - gesichert und erhalten wer-
den. Dies gilt insbesondere fiir den noch gut ablesbaren Rundling im alten Ortskern.

o Wohnbauflichen

Wohnbaufléichen werden dort ausgewiesen, wo aufgrund der naheren Umgebung eine
Wohnnutzung vorherrscht. Dabei handelt es sich Uberwiegend um nach 1945 entstan-
dene bauliche Strukturen.

Nérdlich der Strale nach Hornkaten liegt ein gréRerer, etwa um die letzte Jahrhundert-
wende bebauter Siedlungsbereich. Im ersten Planentwurf war hier noch eine gemischte
Baufliche dargestellt. Einrichtungen und Anlagen, die eine Einstufung als Misch- oder
Dorfgebiet rechtfertigen wiirden ( z. B. Gewerbebetriebe oder landwirtschaftliche
Betriebe) sind in diesem Bereich jedoch in einem das Gebiet prégenden Umfang bisher
nicht vorhanden. Eine Entwicklung in diese Richtung ist von der Gemeinde auch nicht
beabsichtigt. Deshalb wird jetzt der Bereich bestandsabdeckend als Wohnbaufléche dar-
gestellt.
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e Gemischten Bauflachen

Die gemischten Baufldichen umfassen Uberwiegend Bereiche mit &lterer, urspriinglich
meist landwirtschaftlich genutztem Gebaudebestand.

Die Darstellung von gemischten Bauflachen fur die berwiegend &lteren Teile der Orts-
lage Gohlen ist zum einen begriindet durch die hier anzutreffenden Anteile dorf- bzw.
mischgebietstypischer Nutzungen (Landwirtschaft, Gewerbe, Dienstleistungen). Diese
sind in dem Ubersichtslageplan auf der folgenden Seite dargestelit.

Mit der Darstellung von gemischten Bauflichen verbindet die Gemeinde aber zum ande-
ren auch die Erwartung, daB es unter dieses planungsrechtlichen Voraussetzungen eher
gelingen wird, fir die groBtenteils funktionslos gewordenen ehemaligen landwirtschaftli-
chen Gebaude (Scheunen) eine angemessene Neunutzung zu erreichen. Dadurch soll
verhindert werden, daR diese das Orts- und Landschaftsbild wesentlich pragende Bebau-
ung Uber kurz oder lang allein aufgrund fehlender Nutzungsmadglichkeiten beseitigt wer-
den muR.

In der Novellierung der BauNVO von 1990 sind bei gemischten Bauflachen, insbesondere
auch bei den Dorfgebieten wesentliche Beschrankungen im gewerblichen Bereich
aufgehoben worden, so dal Gewerbebetriebe auch ohne die bisherige Beschrankung auf
die Versorgung der Bewohner zuldssig sind. Dabei ist sich die Gemeinde bewult, dafl3
das mégliche Nebeneinander von Wohnen und sonstigen Nutzungen im Einzelfall durch-
aus auch zu Konflikten vor allem hinsichtlich von Immissionen flihren kann. Zur Wahrung
der Identitat und Eigenart des Dorfes hat die Gemeinde sich dennoch zu dieser Plandar-
stellung entschlossen.

Dargestellt werden gemischte Bauflachen, die das traditionelle Nebeneinander von Woh-
nen und Arbeiten dokumentieren. Gemischte Bauflachen, zu denen u.a. auch der spezi-
elle Gebietstyp "Dorfgebiet" z&hlt, dienen neben dem Wohnen auch der Unterbringung
aller dorftypischen Betriebe, Anlagen und Einrichtungen. Eine Spezifizierung in Richtung
eines bestimmten Gebietstyps - in Betracht kdme auch noch das "Mischgebiet" -
erscheint auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wenig sinnvoll und wurde deshalb
auch nicht vorgenommen.

Mit der Teilgenehmigung durch das Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern vom 18.06.1997, Az. VI 232a-512.111-54.034 wurde die
Genehmigung fiir die dargestellten gemischten Baufldchen mit Ausnahme der im
,Rundling” dargestellten Mischbaufldchen versagt.
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¢ Gemeinbedarfseinrichtungen und Griinflaichen

Diese Anlagen und Einrichtungen werden je nach FlachengroRe durch entsprechende
Planzeichen oder flichenhafte Darstellungen kenntlich gemacht.

e Gewerbliche Bauflichen

Durch die Umstrukturierung der Landwirtschaft und die dadurch bedingte Freisetzung
einer groRen Zahl von Arbeitskraften ware an sich vordringlich ein wohnortnahes
Arbeitsplatzangebot fur die Bevélkerung zu sichern.

Aufgrund der verkehrsungiinstigen Lage beurteilt die Gemeinde die Aussichten, Gewer-
bebetriebe ansiedeln zu kénnen, negativ. Deshalb wird im Flachennutzungsplan lediglich

das bereits gewerblich genutzte Grundstlck bestandsabdeckend dargestellt, auf die
Ausweisung neuer Gewerbefléchen aber verzichtet. Im Ubrigen kénnte und sollte nicht
wesentlich stérendes Gewerbe ohnehin besser im Gebaudebestand untergebracht wer-
den, um die 6konomische Basis fiir die Erhaltung des Geb&udebestandes zu sichern.

