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Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Allgemeines

1.1 Vorbemerkung

Die Gemeinde Eldena verfligt (iber einen wirksamen Flachennutzungsplan flr
das gesamte Gemeindegebiet. Rechtswirksame Anderungen des
Flachennutzungsplanes liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.

Die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Eldena befindet
sich gegenwartig im Verfahren und beinhaltet die Uberplanung der Flache am
Schleusenwarterhaus als Wohnbauflache.

Die Gemeinde Eldena stellt die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes auf,
um den Flachennutzungsplan fiir den Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,GE- und GI- Gebiet Wanzlitz 1/95* anzupassen.

1.2  Bereich der 2. Anderung

Das Gebiet der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich im
Ortsteil Krohn sidostlich der bebauten Bereiche und an der sidostlichen
Grenze des Gemeindegebietes zur Stadt Grabow hin.
Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- im Norden  durch Flachen fiir die Landwirtschaft,
- im Osten durch die Gemeindegrenze zur Stadt Grabow
- im Stiden durch die StralRe Wanzlitz — Krohn/ Dadow ( stidéstliche
Gemeindegrenze),
- im Westen  durch den gemeindlichen Weg und Flachen fir Wald
der Gemarkung Krohn.

Ubersichtsplan Plangeltuereich uelle:GeoPortaI.MV)
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1.3 Bestandteile der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes

Die 2. Anderung des Fliachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena besteht aus
der Planzeichnung und der dazugehorigen Begrindung mit Umweltbericht. In
der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes ist der Anderungsbereich
sowohl fur die wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes ais auch flr die
Planziele dargestellt. )

Die Begriindung fiir den Anderungsbereich ist Bestandteil der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Der Umweltbericht mit integrierter Prifung der
Umweltbelange ist der Begriindung beigefligt.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens mit dem Vorentwurf wurden Umfang und
Detaillierungsgrad der Priifung der Umweltbelange abgestimmt.

1.4 Kartengrundlage

Als  Grundlage fir die Darstellungen der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena wird die wirksame Fassung des
Flachennutzungsplanes fiir das gesamte Gemeindegebiet genutzt.

Die Anderungsabsichten fiir den umgrenzten Anderungsbereich der 2.
Anderung sind sowohl im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan als auch im
Flachennutzungsplan in der Fassung der 2. Anderung dargestelit. Somit ist eine
vergleichende Betrachtung moglich.

1.5 Rechtsgrundiagen

Die Gemeinde hat das Planverfahren vor Inkrafttreten des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
férmlich eingeleitet und fihrt das Verfahren gemal § 233 Abs. 1 BauGB nach
den bisher geltenden Rechtsvorschriften zu Ende.

Die Uberleitungsvorschrift des § 25 d der BauNVO regelt, dass wenn der
Entwurf des Bauleitplanes vor dem 20. September 2013 nach § 3 Abs. 2
BauGB ausgelegt worden ist, die BauNVO in der bis zum 20. September 2013
geltenden Fassung anzuwenden ist.

Dies ist in dem Verfahren der Fall. Der Bauleitplan lag in der Zeit vom
05.08.2013 bis zum 05.09.2013 gemal § 3 Abs. 2 BauGB aus. Die Gemeinde
flhrt auch hier das Verfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften zu
Ende.

Auf Grund eines Bekanntmachungsfehlers wurde der Verfahrensschritt der
offentlichen Auslegung wiederholt, um den Anforderungen der aktuellen
Rechtsprechung an die geanderten Anforderungen an die Bekanntmachung
bereits vorliegender umweltbezogener Informationen geniige zu tun. Diese
Wiederholung der offentlichen Auslegung erfolgte in der Zeit vom 07.01.2014
bis einschliellich 07.02.2014. Der Entwurf des Bauleitplanes lag somit nach
dem 20. September 2013 aus und die Baunutzungsverordnung gilt in der durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geéanderten
Fassung.

Der Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Eldena erfoigt unter Berlicksichtigung folgender Rechtsgrundlagen:

Planungsstand: Endglltiges Exemplar 10.04.2014 4



Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Verordnung  Uber die  bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

= Kommunalverfassung fUr das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. S. 777).

= BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542).

s Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geédndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).

= Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz -
LWaldG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011.

= BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), des zuletzt durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar
2012 (BGBI. | 8. 212) geéndert worden ist.

= | BodSchG Gesetz (ber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 759).

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. |. S. 2585); zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. 1 S. 734).

= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. |. S. 2585); zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. | S. 734).

e Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt geandert am 4. Juli 2011,
GVOBI. M-V 8. 759.
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1.6

1.7

2.1

Quellenverzeichnis

Fir die Ausarbeitung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der
Gemeinde Eldena werden folgende Unterlagen zugrunde gelegt:

= Landesraumentwicklungsprogramm  fir das Land  Mecklenburg-
Vorpommern, 30. Mai 2005,

= Regionales Raumentwicklungsprogramm WM (Kabinettsbeschluss v.
30.08.2011 zum Erlass als Landesverordnung),

= Wirksamer Flachennutzungsplan fir das Gebiet der Gemeinde Eldena.

Grinde und Ziele fir die Aufstellung der 2. Anderung des
Flachennutzugsplanes

Die Gemeinde Eldena stellt die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes auf,
um die planungsrechtliche Ubereinstimmung zwischen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,GE- und Gl- Gebiet Wanzlitz 1/95" und den Zielen des
Flachennutzungsplanes herzustellen. Der Flachennutzungsplan stellt Flachen
flr Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO dar. Der Bebauungsplan enthalt Flachen
flr Gewerbegebiete und fur Industriegebiete nach § 8 bzw. § 9 BauNVO.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Eldena stimmen hier nicht mit den Planungszielen und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,GE- und GI- Gebiet Wanzlitz 1/95" Uberein.

Daher wird parallel zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes diese
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrt und die Bauflache als
gewerbliche Bauflache dargestelit — somit ist das Entwicklungsgebot beachtet.

Die Rechtsgrundlage gibt § 8 Abs. 3 BauGB.

Nach § 8 Abs. 3 BauGB ist folgendes flir die Planung zu beachten:

,Mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder auch Aufhebung eines
Bebauungsplanes kann gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestelit,
geéndert oder ergénzt werden (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan kann vor
dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand
der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den
klnftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird."

Einordnung in libergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) vom Mai 2005 lassen sich flr die Gemeinde Eldena
u.a. folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung benennen:

- Die Gemeinde ist rdumlich dem Mittelzentrum Ludwigslust und dem
Oberzentrum Schwerin zugeordnet.

- Nordlich des Ortsteiles Wanzlitz lauft eine wichtige Binnenwasserstralle
(Ausgebaute Elde).

- Der Anderungsbereich befindet sich teilweise in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und teilweise einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.
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Eine grofirdumige verkehrliche Anbindung ist derzeit nicht vorhanden. Eine
Verlangerung der Verbindung Schwerin-Magdeburg (A14) ist geplant und
wird derzeit realisert.

Eine Uberregionale verkehrliche Verbindung ist zwischen Eldena und

Grabow vorhanden.

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die allgemeinen Ubergeordneten Aussagen flr den Bereich der Gemeinde
Eldena werden durch das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg (RREP WM) vom 31. August 2011 beurteilt:

Die Gemeinde Eldena ist als Siedlungsschwerpunkt verzeichnet und dem
Grundzentrum Grabow zugeordnet.

Der Anderungsbereich befindet sich an der Nahgebietsgrenze zwischen
Eldena und Grabow und ist damit in seiner Zusténdigkeit geteilt.

Die Ortslage Wanzlitz befindet sich im Landlichen Raum. Fir den
Landlichen Raum werden folgende Aussagen unter 3.1.1. (S. 27 f)
getroffen:

"(1) Die Landlichen Raume sollen unter Wahrung ihrer landschaftlichen
Vielfalt und kulturellen Eigenart als eigenstdndige und gleichwertige
Wirtschafts- und Lebensrdume so gestarkt und weiterentwickelt werden,
dass ein moglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevdlkerung eine
wirtschaftliche Basis finden kann.

