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4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krusenhagen

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 6 (5) BAUGB

Nach § 6 Abs. 5 BauGB wird die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit der
Bekanntmachung wirksam. Ihm ist eine zusammenfassende Erkldrung Uber die Art und

Weise,

wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und

Behérdenbeteiligung in der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes berticksichtigt wurden,
und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde, beizufigen.

1.

Anlass und Ziel der Planung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Krusenhagen aus dem Jahre
2006 werden fir die Ortslage Hof Redentin Bereiche mit unterschiedlichen
Nutzungsarten als Bauflache bzw. Baugebiet ausgewiesen. Die Darstellung der
Wohn- und Mischbauflachen sowie der Grunflachen erfolgte im Wesentlichen an der
Bestandsnutzung orientiert, wobei das Wohngebiet ( WA ) mit zugehériger
Ausgleichsflache als Baufléche fir eine zu diesem Zeitpunkt schon beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung aufgenommen wurde.

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des B- Planes Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick*
Wurde hierfur im Jahr 1995 das Planverfahren eingeleitet und im Jahr 2006
Rechtsverbindlich abgeschlossen. Trotz langerfristiger und intensiver Bemihungen
der Gemeinde konnte die Planung bis heute nicht umgesetzt werden. Grund hierfir
ist, dass mit den Grundstiickseigentiimern keine Einigung erzielt werden konnte, um
die bodenordnungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieRung des Baugebietes
zu schaffen, rechtliche Schritte wurden durch die Gemeinde nicht eingeleitet.

Die Gemeinde beabsichtigt nunmehr den Bebauungsplan aufzuheben, um dadurch
andere stadtebauliche Méglichkeiten in Hof Redentin zu eréffnen. Zu diesem Zweck
erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Hof Redentin Ost".

Um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen, sollte der Flachen-
nutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan entsprechend der gednderten
stadtebaulichen Zielstellung zur Ortsentwicklung von Hof Redentin Gberarbeitet
werden (4. Anderung).

Hierbei wurden alle fir die Bebauung vorgesehenen Flachen und sonstigen -
Darstellungen tUberprift und ggf. den heutigen Erkenntnissen und Erfordernissen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung angepasst.

Die Flache des ehemaligen Sportplatzes am Ortsausgang Richtung Krusenhagen
bietet aus stadtebaulicher Sicht gute Voraussetzungen zur Entwicklung eines kleinen
Wohngebietes in der Ortslage Hof Redentin. Die Umnutzung des Sportplatzgelédndes
zu Wohnbauland schréankt die Méglichkeiten sportlicher Aktivitaten in der Gemeinde
nicht ein, zumal der Platz nicht durch Vereine genutzt wurde. Die fehlenden
Aktivitaten durch Vereine und den Freizeitsport rechtfertigen nicht die weitere

aufwendige Unterhaltung des Gelandes.

Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krusenhagen wurden
auch landschaftspflegerische Belange beriicksichtigt und ein Umweltbericht
erarbeitet.

Im Umweltbericht wurden die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 untersucht,
umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mogliche MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich geprift.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Wesentlichen anlasslich der




4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Krusenhagen

Aufhebung des B-Plans Nr. 1 und der Aufstellung des B-Plans Nr. 7 im Ortsteil Hof
Redentin.

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 7 wie auch die Ortslage Hof Redentin selbst ist von
dem SPA DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff* umschlossen. Das Schutzgebiet
hat eine GréRe von 42.462 ha.

In Anbetracht der lokalen Wirkung des Plangebietes und der Entfernung zum
Plangebiet sind keine Beeintrachtigungen der entsprechenden Erhaltungs- und
Entwicklungsziele sowie der darin vorkommenden Arten zu erwarten. Zudem weisen
die aufgefuihrten FFH-Arten eine gewassergebundene Lebensweise auf. Da das
Plangebiet in keinster Weise in Gewasserstrukturen eingreift, ist eine Gefahrdung der
gewassergebundenen Entwicklungsziele und Arten ausgeschlossen.

Der Aufbau und die Umsetzung der Ziele des Natura 2000-Netzes kdnnen auch nach
Umsetzung des Plangebiets ungehindert erfolgen.

Erhebliche negative Auswirkungen des Plangebiets sowie Beeintrdchtigungen der
entsprechenden Erhaltungs- und Entwicklungsziele und der darin vorkommenden
Arten der EU-Schutzgebiete sind daher ausgeschlossen.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befindet sich gem&R Biotopkataster nur ein
geschitztes Biotop, das ca. 100 m sudwestlich des Plangebietes liegt und insofern
unberihrt bleibt.