¢ Flichen fiir die Landwirtschaft, Wald

AuRerhalb bzw. am Rande der geschlossenen Ortslage gelegene landwirtschaftliche
Betriebsstétten und Stallungen werden dem AuBenbereich zugeordnet. § 35 Baugesetz-
buch - Bauen im AuRenbereich - setzt in den betroffenen Bereichen damit einer baulichen
und nutzungsméaRigen Entwicklung relativ enge Grenzen. Bei vorhandenen Geb&uden
zum Beispiel bleibt jedoch die Modernisierung und Erweiterung méglich; gaf. kann sogar
ein vergleichbarer Ersatzbau errichtet werden.

Landwirtschaftliche Nutzflichen werden bestandsabdeckend dargestellt, soweit sie nicht
zukiinftig einer anderen Nutzung zugefihrt werden sollen. Waldflachen werden durchweg
bestandsabdeckend uberplant.

10.2 Neuausweisung von Bauflachen

Grundsitzlich soll die Innenentwicklung Vorrang haben vor der Inanspruchnahme neuer
Baufléchen. Offentliche und private Investitionen sollen so in den bereits bebauten Orts-
lagen konzentriert, dabei vorhandene Strukturen erhalten und fortentwickelt werden und
schliellich eine wirtschaftliche Erstellung und Nutzung von Infrastruktureinrichtungen
erreicht werden. Neubebauung soll deshalb vorrangig in Form von BauliickenschlieBun-
gen bzw. als Ersatzbebauung fiir unvermeidbar abgéngige Bausubstanz erfolgen.

Gleichwoh! stéft diese Form, den Baulandbedarf in der Gemeinde zu befriedigen, dort an
ihre Grenzen, wo das Uberlieferte weitrdumige Ortsbild und die Grundzige der vorge-
gebenen Strukturen beeintréchtigt wiirden. In begrenztem Umfang sind deshalb bisher
noch nicht bebaute Fldchen als Bauflichen dargestellt worden.
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Die Gemeinde hat sich dabei fiir eine Abrundung und Erweiterung der bebauten Ortslage
nach Siiden und Westen entschieden, weil hier das Orts- und Landschaftsbild am wenig-
sten beeintrachtigt und die Eingriffe in Natur und Landschaft vergleichsweise am gering-
sten sein werden. Aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht stellt dabei die
Ortserweiterung nach Siiden die sozusagen "nattrliche" Entwicklungsrichtung fur die
Gemeinde dar, die bevorzugt zu verfolgen ist. SchlieRlich ist die Gemeinde Eigentimerin
eines GroRteils der so Uberplanten Flachen.

Die Flachen unmittelbar nordlich, éstlich und sidlich des alten Ortskerns kommen fiir eine
Baulanddarstellung nicht in Betracht. Nordlich des Ortskerns soll die Niederung der
"Beeg" weiterhin als wichtige landschaftliche Zasur und als gliedernder Grinzug zwischen
"altem" und "neuem" Dorf erhalten bleiben. Deshalb werden zwischen der Dorfstrale und
dem alten Rundling im wesentlichen nur Grinflichen mit okologischer Funktion
dargestellt, die dieses Planungsziel absichern sollen.

In ersten Planentwiirfen waren stdlich der DorfstraRe noch Wohnbauflachen fiir eine auf-
gelockerte Einfamilienhausbebauung dargestelit. Hierauf wird jetzt im Ergebnis der Aus-
einandersetzung mit dem landschaftsplanerischen Beitrag zum Flachennutzungsplan
verzichtet (siehe weiter unten). Im berarbeiteten Planentwurf entfallen auflerdem mit
Riicksicht auf die Belange von Natur und Landschaft einige weitere, kleinere Bauflachen.
Insgesamt verzichtet die Gemeinde auf etwa 1,8 ha Bauflachen aus der urspriinglichen
Planfassung.

Um der Gemeinde einen Entwicklungsspielraum im bisher vorgesehenen Umfang zu
erhalten, wird im Uberarbeiteten Planentwurf als Ausgleich am westlichen Ortsrand eine
neue, wiederum ca. 1,8 ha groRe Wohnbaufliche dargestellt. Diese Fléche wird aus
landschaftsplanerischer Sicht fir unbedenklich gehalten. Am Rand dieser Wohnbauflache
dargestellte Griinflachen mit 6kologischer Funktion sollen den neuen Ortsrand gestalten
und als Ausgleichsfliche dienen. Zwischen der neuen Wohnbaufldche und der vor-
handenen Bebauung werden ebenfalls Griinflichen dargestellt, durch die der vorhan-
dene, durch Nutzgérten und Streuobstwiesen gepragte Ortsrand auch weiterhin als 6ko-
logisch und gestalterisch wertvolles Element der Dorfstruktur gesichert werden soll.