(4) Landliche Raume mit gunstiger Wirtschaftsbasis sollen unter Nutzung
ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenziale und Standortbedingungen
als Wirtschafts- und Siedlungsstandorte so gestérkt und weiterentwickelt
werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen
Entwicklung Westmecklenburgs leisten und Entwicklungsimpulse in die
strukturschwachen Léndlichen Rdume geben koénnen."

Der  Nahbereich Grabow liegt in einem Tourismusraum/
Tourismusentwicklungsraum. Zu den Tourismusrdumen werden unter 3.1.3
(S. 33 f) folgende Aussagen getroffen:

"(1) In den (...) Tourismusrdumen (...) soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Die ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, Mallnhahmen und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst,
besonders zu beriicksichtigen.”

Der Anderungsbereich befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft (Nahbereich Eldena). Hierzu werden unter 3.1.4 folgende
Aussagen getroffen:

"(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und
Entwicklung landwirtschaftlichen Produktionsfaktoren und — statten, auch in
den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies soll bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, Maflhahmen und Vorhaben besonders
berucksichtigt werden."

Die Ortslage Wanzlitz ist dem Siedlungsschwerpunkt Eldena (S.47)
zugeordnet. Zu Siedlungsschwerpunkten werden unter 3.3 folgende
Aussagen getroffen:

"(2) Siedlungsschwerpunkte sollen:

- die ortsnahe Grundversorgung flir die Bevdlkerung gewahrleisten und

Planungsstand: Endglltiges Exemplar 10.04.2014



Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

2.3

- zur Steuerung der rdumlich geordneten Siedlungsentwicklung
beitragen.”

- In der Begriindung zu 3.3 (2) (S. 48) wird folgendes ausgefihrt:

- "Mit der Festlegung von Siedlungsschwerpunkten soll einer Schwachung
der Landlichen Raume aufgrund der Ausdinnung der Zentralorte
entgegengewirkt und im Sinne der 4.1. (1) LEP M-V ein Beitrag zum Erhlat
der Gewachsenen dezentralen Siedlungsstruktur geleistet werden.
Gleichzeitig soll die Sicherung der Landlichen Rdume als Wirtschafts- und
Wohnstandorte unterstitzt werden."

- Die Ortslage Wanzlitz befindet sich in einem Vorranggebiet Trinkwasser.
Der Anderungsbereich selbst liegt auerhalb dieser Zone.

- Nérdlich des Anderungsbereiches verlduft mit der Elde ein wichtiger
Schifffahrtsweg.

- Der Raum entlang der Alten Elde ist als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landespflege gekennzeichnet.

- Die geplante Verlangerung der A 14 soll Magdeburg-Schwein und Wismar
verbinden. Die geplante Trasse flhrt westlich von Grabow und &stlich an
Ludwiglust vorbei und somit unmittelbar an der Ortslage Wanzlitz vorbei.

- Als Uberregionale Straflle verbindet die B 191 Eldena mit Grabow.

- Sudlich bzw. sidostlich der Ortslage Wanzlitz verlduft ein regional
bedeutsamer Radweg.

- Ostlich der Ortslage Wanzlitz ist eine Vorranggebiet Rohstoffsicherung.

- Im Bereich der Alten Elide ist ein Landschaftsschutzgebiet und ein Natura
2000-Gebiet zu finden. Dieses Gebiet ist gleichzeitig als ein Biotopverbund
im engeren Sinne gekennzeichnet.

Die Ergebnisse der raumordnerischen Bewertung stelien sich wie folgt dar:

,Die Gemeinde Eldena befindet sich im Siden der Planungsregion
Westmeckienburg und wird vom Amt Grabow verwaltet. GemalR RREP WM
liegt das Gemeindegebiet im landlichen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis
und im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Der Hauptort der Gemeinde ist als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.

Bis zum 30.06.2012 konnten in der Gemeinde Eldena 1.217 Einwohner
registriert werden.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes schafft die Gemeinde Eldena
eine Grundlage zur Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung und kann im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung dennoch flexibel auf den Bedarf fir
ein Gewerbe- oder/und ein Industriegebiet reagieren. Dies tragt dazu bei, den
Standort zu erhalten, Arbeitsplatze zu sichern und die weitere gewerbliche
Entwicklung zu unterstitzen (vgl. Pkt. 4.1 (4) RREP WM).