Der siidlich an die Redentiner LandstralRe angrenzende Vorhabenstandort (B-Plan
Nr. 7) ist ein Sportplatz. Der Grofteil der Plangebietsflache ist weitestgehend frei von
Bewuchs, die Flache des Sportplatzes eine weite ebene, artenarme Rasenflache. Die
dstliche Grenze des Vorhabenbereiches wird durch eine liickige, junge Baumreihe
aus Vogelkirsche, Pflaume, Apfel, Birne gebildet. Gegenuber dem Plangebiet auf der
anderen Seite der Redentiner Landstrale befindet sich ein Landwirtschaftsbetrieb.

Gesichtspunkte, wie Festlegung einer GRZ von 0,4, weitestgehende Erhaltung
vorhandener Gehdolze und Geholzstrukturen, die Nutzung und Erweiterung
vorhandener Zuwegungen, Festsetzungen einer méglichen Bebauung durch
Baugrenzen und die Festsetzung zum Erhalt vorhandener Grunstrukturen sowie
Festsetzungen von Griin- und Verkehrsflachen, zielen auf die Vermeidung und
Verminderung eines Eingriffs ab.

Wihrend die Aufhebung des B-Planes Nr. 1 keine nachteiligen Umweltauswirkungen
hervorruft, generiert die geplante Realisierung der Planinhalte des B-Plans Nr. 7 der
Gemeinde Krusenhagen, OT Hof Redentin, unter Anwendung der Methodik HZE M-V
auf Grundlage der festgesetzten Grundflachenzah! dennoch einen kompensations-
pflichtigen Eingriff durch Teilverlust verschiedener Biotoptypen (iberwiegend PZO
~Sportplatz®).

Zum Zeitpunkt der B-Planaufstellung befanden sich innerhalb der Plangebietsfléche
noch 4 Hybridpappeln, deren Abnahme von der Gemeinde beantragt wurde. Die
Fallgenehmigung wurde am 25. Januar 2016 unter Beauflagung einer
Ersatzpflanzung von 6 heimischen GroRbaumarten, Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm,
innerhalb des Gemeindegebietes in Aussicht gestellt.

Die im Entwurf des Umweltberichtes dargestellte Erforderlichkeit der Entfernung von
4 Jungbaumen (3x Spitzahorn und 1x Vogelkirsche) im Bereich der La&rmschutz-
anlage konnte durch die Realisierung des Larmschutzes mittels Larmschutzwand
vermieden werden, so dass diese Bdume erhalten bleiben kénnen.

Zur weiteren Kompensation des Eingriffs soll stidlich des Plangebietes entlang der
hier vorhandenen Nutzungsgrenze des Ackers eine dreireihige Feldhecke mit
Uberhaltern gepflanzt werden. Hierbei besteht die Méglichkeit, die im mittleren
Abschnitt vorhandenen Pappeln als Uberhélter in die Strauchhecke einzubinden, oder
aber die Pappeln im Sinne von Anlage 11, Nr. 1.-3 der Hinweise zur Eingriffsregelung
durch Nachpflanzen heimischer Gehdlze zu ersetzen. Die ostwestgerichtete Lage der
Hecke gewihrleistet die Ausbildung eines stdlich angrenzenden Staudensaums als
Ubergang zum Acker.
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krusenhagen

Bei derzeit nicht erkennbarer Nichtumsetzbarkeit ist alternativ die Nutzung des
Flachenpools der Gemeinde Krusenhagen (Flurstiick 48/6, Flur 1, Gemarkung
Krusenhagen) zur Umwandlung von Acker zu Dauergrinland oder die Bean-
spruchung von 2.377 m? FAQ eines vorhandenen Okokontos der Landschaftszone
festgelegt.

Die MaRnahmenumsetzung fuhrt im Sinne der HZE M-V zu einer Vollkompensation
des Eingriffs.

Ergebnisse der Offentlichkeit- und Behérdenbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (28.09.2015 —29.10.2015)
gingen keine Stellungnahmen ein.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und benachbarter
Gemeinden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden/TOB und benachbarten
Gemeinden mit Schreiben vom 09.09.2015 sind Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen eingegangen, die in der Gemeindevertretersitzung vom 09.12.2015 geprift
und gréftenteils beriicksichtigt wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung (30.03.2016 — 02.05.2016) gingen keine
Stellungnahmen ein.

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten Gemeinden mit
Schreiben vom 17.03.2016 gingen Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
ein, die in der Gemeindevertretersitzung vom 31.08.2016 abgewogen und
berlicksichtigt wurden.