Zur Deckung des Baulandbedarfes wird die Gemeinde zunéchst auf die Wohnbauflache
im stidlichen AnschluR an die Ortslage zuriickgreifen. Da die Gemeinde hier Eigentime-
rin ist, erwartet sie, daR hier kurzfristig fir den Bedarf der ortsanséssigen Bevélkerung
vergleichsweise giinstiges Bauland bereitgestellt werden kann. Im Juli 1995 falte die
Gemeindevertretung bereits den BeschluB, fur eine Teilflache mit etwa 10 Bauplatzen
einen Bebauungsplan Nr. 1 aufzustellen. Die Gemeinde geht derzeit davon aus, dal tber
den Bebauungsplan Nr. 1 hinaus weitere Flachen allenfalls mittel- oder sogar langfristig
verfligt werden kann.

Die Wohnbauflache am westlichen Ortsrand soll dagegen erst im Anschluf an die
Ortsentwicklung im Siiden realisiert werden. Der Zeitpunkt hierfiir wird vor allem von der
konkreten Bedarfsentwicklung in Géhlen abhéngen. Bis dahin wird auch geklart werden
kénnen, welche Entwicklung die Nutzung des benachbarten gemeindlichen Sportplatzes
tatsachlich nimmt, um ggf. Immissionsschutzmafnahmen im erforderlichen Umfang vor-
sehen zu kdnnen. Dieser heute nicht hinreichend genau abschéatzbare Nutzungskonflikt
zwischen Sport und Wohnen ist mit ein Grund daftr, daR® die Gemeinde diese Flache erst
spéter als die siidliche Ortsentwicklung verwirklichen méchte. Voraussetzung fur die Rea-
lisierung ist auch hier die Aufstellung eine Bebauungsplanes oder u. U. eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes.
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Im Osten und Stden ist der alte Rundling noch von landwirtschaftlichen Nutzflachen um-
geben, dadurch gut in die Landschaft eingebunden und als Uberlieferte Baustruktur deut-
lich ablesbar. Diese Situation prégt das Bild des Dorfes ganz wesentlich und soll deshalb
erhalten bleiben. Neue Bauflachen sind deshalb hier nicht dargestellt worden.

Die Baullicke zwischen dem Hauptort und dem Siedlungsbereich nérdlich der StraRe
nach Hornkaten soll durch Darstellung einer erganzenden Wohnbauflache nérdlich der
genannten Strale geschlossen werden, um ein Zusammenwachsen des Dorfes zu
ermoglichen.

Grundlage fir jede weitere Bebauung ist eine ordnungsgemaRe Wasserversorgung und
die schadlose Abfiihrung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungs-
gemale Behandlung des Abwassers. Losungen miissen im Einzelfall entwickelt werden;
auf Abschnitt 7 wird im Ubrigen verwiesen.

Die folgende Tabelle gibt zusammenfassend einen Uberblick (iber die in der Gemeinde
vorhandenen Baulandreserven.

Gemeinde Gohlen: Baulandreserven

35 + s
Insgesamt
30 + 56 Bauplatze

(&)]
1
T

18

Wohnglpheiteg
w o

-
o
|
T

(8]
|
T

In Auf neuen
Bauliicken Bauflachen

Deutlich erkennbar wird, daR® aufgrund dieses Flachennutzungsplanes der Baulandfla-
chenbedarf der Gemeinde voraussichtlich fir den Planungszeitraum gedeckt werden
kann. Wurden alle Méglichkeiten tatsdchlich ausgenutzt werden kénnen, kénnte neuer
Wohnraum fir ca. 160 Einwohner geschaffen werden.

ErfahrungsgemaR kénnen aber theoretisch vorhandene Bebauungsmoéglichkeiten aus
vielerlei Grinden meist nicht bzw. nicht in vollem Umfang auch tatséchlich realisiert wer-
den. Aus Sicht der Gemeinde stellt damit das aufgezeigte Bebauungspotential allenfalls
den maximal denkbaren langfristigen Entwicklungsrahmen dar.
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Eine Uber den tatséchlichen Bedarf hinausgehende Darstellung ist aber auch im Interesse
der Gemeinde, damit nicht durch zu zurlickhaltende Ausweisungen méglicherweise die
Ortsentwicklung blockiert werden kann. Nur so ist spater es méglich, Bauflachen je nach
der tatsachlichen Verflgbarkeit bedarfsgerecht auszuweisen.

Soweit die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) oder eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Voraussetzung fiir die Realisierung der dargestellten
Bauflachen 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 Ent-
wicklungspotentiale (z.B. durch BaultickenschlieBungen) berticksichtigt werden missen.

Hinweis:

Mit der Teilgenehmigung durch das Ministerium f(ir Bau, Landesentwicklung und Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern vom 18.06.1997, Az. VIl 232a-512.111-54.034 wurde die
Genehmigung fiir die Wohnbaufidche auf der Fldche des Technikstiitzpunktes versagt.

10.3 Verkehr

Die StraRenverbindungen zu den Nachbargemeinden und der Kreisstadt werden den
absehbar steigenden Verkehrsbedirfnissen nicht mehr gewachsen sein. Die voraus-
sichtlich weiter zunehmende allgemeine Motorisierung werden einen behutsamen Ausbau
des StraRennetzes erforderlich machen. Die Ortsdurchfahrt der Landesstrale L 07 ist
inzwischen ausgebaut worden.