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena ist mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar. Raumordnerische
Belange stehen nicht entgegen.

Gutachterliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachterliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (August
2003) trifft u. a folgende Aussagen fur das Gebiet der Gemeinde Eldena:
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Das Gebiet ist der GroRlandschaft 510 - Stidwestliche Talsandniederung mit
Elde, Sude und Rognitz und in der Landschaftszone 5 - Vorland der
Mecklenburgischen Seenplatte zugeordnet. A
Als Heutige Potentielle Natirliche Vegetation werden "Bodensaure
Buchenwalder" angenommen.

Das Gebiet ist als Wald und Agrarlandschaft mit Defiziten in der
strukturellen Ausstattung beschrieben.

Das Gebiet hat keine Bedeutung als Rastplatz flir Vogel.

Der Bereich der Elde weist in Bezug auf die Arten- und Lebensrdume, den
Boden sowie das Grund - und Oberflachenwasser eine sehr hohe
Schutzwirdigkeit auf.

Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes ist mit gering bis mittel
eingestuft.

Das Lebensraumpotential ist auf der Grundlage von Strukturmerkmalen der
Landschaft mit Bewertungsstufe 2-3 mittel bis hoch bzw. hoch bis sehr hoch
eingestuft.

Die landschaftlichen Freirdume im Bereich der Elde werden mit sehr hoher
Schutzwiirdigkeit eingeschatzt.

Nérdlich des Anderungsbereiches im Bereich der Elde sind zwei NATURA
2000-Gebiete zu finden: FFH-Gebiet (DE 2735-301) und SPA-Gebiet (DE
2734-401). Der Raum der Elde ist ein verbindendes Landschaftselement
nach Artikel 10 der FFH-Richtlinie.

Als nationales Schutzgebiet ist ein Landschaftsschutzgebiet (L131) im
Bereich der Elde zu finden.

In Bezug auf die Bodenpotentiale wird das Gebiet durch Sande
(grundwasserbestimmt) gekennzeichnet.

Die Grundwasserneubildung wird mit Klasse 3 eingestuft — Hohe Bedeutung
Versickerung des Niederschlages 15-20%.

Das Landschaftsbildpotential wird gering bis mittel bewertet.

Die Landnutzung ist mit Acker oder sonstigen Nutzungen verzeichnet.

Das Gebiet befindet sich in einem verkehrsarmen Raum.

2.4  Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Der

Gutachterliche  Landschaftsrahmenplan  Westmecklenburg  (Erste

Fortschreibung — April 2007) trifft flr die Gemeinde Eldena zusammenfassend
u.a. folgende Aussagen:

Direkt nérdlich an den Anderungsbereich angrenzend ist ein Bereich mit
besonderer Bedeutung fiir die Sicherung okologischer Funktionen. Dies
leitet sich aus der funktionalen Bedeutung fiir den Biotopverbund nach
§ 3 BNatSchG und fiir das kohérente europaische Netz Natura 2000 ab.

Im Bereich der Elde gibt es einerseits Bereiche mit herausragender
Bedeutung flr die Sicherung okologischer Funktionen, welche als
Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landespflege vorgeschlagen sind und
andererseits Bereiche mit besonderer Bedeutung fir die Entwicklung
Okologischer Funktionen, welche als Kompensations- und
Entwicklungsgebiete vorgeschlagen sind.

Der Anderungsbereich ist in Bezug an die Anforderung der Landwirtschaft
als Bereich mit deutlichen Defiziten an vernetzenden Landschaftselementen
eingestuft.

Der Altarm der Elde ist als FlieRgewasserabschnitt mit bedeutenden
Zielartenvorkommen verzeichnet.
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

2.5

3.1

- Das Gebiet nérdlich des Anderungsbereiches angrenzend ist ein
Biotopverbund im weiteren Sinne eingestuft.

- Die Waélder, welche in der Umgebung des Anderungsbereiches zu finden
sind, weisen deutliche strukturelle Defizite auf. Nordlich des
Anderungsbereiches ist ein Naturnaher Wald verzeichnet.