Beriicksichtigung der gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadglichkeiten

Die Gemeinde hat sich fir die stadtebauliche Entwicklung des Wohngebietes auf dem
Gelande des ehemaligen Sportplatzes entschieden, da im Ort keine Standort-
alternativen bestehen. Das direkte Umfeld der Ortslage ist als internationales SPA —
Schutzgebiet ausgewiesen, was eine vergleichbare Entwicklung in Ortsrandlage
ausschliefit.

In der Gesamtbetrachtung mdglicher Alternativstandorte im Gemeindegebiet fiel die
Wahl auf die stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Hof Redentin, da sich hier
Infrastruktureinrichtungen befinden, deren Kapazitét dem Bedarf entspricht und ggf.
ausgebaut werden kann. Dazu gehéren unter anderem die Kindertagesstétte und die
zentrale Klaranlage. Zudem soll die Bereitstellung von Wohnbauland als Ersatz fr
den B-Plan Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick” im gleichen Ortsteil erfolgen.

Krusenhagen, den 17 JAN. 2097 [X%




Grundlagen der Planung: )
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Krusenhagen:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23. September 2004 BGBI. | S. 2414 einschlieBlich aller rechtsgtiltigen Anderungen

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | S. 132) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dez. 1990 (BGBI. 1991 | §.58) einschlieflich
aller rechtskréftigen Anderungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Krusenhagen aus dem Jahre 2006
werden fur die Ortslage Hof Redentin Bereiche mit unterschiedlichen Nutzungsarten als
Bauflache bzw. Baugebiet ausgewiesen. Die Darstellung der Wohn- und Mischbauflachen
sowie der Grunflachen erfolgte im Wesentlichen an der Bestandsnutzung orientiert, wobei
das Wohngebiet (WA) mit zugehoriger Ausgleichsflache als Bauflache fir eine zu diesem
Zeitpunkt schon beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung aufgenommen wurde. Mit dem
Beschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick® (in der
Planzeichnung als WA, gekennzeichnet) wurde hierfiir im Jahr 1995 das Planverfahren
eingeleitet und im Jahr 2006 rechtsverbindlich abgeschlossen.

Trotz langerfristiger und intensiver Bemiihungen der Gemeinde konnte die Planung bis heute
nicht umgesetzt werden. Auch neun Jahre nach Zulassigkeit wird das Bauland noch immer
als Grinflache genutzt. Grund hierfir ist, dass mit den Grundstickseigentimern keine
Einigung erzielt werden konnte, um die bodenordnungsrechtlichen Voraussetzungen zur
ErschlieBung des Baugebietes zu schaffen, rechtliche Schritte wurden durch die Gemeinde
nicht eingeleitet.

Die Gemeinde beabsichtigt nunmehr den Bebauungsplan aufzuheben, um dadurch andere
stadtebauliche Mdglichkeiten zu eréffnen.

Die Gemeinde hat sich fur die stadtebauliche Entwicklung des Wohngebietes auf dem
Gelande des ehemaligen Sportplatzes entschieden, da im Ort keine Standortalternativen
bestehen. Das direkte Umfeld der Ortslage ist als internationales SPA - Schutzgebiet
ausgewiesen, was eine vergleichbare Entwicklung in Ortsrandlage ausschlief3t.

In der Gesamtbetrachtung mdéglicher Alternativstandorte im Gemeindegebiet fiel die Wahl| auf
die stadtebauliche Entwicklung im Oristeili Hof Redentin, da sich hier
Infrastruktureinrichtungen befinden, deren Kapazitdt dem Bedarf entspricht und ggf.
ausgebaut werden kann. Dazu gehoéren unter anderem die Kindertagesstatte und die
zentrale Klaranlage.

Zudem soll die Bereitstellung von Wohnbauland als Ersatz fur den B-Plan Nr. 1 ,Wohngebiet
Kohlwerderblick® (WA1) im gleichen Ortsteil erfolgen.

Die Flache des ehemaligen Sportplatzes am Ortsausgang Richtung Krusenhagen bietet
optimale Voraussetzungen zur Entwicklung eines kleinen Wohngebietes in der Ortslage Hof
Redentin. Die Umnutzung des Sportplatzgelandes zu Wohnbauland schrénkt die
Méglichkeiten sportlicher Aktivititen in der Gemeinde nicht ein, zumal der Platz nicht durch
Vereine genutzt wurde. Die fehlenden Aktivitdten durch Vereine und den Freizeitsport
rechtfertigen nicht die weitere aufwendige Unterhaltung des Geléndes.

Der Anderungsbereich der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Krusenhagen ist auf die Ortslage Hof Redentin beschrénkt.