Auf Grund der auch langfristig voraussichtlich geringen Verkehrsbedeutung der Landes-
strale L 07 ist eine Ortsumgehung fur die Gemeinde Géhlen nicht erforderlich.

Aufgrund der erheblichen Entfernungen zu den nachsten gréReren Gemeinden und der
Kreisstadt Ludwigslust wird die Gemeinde sich dafiir einsetzen, dal sie an den G&ffent-
lichen Personennahverkehr ausreichend angebunden bleibt.

Die das Gemeindegebiet beriihrende Landesstralle L 07 (Glaisin / Gohlen / Kummer) ist
einschlieBlich der dafiir geltenden Anbauverbotszone im Flachennutzungsplan darge-
stellt. Hochbauten jeder Art (einschl. Werbeanlagen ) dirfen in der Anbauverbotszone
grundsitzlich nicht errichtet werden; gleichermafen dirfen Zufahrten zu der Strallen
auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrten nicht angelegt werden.

Entsprechendes gilt fiir die Kreisstrae K 40 (Gohlen / Leussow).
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10.4 Griinflichen, Landschaft, Erholung

Auf die im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung von Griinflachen ist in vorher-
gegangenen Abschnitten bereits eingegangen worden. Erganzend wird verwiesen auf
Abschnitt 11 des Erlauterungsberichtes.

Das gesamte Gemeindegebiet weist aufgrund des hohen Waldanteils und anderer Fak-
toren eine recht gute Eignung fir die Naherholung auf. Dieses Potential multe langfristig
und mit der notwendigen Behutsamkeit nutzbar gemacht werden. Ob neue erganzende
Angebote (z.B. im gastronomischen Bereich) geschaffen werden kénnen, kann jedoch
derzeit von der Gemeinde nicht abschlieBend beurteilt werden. Eine solche Entwicklung
stiinde jedenfalls im Einklang mit der im Entwurf des Regionalen Raumordnungspro-
gramms Westmecklenburg vorgesehenen Einstufung der Gemeinde als Fremdenver-
kehrsentwicklungsgebiet.

Die landwirtschaftlich genutzten Fldachen, insbesondere im westlichen und sudést-
lichen Teil des Gemeindegebietes sind in den 60er und 70er Jahren zugunsten einer
Bewirtschaftung mit GroRgeraten groRflachig entwéssert und von Feldgehdlzen, Hecken
und &hnlichen Landschaftselementen gerdaumt worden. Dies hat zu einer Verarmung im
Naturhaushalt und Landschaftsbild gefiihrt. Es wird zu Uberlegen sein, ob und wie hier
eine Anderung, z.B. durch die Neuanlage von Feldgehdlzen und Windschutzpflanzungen
zumindest langfristig erreicht werden kénnte. Gehélzpflanzungen kénnten z.B. auch erfol-
gen an alten bzw. noch vorhandenen Gemeindewegen oder Graben bzw. Vorflutern.
Hierfiir bietet sich u.a. die "Beeg" an, die im Uberhaupt eine naturndhere Gestaltung
erfahren kénnte. Noch vorhandene Landschaftselemente - z.B. Feuchtgebiete, Moore,
Solle, Feldgehdlze - missen im Bestand geschitzt und méglichst in geeigneter Form im
Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes weiterentwickelt werden.

Auf den landschaftsplanerischen Beitrag (Anlage zum Erldauterungsbericht) wird insoweit
an dieser Stelle hingewiesen.

10.5 Nutzungskonflikte
Konflikte zwischen den im Plan dargestellten Nutzungen sind insbesondere méglich zwi-
schen

o dem Gewerbegebiet und dem Wohnen in der siidlich angrenzenden Ortslage von
Géhlen

o landwirtschaftlichen Betriebsstatten, auf denen Intensivtierhaltung betrieben wird und
dem benachbarten Wohnen

e dem Sportplatz und der heranriickenden Wohnbebauung sowie
¢ (neuen) Wohngebieten und Stralen.
Bereits im Flachennutzungsplan ist zwischen dem Gewerbegebiet und der Ortslage ein

gliedernder Griinzug vorgesehen. Der sudliche Teil des Gewerbegrundstlickes ist derzeit
nur extensiv genutzt (z.B. als Standort fir Garagen) Aus Immissionsschutzgriinden wird
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fur den stdlichen Teil des Gewerbegrundstilicks eine Flache fur Nutzungsbeschrankun-
gen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes dargestellt. Ob und in welchem Umfang allerdings
tatsdchlich Nutzungsbeschrankungen fir den Betrieb bzw. Schallschutzmallnahmen
erforderlich sind bzw. werden, bedarf der Klarung im Bebauungsplan bzw. ggf. Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Zur Zeit ist jedenfalls nicht erkennbar, da® mit den Gewerbege-
biet unzumutbare Beeintrachtigungen verbunden sind.