- Der Bereich der Elde ist als Biotopverbund im engeren Sinne im marinen
Bereich bestimmt. Hier ist als ein Ziel die Regeneration der entwasserten
Moore festgesetzt. Fir den Altarm der Elde ist eine ungestorte
Naturentwicklung  und  Sicherung der Lebensraumqualitat als
Entwickiungsziel definiert.

- Der Bereich der Elde weist auch in Bezug auf die Erholungsfunktion eine
hohe Bedeutung auf.

- Die Elde spielt, als Teil eines Biotopverbundes im engeren Sinne, auch eine
grof3e Bedeutung fur die Verkehr-Fischotterdurchgangigkeit.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

In ca. 2,7 km Entfernung vom Anderungsbereich befindet sich ein Natura-2000-
EU-Vogelschutzgebiet ,Feldmark Eldena bei Grabow" (DE 2734-401).

In Entfernung von mehr als 300 m vom Anderungsbereich befindet sich ein
Natura-2000-FFH-Gebiet ,Alte Elde zwischen Wanzlitz und Krohn" (DE 2735-
301).

In minimal 100 m Entfernung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (L131)
"Unteres Elde- und Meynbachtal".

Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes gehtéren zum FFH- Gebiet ,Alte
Elde zwischen Wanzlitz und Krohn* (DE- 2735-301). Mit der Aufstellung der
Anderung des Bebauungsplanes "GE- und GI-Gebiet Wanzlitz 1/95", und die im
Rahmen dessen durchgeflihrten Untersuchungen, wurde bereits die Aussage
getroffen, dass die Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebietes nicht berihrt
werden.

Zwischen Landschaftsschutzgebiet ~und  Vorhabenstandort ~ wurden
umfangreiche Flachen als Sukzessionsflache und damit als ,Pufferflachen” als
Ausgleichsflachen ausgewiesen.

Das FFH- Gebiet dient dem Schutz der Arten Rapfen, Biber und Fischotter. Im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde bereits untersucht, dass
die Schutzzwecke und Schutzziele des FFH- Gebietes, welche sich auf den
Gewaésserbereich beziehen, nicht berlihrt werden.

Darstellung des Bestandes und Planungsziele

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Bisher sind im wirksamen Flachennutzungsplan fir den Anderungsbereich
dargestelit:

= Flachen fur Gewerbegebiete gemaR § 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

3.2

Es erfolgte eine Darstellung der besonderen Art der baulichen Nutzung als
Baugebiet und nicht die Darstellung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
als Bauflache.

Die bestehende planungsrechtliche Situation stellt sich wie folgt dar:

Der vorhandene Gewerbe- und Industriestandort befindet sich auf zwei
unterschiedlichen Gemeindegebieten (Gemeinde Eldena und Stadt Grabow).
Von beiden betroffenen Gemeinden wurden planungsrechtliche Regelungen flr
das jeweilige Gemeindegebiet getroffen. Die Gemeinde Eldena verfligt Uber
einen rechtskraftigen Bebauungsplan ,GE- und Gl- Gebiet Wanzlitz 1/95“. Im
Bebauungsplan wurden Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO und
Industriegebiete nach § 9 BauNVO planungsrechtlich festgesetzt. Im nordlichen
Teil des Anderungsbereiches wurden 7,0 ha Sukzessionsflache festgesetzt.

In der unmittelbaren Umgebung des Planbereiches befinden sich Waldflachen
und eine Schweinemastanlage. Nordlich des Anderungsbereiches befindet sich
das FFH -Gebiet ,Alte Elde zwischen Wanzlitz und Krohn* (DE- 2735-301) und
das Landschaftsschutzgebiet Elde- und Meynbachtal.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Ziele und Zwecke der Planung bestehen in der Anpassung des
Flachennutzungsplanes an die gemeindlichen Entwicklungsabsichten. Das
Planungsziel besteht in der Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G), um
die planungsrechtliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und
verbindlicher Bauleitplanung zu schaffen.

Darstellung der zukiinftigen Flachennutzung
Im Zuge der 2. Anderung des Fléchennutzungsplanes werden dargestelit:
Gewerbliche Bauflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.