Planungsziel ist, die Bauflachen und sonstigen Darstellungen den heutigen Erkenntnissen
und Erfordernissen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung anzupassen. Dabei steht
die beabsichtigte Aufhebung des B-Planes Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick® (WA,) sowie
die geplante Neuaufstellung eines B-Planes auf dem Gelénde des ehemaligen Sportplatzes
im Vordergrund.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krusenhagen innerhalb der
Ortslage Hof Redentin beinhaltet im Einzelnen:




2

° Ricknahme des Baugebietes WA im Bereich des B-Planes Nr. 1, Wohngebiet Kohlwerderblick*
(WA4)
einschlieBlich der dazugehérigen Ausgleichsmafinahme und Darstellung des derzeitigen WA-
Bereiches als Griinfldche

° Riicknahme der gemischten Baufidche im Bereich des nérdlich der Redentiner Landstralie
gelegenen Hofes der ,L PG Hof Redentin e.G." und Darstellung als Fldche far die Landwirtschaft

° Riicknahme der Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz und Darstellung als WA-Gebiet
(WA,)
unter Einbeziehung ostlich angrenzender Flurstiicke

® geringftgige Anpassung der Bauflachendarstellungen und deren Abgrenzungen zum Aul3enbereich
unter Beriicksichtigung der Ortlichkeit und Bestandsnutzung

° geringfligige Korrektur und vollstandige Erfassung des Kita-Geldndes sowie dessen Darstellung als
Flache fiir den Gemeinbedarf

Planungsrechtlich besteht keine Notwendigkeit, den vorhandenen Landwirtschaftshof als
gemischte Bauflache auszuweisen, eine bauliche Entwicklung des Gebietes zur
Mischgebietsnutzung ist nicht beabsichtigt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Krusenhagen hat daher in ihrer Sitzung am
11.12.2013 die Aufstellung des B-Planes Nr. 7 ,Hof Redentin Ost* (in der Planzeichnung als
WA gekennzeichnet) beschlossen.
Im Vorwege der Beschlussfassung wurden die Planungsabsichten der Gemeinde in einem
Stadt-Umland-Raum - Gespriach Wismar-Krusenhagen abgestimmt. Im Ergebnis der
Abstimmung wurde die weitere Vorgehensweise wie folgt festgelegt:
1.  Die Aufhebung des B-Planes Nr. 1 ,Wohngebiet Kohlwerderblick” (WA1)
2. Zundchst eine straBenbegleitende Bebauung des ehemaligen
Sportplatzgelandes unter Beriicksichtigung einer  zukinftigen
Weiterentwicklung des Wohngebietes

Die Umsetzung der Vorschldage aus den Abstimmungsgesprachen wurde durch die
Gemeinde mit entsprechenden Beschlussfassungen eingeleitet.

Entsprechend der umliegenden Bebauung sind im Plangebiet grof’e Grundsticke und eine
Einzelhausbebauung geplant. Durch die stadtebauliche Planung méchte die Gemeinde
attraktive Wohngrundstiicke zur Deckung ihres Eigenbedarfes zur Verfugung stellen.

Die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen zur Entwicklung des Plangebietes wurden
durch die Gemeinde bereits im Zuge des Ausbaus der Redentiner Landstrale geschaffen.
Die Immissionssituation wurde im Rahmen der Aufstellung des B-Planes schalltechnisch
untersucht und die zu erwartenden Larmbelastungen ausgehend vom Betrieb des
Landwirtschaftshofes ,LPG Hof Redentin eG*“ ermittelt und beurteilt. Daraus resultierende
aktive sowie passive Schallschutzmafinahmen fanden in der verbindlichen Bauleitplanung
Bericksichtigung und werden im B-Plan als Festsetzungen aufgenommen. Die Belange des
Landwirtschaftsbetriebes wurden dabei beriicksichtigt. Der Landwirtschaftsbetrieb kennt die
Planungsabsichten der Gemeinde und wurde in die vorbereitenden Untersuchungen
einbezogen. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren
basieren auf den mit dem Inhaber des Landwirtschaftsbetriebes abgestimmten Kennwerten
aus der derzeitigen Betriebsfihrung und der Prifung zukinftiger Entwicklungsmdéglichkeiten.

Um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen, wird auf Beschluss der
Gemeindevertretung vom 11.12.2013 der wirksame Flachennutzungsplan im Bereich der
Ortslage Hof Redentin gedndert.

Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeifiger(s hagen werden auch
die landschaftspflegerischen Belange bericksichtigt.

gebilligt durch Beschluss der GV am: 31.08.2016
ausgefertigt am: 17. JAN. 2017
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