In ersten Planentwiirfen war der stidlichste Teil des Gewerbegrundstiicks noch als
gemischte Baufliche dargestellt, um hier eine intensive gewerbliche Nutzung auszu-
schlieRen. Hierauf wird nunmehr verzichtet, weil dadurch zumindest theoretisch auch die
Errichtung von (nicht betriebsgebundenen) Wohnungen erméglicht worden ware. Ergeb-
nis hatte also durchaus die Verscharfung bzw. erst das Entstehen einer Konfliktlage
zwischen dem (heranriickenden Wohnen einerseits und dem Gewerbe andererseits sein
kénnen.

Von den vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsstéatten sind die Stallanlagen
besonders kritisch zu beurteilen. Der nach den heute geltenden Vorschriften einzuhal-
tende Schutzabstand kann méglicherweise nicht eingehalten werden, da die bebauten
Grundstticke in der Ortslage z.T. einen deutlich geringeren Abstand aufweisen. Die hier
dargestellten gemischten Bauflichen sind jedoch weitestgehend bebaut, so dal® auf eine
Baulanddarstellung nicht verzichtet werden kann. BaullickenschlieBungen oder gar ein
weiteres Heranriicken der Bebauung an die landwirtschaftlichen Betriebe kommen hier
jedoch kaum in Betracht; ggf. waren Einzelfallprifungen und -entscheidungen erforder-
lich. Allerdings kann auch davon ausgegangen werden, dal aufgrund des weiteren
Strukturwandels in der Landwirtschaft Anlagen aus der Nutzung genommen werden mis-
sen.

Im geénderten Planentwurf ist sudlich des Sportplatzes nunmehr eine Wohnbauflédche
dargestellt. Je nach Art und Intensitét des Sportbetriebes kénnen von Sportplatzen fir
das Wohnen unzumutbare Beeintrachtigungen insbesondere durch Larm ausgehen. In
diesem Fall geht die Gemeinde jedoch davon aus, daB auf absehbare Zeit die Nutzungs-
intensitit so gering sein wird, dal dieser Fall nicht eintreten wird. Zumindest im jetzigen
Ausbauzustand bietet der Sportplatz nicht die Voraussetzungen fir einen regelmaRigen
Sportbetrieb beispielsweise im Sinne einer Teilnahme an Ligaspielen.

Zwar sieht der Flachennutzungsplan vorsorglich eine VergroRerung des Sportplatzes vor.
Die dargestellte Erweiterungsflache liegt aber zwischen dem jetzigen Sportplatz und der
heranriickenden Wohnbebauung, so daR bei Bedarf hier auch notwendige Schallschut-
zeinrichtungen (z.B. als Geldndeprofilierung) errichtet werden kénnten. Darlber hinaus
kénnen auch bereits bei der Gestaltung des Neubaugebietes z.B. durch Gebaudeanord-
nung und -stellung Nutzungskonflikte vorsorglich gemindert bzw. vermieden werden. Die
Lage des Sportplatzes im Norden des Baugebietes ist in dieser Hinsicht ebenfalls glinstig
zu beurteilen, weil die Wohngebéude im Grundsatz vom Sportplatz weg orientiert sein
werden. Da die Wohnbaufldche erst auf der Grundlage eines Bebauungsplanes oder
eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes realisiert werden kann, wird der mégliche Nut-
zungskonflikt in dem dann erforderlichen Planverfahren abschlieBend geklart werden.

Als langfristige Entwicklungsperspektive ist fir die Gemeinde auch vorstellbar, einen
Sport- und Freizeitpatz an einem neuen Standort zu errichten. Da jedoch aus heutiger
Sicht fuir den Planungszeitraum ein entsprechender Bedarf nicht ableitbar ist, wird im Fl&-
chennutzungsplan der bisherige Standort beibehalten. Gegebenenfalls miikte eine Ande-
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rung des Flachennutzungsplanes erfolgen, um fur ein solches Neubauprojekt die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Das Verkehrsaufkommen auf den Stralen, die bebaute Bereiche tangieren ist auf
absehbare Zeit noch so gering, das regelungsbediirftige Nutzungskonflikte nicht erkenn-
bar sind. Dies gilt insbesondere auch fir die im Flachennutzungsplan dargestellten Neu-
baugebiete.

11. Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

11.1 _Landschaftsplanerischer Beitrag zum Fldchennutzungsplan

Aufgrund der Stellungnahmen der unteren Naturschutzbehérde im Planverfahren und
aufgrund der Tatsache, daB seit Mai 1983 nach § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes
bereits in der Bauleitplanung Uber die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft (d. h. Gber die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes) abschlieend
entschieden werden mufR, hat die Gemeinde von einem Fachbiiro einen landschaftspla-
nerischen Beitrag zum Flachennutzungsplan erarbeiten lassen. Dieser Beitrag ist dem
Erlauterungsbericht als Anlage beigefiigt; dessen Bestandteil Textteil und Plankarte sind.

In einigen wichtigen Punkten enthalt der Beitrag Vorschlage und Anregungen, die vom
urspriinglichen Entwurf des Flachennutzungsplanes abweichen. Dabei handelt es sich
insbesondere um den Vorschlag,

o auf neue Bauflachen im Bereich der Beeg-Niederung z. B. stdlich der Dorfstralle zu
verzichten,

e am nordwestlichen Ortsrand keine zusatzliche Bauflache darzustellen und
o das Gewerbegebiet nicht als Bauflache darzustellen.