Es erfolgt nunmehr eine Darstellung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
als Bauflache. Die Belange der gemeindlichen Entwickiung flr diesen Bereich
werden  beachtet. Dies ermdglicht der Gemeinde langfristige
Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb des Bebauungsplanes.

Die Gemeinde Eldena hat den Bebauungsplan ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz
1795 aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die
bestehende Bebauung und =zuséatzliche Entwicklungsmdoglichkeiten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu schaffen.

Das Planungsziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet
Wanzlitz 1/95“ besteht in der Anpassung des Bebauungsplanes an den 6&stlich
angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark
Wanzlitz* der Stadt Grabow, um die bereits vorhandene gebietslibergreifende
Bebauung einheitlich planungsrechtlich zu regeln. Dies ist auch aufgrund der
bestehenden Eigentumsverhéitnisse, beide Plangebiete gehoéren einem
Grundstlckseigentimer, eine MaRnahme zur Gewaéhrleistung der
stddtebaulichen Ordnung fir das Gesamtgebiet. Es bedarf hierzu der
Prazisierung und Anpassung von Ausnutzungskennziffern. An der westlichen
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eidena

Grenze des Anderungsbereiches ist eine klarstellende Regelung der
vorhandenen Bebauung im Plangeltungsbereich erforderlich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Das dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu Grunde
liegende stadtebauliche Konzept bleibt bestehen. Die dargesteliten
Anderungsabsichten der Gemeinde Eldena beriihren die Grundziige der
Planung nicht.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan stellt Flachen fir Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO dar.
Der Bebauungsplan enthdlt Flachen fir Gewerbegebiete und fir
Industriegebiete nach § 8 bzw. § 9 BauNVO. Um dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird aus Sicht der Gemeinde eine
Darstellung als Gewerbliche Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO fiir die
kinftige Darstellungen im Flachennutzungsplan gewahlt. Damit sind sowohl
Gewerbegebiete als auch Industriegebiete als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt zu betrachten.

Mit dem Verfahren Uber die 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
,GE- und GIl-Gebiet Wanzlitz 1/95“ &andert die Gemeinde Eldena den
Flachennutzungsplan um eine Sicherung und Entwicklung des vorhandenen
Industrie- und Gewerbestandortes in der Gemeinde Eldena langfristig zu
gewéhrleisten. Aus Sicht der Gemeinde Eldena gilt es, eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und die bestehenden
Betriebsstandorte zu sichern.

3.3  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Im Zusammenhang mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
.GE- und GI-Gebiet Wanzlitz 1/95“ ist der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren anzupassen. Die bisher dargesteliten Flachen fir
Gewerbegebiete (GE) gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind nunmehr als
gewerbliche Bauflachen (G) § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB darzustellen.

Es erfolgt eine Darstellung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung als
Bauflache und nicht mehr als Baugebiet.

Sowohl! durch die geplante 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und GI-
Gebiet Wanzlitz 1/95" der Gemeinde Eidena als auch durch die damit
verbundene 2. Anderung des Fliachennutzungsplanes sind keine nachteiligen
stédtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die grundsatzlichen Zielsetzungen
werden nicht geédndert. Die Planung dient der Entwicklung und
Standortsicherung des vorhandenen Industrie- und Gewerbegebietes. Auf diese
Weise wird die Neuinanspruchnahme von Flachen vermieden und andere
Flachen die naturrdumlich oder landwirtschaftlich genutzt werden, kénnen
geschont werden.

Auswirkungen auf die angrenzenden Waldnutzungen und auf die ostlich des
Anderungsbereiches gelegene Schweinemastanlage sind nicht zu erwarten.

3.4 Flachenbilanz
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

Bisherige Flachenausweisung | Zukiinftige Flachenausweisung
Art der | Flachengrofe | Art der Flachengrofle
Flachennutzung Flachennutzung
Gewerbegebiete |20,03 ha Gewerbliche Bauflache | 20,03 ha
Summe 20,03 ha Summe 20,03 ha

4, Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und der
Sicherheit der Arbeitsbevolkerung ist Rechnung zu tragen.