In der Auseinandersetzung vor allem mit diesen Punkten des landschaftsplanerischen
Beitrages und deren méglicher Berlcksichtigung im Flachennutzungsplan hat die
Gemeinde die im folgenden dargestellte Abwégung getroffen.

e Baufldchen in der Beeg-Aue
Hierzu wird im landschaftsplanerischen Beitrag ausgefiihrt:

Sudlich der DorfstraBe und am Eintritt der Beeg in den Siedlungsbereich dargestelite
Bauflachen kénnen aus Sicht der Landschaftsplanung nicht gutgeheien werden. Die
Beeg mit lhrem Niederungsbereich als pragendes Landschaftselement beinhaltet ein
hohes okologisches Potential. MaBnahmen zur Aufwertung und Entwicklung dieses
FlieRgewassers im Sinne eine Biotop-Verbundes sollten ein vorrangiges Ziel der Land-
schaftsplanung in der Gemeinde Gohlen werden. Die gesamte noch unbebaute Beeg-
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Niederung innerhalb des Siedlungsbereiches eignet sich daher als aufwertbare Aus-
gleichsflache fur Eingriffe in Natur und Landschaft an anderen Standorten. Darlber hin-
aus Ubernimmt dieser Bereich eine wichtige Funktion als Frischluftschneise, die durch
Bebauung nicht weiter eingeschrankt werden darf. Dem Ziel, die gewachsenen
Ortsstrukturen und besonders die Rundlingsform der Ortskernes sichtbar zu halten, steht
diese Bauflachenausweisung ebenfalls entgegen.

Die Gemeinde hat hierzu folgende Entscheidung getroffen:

Die fraglichen Grundstiicksflachen stehen in Privateigentum. Es ist nicht absehbar, wann
diese Grundstiicke zur Deckung des Wohnbedarfs in der Gemeinde tatséchlich zur Ver-
fiigung stehen kénnten. Damit die Entwicklung des Ortes nicht durch Darstellung nicht
aktivierbarer Wohnbauflachen blockiert wird, sollte ohnehin auf andere, kurzfristig reali-
sierbare und dann auch aus landschaftsplanerischer Sicht unbedenkliche Standorte aus-
gewichen werden.

Auf die Bauflachen im Bereich der Beeg-Niederung ist deshalb im nochmals uberarbei-
teten Planentwurf zu Gunsten der Ausweisung von Grinflichen mit ékologischer Funk-
tion verzichtet worden.

o Baufliche am nordwestlichen Ortsrand
Hierzu wird im landschaftsplanerischen Beitrag ausgefihrt:

Die am westlichen Ortsrand vorgesehenen Erweiterungsfléchen schlieRen ein wichtiges
Landschaftsfenster und grenzen nérdlich an eine bedeutsame Gehélzstruktur, die den
Ortsrand mit dem Waldrand verbindet. Diese Flache kann aus landschaftsplanerischer
Sicht ebenfalls nicht mitgetragen werden.

Die Gemeinde hat hierzu folgende Entscheidung getroffen:

Auf die Wohnbaufliche am westlichen Ortsrand wird verzichtet, statt dessen werden im
nochmals tiberarbeiteten Planentwurf Flachen fiir die Landwirtschaft dargestelit.

o Gewerbegebiet
Hierzu wird im landschaftsplanerischen Beitrag ausgefihrt:

Das bereits gewerblich genutzte Grundstiick am nérdlichen Ortsrand ist im Entwurf des
Flachennutzungsplanes bestandsabdeckend als Gewerbegebiet dargestellt, obwohl
erhebliche Nutzungskonflikte bestehen (z. B. N&he zur benachbarten Wohnbebauung
und zu den angrenzenden &kologisch wertvollen und sensiblen Bereichen). Hinzu kommt
die verkehrsungiinstige Lage innerhalb der Ortschaft. Mit der Gewerbegebietsdarstellung
im Flachennutzungsplan ist jederzeit eine andere gewerbliche Nutzung méglich. Ange-
sichts der bestehenden Nutzungskonflikte und der Empfindlichkeit des Naturhaushaltes in
diesem Bereich sollte der Gewerbestandort nach Mdglichkeit mittel- bis langfristig auf-
gegeben und im Flachennutzungsplan auf die Darstellung einer gewerblichen Bauflache
verzichtet werden.

Die Gemeinde hat hierzu folgende Entscheidung getroffen:
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Unabhangig davon, ob fiir den vorhandenen Gewerbebetrieb im Flachennutzungsplan
eine gewerbliche Baufl&che dargestellt ist oder nicht, waren Baugenehmigungen und
Nutzungsdnderungen nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen. Nach
§ 35 BauGB sind im AuRenbereich u. a. auch Nutzungsénderungen ohne wesentliche
Anderung einer baulichen Anlage und die bauliche Erweiterung eines zulassigerweise
errichteten gewerblichen Betriebes méglich (wenn die Erweiterung im Verhaltnis zum vor-
handenen Gebaude und Betrieb angemessen ist). Solche, hier in Frage kommenden Vor-
haben konnte beispielsweise nicht entgegengehalten werden, dal sie Darstellungen des
Flachennutzungsplanes oder eine Landschaftsplanes widersprechen oder die nattrliche
Eigenart der Landschaft beeintrachtigen.

Durch den Verzicht auf Darstellung einer gewerblichen Baufldche konnte somit die
Gemeinde im Ergebnis lediglich aufzeigen, dal sie eine (weitere) gewerbliche Entwick-
lung an diesem Standort nicht fir sinnvoll hélt. Die Fortfiihrung einer (geéanderten, ggf.
auch erweiterten) gewerblichen Nutzung kénnte dadurch nicht verhindert werden.

Deshalb wird die Darstellung einer gewerblichen Bauflache beibehalten, dabei jedoch der
zum Wald ohnehin erforderlichen Schutzabstand von 50 m nicht mehr als gewerbliche
Baufliche, sondern als Flache fur landschaftspflegerische Manahmen dargestelit.

o Sonstige Aussagen des landschaftsplanerischen Beitrages

Die sonstigen Aussagen des landschaftsplanerischen Beitrags werden in die weitere
Ortsentwicklung einflieRen und insbesondere bei der Festlegung und Durchfihrung von
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen Bericksichtigung finden. Allerdings kénnen die
empfohlenen MaRnahmen nur im Einvernehmen mit den betroffenen Grundstlckseigen-
timern oder sonstiger Betroffener realisiert werden.

11.2 Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Als besonders bedeutsam erscheinen hier zunéchst die im vorigen Abschnitt erlauterten
Veranderungen am Plankonzept, die im Ergebnis der Auseinandersetzung mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vorgenommen wurden (z. B. durch
Verzicht auf Bauflichen in 8kologisch wertvollen Bereichen).

§ 5 Abs. 1 Nr. 10 BauGB erméglicht es der Gemeinde nach eigenem planerischen
Ermessen die Flichen fiur landschaftsschiitzende MafRnahmen darzustellen, die zum
Ausgleich von geplanten Eingriffen in Natur und Landschaft erforderlich sind (siehe hierzu
den folgenden Abschnitt).

Die Ergebnisse der Biotopkartierung des Kreises Ludwigslust sind nachrichtlich in den
eigentlichen Flachennutzungsplan tbernommen worden, weil es sich um Planungen und
Nutzungsregelungen handelt, die nach sonstigen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt
sind und somit nach § 5 Abs. 4 Baugesetzbuch nachrichtlich Gbernommen werden sollen.
Ferner wurde die Biotopkartierung auch vollstandig im landschaftsplanerischen Beitrag
berticksichtigt.

Die Darstellung erhaltenswerter oder geplanter Geholzstrukturen ist im Flachennut-
zungsplan jedoch nicht méglich bzw. sinnvoll und widerspricht auch der Aufgabe eines
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Flachennutzungsplanes, die bauliche und sonstige Nutzung des Gemeindegebietes ledig-
lich "in den Grundziigen" zu regeln. Der landschaftsplanerische Beitrag enthalt allerdings
auch hierzu wichtige grundséatzliche Aussagen.

11.3 Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist (ber die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren zu entscheiden (§ 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz). Dazu gehért auch, daB die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes soweit als mdglich
gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden. Zu der Entscheidung tber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung gehéren auch Entscheidun-
gen Uber Darstellungen im Flachennutzungsplan, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbil-
des auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.

Mit der Realisierung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen neuen Bauflachen sind
voraussichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die zu gegebener Zeit
ausgeglichen werden miissen oder fur die - falls ein Ausgleich nicht méglich ist - Ersatz-
maRnahmen durchzuflihren waren.

Gestiltzt auf die weitgehend beriicksichtigten landschaftsfachlichen Aussagen der land-
schaftsplanerischen Stellungnahme zum Flachennutzungsplan geht die Gemeinde im
Rahmen der Flachennutzungsplanung zunéchst einmal davon aus, daf aufgrund der Fla-
chendarstellungen okologisch wertvolle Flachen nicht beeintrachtigt bzw. in Anspruch
genommen werden.

Durch die Herausnahme bestimmter, im ersten Planentwurf noch vorgesehenen Baufla-
chen aus der Planung (siehe oben) werden ékologisch besonders wertvolle Fldchen nicht
(mehr) beeintrachtigt bzw. in Anspruch genommen. Dadurch wird zuné&chst vor allem dem
Vermeidungs- und Minimierungsgebot der Eingriffsregelung Rechnung getragen.

Durch die im Flachennutzungsplan in groBem Umfang dargestellten Grinflachen mit
okologischer Funktion werden aber nicht nur Flachen mit (potentiell) grofler Bedeutung
fur den Naturschutz und die Landschaftspflege gesichert. Diese Flachen bieten auch gute
Maglichkeiten, fiir unvermeidbare Eingriffe Ausgleichs- oder Ersatzmafnahmen durchzu-
fiuhren. Diese Flachen werden deshalb Uberlagernd auch als Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Der
landschaftsplanerische Beitrag enthalt hierzu ergéanzende Vorschldge, die allerdings nur
im Einvernehmen mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern realisiert werden kénnen.