Ostlich des Plananderungsbereiches in Angrenzung an den rechtskréftigen
Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbepark Wanzlitz* der Stadt Grabow
befindet sich eine Schweinemastanlage. Im Rahmen der 1. Anderung der
verbindlichen Bauleitplanung werden diese Auswirkungen betrachtet.

Klimaschutz

Fir eine nachhaltige klimafreundliche Siedlungsentwicklung ist die
Inanspruchnahme neuer Flachen soweit wie mdglich zu reduzieren. Diesem
Planungsziel wird durch die Nachnutzung und Entwicklung des bereits
bestehenden Standortes Rechnung getragen.

Eingriffe in klimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der Planung
nicht. Es ist nicht davon auszugehen, dass Frischluftschneisen beeintrachtigt
werden.

Fur eine klimagerechte Stadtentwicklung besteht innerhalb der gewerblichen
Bauflache auf den bereits vorhandenen Gebduden und den baulichen
Entwicklungsflachen die Zulassung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer

Energien.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung an die Gemeindestrale Wanzlitz — Krohn ist sudlich
des Anderungsbereiches vorhanden. Zusétzlich besteht eine Verbindung
zwischen dem Teil des Industrie — und Gewerbeparks in der Gemarkung
Grabow, der ebenfalls an die Gemeindestralle Wanzlitz — Krohn angeschlossen
ist. Der Anderungsbereich ist an das Netz des OPNV mit einer direkten

Haltestelle angebunden.
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral (ber das 6ffentliche Versorgungsnetz des
zusténdigen Versorgungstragers. Der territorial zustandige Versorgungstrager
ist hier der Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZKWAL).

Der Ortsteil Krohn ist nicht an die zentrale Abwasserbeseitigung
angeschlossen. Es erfolgt eine dezentrale Lésung der Abwasserbeseitigung im
Anderungsbereich.

Eine Erteilung von Genehmigungen, Auskiinften zum Anlagenbestand bzw. der
Abschluss von Vertrdgen ist gesondert beim Zweckverband kommunaler
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZKWAL) zu
beantragen.

Brandschutz/ Léschwasser

Die Feuerwehr erreicht den Anderungsbereich (iber die Gemeindestrale
Wanzlitz — Krohn. Die Bereitstellung von Loschwasser erfolgt (ber das
vorhandene Ldschwassernetz des bestehenden Industrie- und Gewerbeparks
Wanzlitz. Hierbei wurde eine gesamtheitliche gemeindeibergreifende
Betrachtung des Industrie- und Gewerbeparks zugrunde gelegt.

Energieversorgung

Der Anderungsbereich wird bereits durch die WEMAG mit Elektroenergie
versorgt. Die Stromversorgung ist durch die Anbindung an das értliche
Stromversorgungsnetz sichergestellt. In der Nahe und im Bereich der 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich Versorgungsanlagen der
WEMAG Netz GmbH. Die Regelungen zu den vorhandenen
Versorgungsanlagen sind im verbindlichen Bauleitplanverfahren zur Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,GE- und Gl-Gebiet Wanzlitz 1/95“ der
Gemeinde Eldena bzw. im Baugenehmigungsverfahren zu flihren.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG versorgt bereits den Anderungsbereich
fernmeldetechnisch.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Abfélle ist auf der Grundlage gesetzlicher Regelungen und
der Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust — Parchim sichergestelit.
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Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Eldena

7.1

7.2

7.3

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Anderungsbereich keine Bau- und
Kulturdenkmale oder Bodendenkmale bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V (GVOBI. Mecklenburg -
Vorpommern Nr. 1 vom 06.01.1998, S. 12), zuletzt geéndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383,392), der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht
besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens
nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehtrde kann die Frist im
Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert.

Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde spatestens
zwei Wochen vor Termin schriftich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell
auftretende Funde geman § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverziglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der
Baumalinahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Lage Trinkwasserschutzzone

Die derzeit ausgewiesenen Trinkwasserschutzzonen beriihren den Bereich der
2. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht. Die Darstellung der Lage des
Anderungsbereiches der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes zu den
ausgewiesenen  Trinkwasserschutzzonen  erfolgt  in nachfolgendem
Ubersichtsplan.
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