Die Frage, welche Eingriffe mit der Bebauung der ausgewiesenen Bauflachen verbunden
sein werden und wie diese Eingriffe ausgeglichen werden kénnen, kann zwar erst im kon-
kreten Einzelfall (z.B. bei der Aufstellung von Bebauungsplénen) abschlieBend geklart
werden. In der folgenden Tabelle wird jedoch versucht, den voraussichtlichen Bedarf an
Ausgleichsflichen im Gemeindegebiet abzuschatzen. Dabei wurden nur die Bauflachen
in die Uberlegungen einbezogen, auf denen Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes
tiberhaupt zu erwarten sind; insbesondere stellt ndmlich eine Bebauung nach § 34 Bau-
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gesetzbuch keinen ausgleichspflichtigen Eingriff dar, so dal® Baullicken innerhalb der
Ortslage hier nicht mit erfalt wurden.

Zulassige Ausgleichs-
Versiegelung flachenbedarf
in.qm) {in qm)

Gréfle Angenommene
(in.gm) Grundflachenzahl

Lfd. Nr. Lage der Eingriffsfldche

insgesamt 6.300

| Ausgleichsflichenbeda

Die zulassige Versiegelung ergibt sich dabei nach folgender Schatzformel:

e Zul. Versiegelung = Eingriffsflache x [Grundflachenzahl + (0,5 x Grundflachenzahl)]
Ferner ergibt sich der Ausgleichsflachenbedarf nach folgender Schatzformel:

e Ausgleichsflachenbedarf = Zuldssige Versiegelung x 0,3

In einer weiteren Tabelle werden die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen flr

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dem
Bedarf gegeniibergestellt.

Ughch: Siralse (Bee SELIn 18]
Dargestellte Ausgleichsflachen 47.600
Bedarf 6.300
Uberschuf3 41.300

Damit wird bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung deutlich, dal der Aus-
gleichsflachenbedarf im Gemeindegebiet vollstdndig gedeckt werden kann. Erkennbar
wird auch, dal die bendtigten Flachen groftenteils in unmittelbarer Ndhe der einzelnen
Eingriffsflachen bereitgestellt werden kénnen. AuRerdem muB bericksichtigt werden,
daR weitere Ausgleichsflachen im Rahmen des Entwicklungsgebotes auch noch inner-
halb der dargestellten Bauflachen geschaffen werden kénnen.

Die Gemeinde geht deshalb insgesamt davon aus, daB insgesamt im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanung der Eingriffsregelung hinreichend Rechnung getragen wurde.
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12. Flachenbilanz

Im Flachennutzungsplan sind die insgesamt rund 3.757,12 ha des Gemeindegebietes im
wesentlichen als folgende Flachen dargestellt:

FNP Gohlen: Flachenbilanz
25,00
20,00 —
__ 15,00 ( J
B
]
=5
10,00 -
5,90
5,00 -
0,00 -
Wohnbau- Gemischte Gewerbegebiet Grinflachen
flachen Bauflachen

13. Planverwirklichung

Durch die in den vorherigen Abschnitten naher erlduterten Ausweisungen wird fir die
Gemeinde der Entwicklungsrahmen fiir voraussichtlich 10 bis 15 Jahre festgelegt. Eine
Realisierung wird entsprechend dem konkreten Bedarf und in Abschnitten erfolgen. Die
Gemeinde geht dabei davon aus, daR die Realisierung der Planungsabsichten in vielen
Fallen die Aufstellung von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen bzw. (vorzeitigen)
Bebauungsplénen erforderlich machen wird. Entsprechende Beschliisse werden zu
gegebener Zeit gefalRt werden. Im Zuge der dann erforderlichen Verfahren kénnen die
Einzelheiten der jeweils beabsichtigten Nutzung geklart werden, so daR detaillierte Dar-
stellungen bereits im Flachennutzungsplan nicht erforderlich sind.

Ergénzend zur vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung wird die Gemeinde prii-
fen, ob durch weitere Planungen und den Einsatz verfligbarer Rechtsinstrumente eine
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geordnete Dorfentwicklung gewahrleistet und unterstitzt werden kann oder sogar muR.
Stichwortartig seien hier die Aufstellung einer Dorfentwicklungsplanung sowie der Erlalk
von Gestaltungs- oder Erhaltungssatzungen genannt.

Dieser Erlduterungsbericht wurde von der Gemeindevertretung am 27.04.1996 gebilligt.

Gohlen, den 0S5 05.99

in)
Blrgermeister

Anlage:
Landschaftsplanerischer Beitrag

Zur Erfiilllung von MaRgaben und zur Beachtung eines Hinweises gedndert und ergéanzt in
den Abschnitten 3, 10.1 und 10.2 sowie 11.2 und 11.3 gemaR der Teilgenehmigung durch
das Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern vom
18.06.1997, Az. VIII 232a-512.111-54.034 sowie gemaR BeschluR der Gemeindevertre-
fung vom 10.02.1999.

Gohlen, den 0S 05 99 T

(Hein)
Blrgermeister

G:\PROJEKTE\92\GOE92001\GOE07004.D0C (S. 24 von 24)




