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ErklGrung der Stadt Gitzkow
nach § é Abs. 5 Satz 3 BauGB

zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gitzkow
i.v.m. Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohngebiet Seeblick" &stlich der Gebrider - Kressmaonn - StraBe

GemdB § 6 (5) Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414}, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722}, ist dem F&chennutzungsplan ,eine zusammenfassende
ErklGrung beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeitss und Behérdenbeteiligung in dem
FiGdchennufzungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwdédgung mit den gepriften, in Befracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde®.

Der Geliungsbereich der 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes umfasst
nicht das gesamte Stadtgebiet, sondern lediglich die Geltungsbereiche der
Planénderungsgebiete Nr. 1 und Nr, 2, die in dem der Bekannimachung
beigefigten Ubersichtsplan jeweils mit einer gesonderten Abgrenzung und
Beschriftung gekennzeichnet sind.

Das Plandnderungsgebiet Nr. 1 umfasst eine Teilfldche aus Flurstick 205/10 in
der Flur 5, Gemarkung GUizkow mit einer Gesamifldche von rd. 1,8 ha. Es
handelt es sich um Gdrten in 1. und 2. Reihe entlang der Gebrider-
Kressmann-StraBe.

Als Piandnderungsgebiet Nr. 2 werden die FlurstOcke 426/1, 429/1, 431, 432/1,
43471, 435, 436/3 teilw., 444, 445, 446/1, 448/1,450 - 456, 459 - 469 und 483/3
teilw. in der Flur 5, Gemarkung GUtzkow mit einer GesamtfiGche von rd. 7,0
ha festgelegt. Das Gebiet liegt westlich der FeldstraBe und stellt sich zum
groBen Teil als Weidefldche dar.

Im Rahmen der é. Anderung des Fléichennutzungsplanes méchte die Stadt
GUtzkow eine Anpassung von Wohnbaufldchenausweisungen an die akiuelle
stédtische Entwicklung vornehmen.
Bisherige Nutzungsarten der Fidchen im wirksamen Fldchennutzungsplan i.d.F.
der 1., 3., 4. und 5. Anderung:
Plandnderungsgebiet Nr. 1:
o Gronflache gemdB § 5 (2} 5 BauGB mit Zweckbestimmung
Daverkleingérten (29 Garten)
PlanGnderungsgebiet Nr. 2:
o Wohnbaufliche gemas § 1{1) 1 BauNvQ
o MaBnahmenfldchen gemdaBs § 5 (2) 10 BauGB

Nutzungsarten gemdB der 6. Anderung des Fldchennutzungs-planes:
Plandnderungsgebiet Nr, 1:
o Wohnbauflache gemdaB § 1 {1} 1 BauNvVO
Plandnderungsgebiet Nr. 2:
o Fléche for die Landwirtschaft gemdB § 5 (2) 9 BauGB



Stadtebauliche Entwicklungsziele fir das Plananderungsgebiet Nr. 1:

Ein in der Stadt Gutzkow ansdssiger Vorhabentrdger beabsichtigt Teilfléichen
der Gartenanlage 6stlich der Gebrider-Kressmann-StraBe  einer Umnuizung
als Wohnbauflédchen zuzufihren.

Hierzu ist in einem 1. Bauabschniit die Entwicklung der 1. Reihe der
ehemaligen Daverkleingdrien unmittelbar an die Gebrider-Kressmann-
StraBe als Reines Wohngebiet geplant. Die 15 Gdrten sind weitestgehend
bereits aufgegeben.

In einem 2. Bauabschnitt sollen die in 2. Reihe gelegenen 14 Garten als
Wohngebiet entwickelt werden.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan sind die betroffenen Gdarten noch als
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten ausgewiesen. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des
Wohngebietes ist daher zunéichst eine Anderung des Fldchennutzungsplanes
erforderlich.

Zeiflich parallel erfolgte die Avuifstellung des Bebauungsplanes Nr. 12
wWohngebiet Seeblick" fir den 1. Bauabschnitt.

Entsprechend den Planungsvorstellungen sollen aus den bisher 15 Garten 9
groBzigige Grundsticke a mind. 780 m? gebildet werden.

Dabei ist die Tiefe der Grundsticke mit jeweils rd. 34 m durch die bestehende
Abgrenzung zu den Gdrten in 2. Reihe vorgegeben.

Nach ErschlieBung und Bebauung des Bebauungsplangebietes Nr. 12 ist dem
konkreten Bedarf enisprechend fir die Garten in 2. Reihe die
Baurechtschaffung als Wohngebiet vorgesehen.

GemdB dem Fdachendargebot und in Fortflhrung des Konzeptes zum
Bebauungsplan Nr. 12 soll aus den bisher 14 Gdarten ebenfalls eine
Parzellierung in ¢ Grundsticke a rd. 780 m? erfolgen.

Die Deckelung der KapazitGten wird im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanungen 0Ober die Festsetzungen zu MindestgrundsticksgréBen,
vorgeschriebener Einzelhausbebauung und der ZulGssigkeit von maximal
einer Dauerwohnung je Wohngebdude gesichert.

Die Stadt GUtzkow befirwortet und unterstitzi die Entwicklungsabsichten for
das Plandnderungsgebiet Nr. 1 und Idsst sich dabei insbesondere von
folgenden Planungsaspekien leiten:

- Der Standort ist unter stddtebaulichen Gesichispunkien fur die
Entwicklung eines kleinen Wohngebietes geeignet. Es handelt sich um
einen vorgepragten Bereich, der unmittelbar an bestehende
Wohngebietsstrukturen angrenzt.

- Es steht ein konkreter Vorhabentrdger bereit, der auf eigene Kosten
zeitnah die Bavureifmachung der Grundsticke Ubernimmti, den
konkreten Bedarf an groBzigig bemessenen Grundsticken
bericksichtigt und bezahlbares Bauland bereitstelit.
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- Der Standort ist aus Sicht der naturrdumlichen Lage fir eine
harmonische Einbindung in das Landschaftsbild als geeignet zu werten.

- Das Kataster des Landes weist keine gemdB § 20 NatSchAG M-V
geseizlich geschitzten Biotope aus. Das Plangebiet liegt auBerhalb von
Vorbehalis- und Vorranggebieten Naturschutz und  Trinkwasser-
sicherung. Es berihrt keine Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-
Gebietes.

- Es liegen gute Voraussetzungen vor, um in den wesentlichen Bereichen
der Versorgung der sich neu ansiedelinden Bevdlkerung gerecht zu
werden. Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, Schule, Kinder-
garten, medizinische Einrichtungen, Sportplatz, Freibad usw. befinden
sich im ndheren Umfeld und sind fuBldufig zu erreichen.

- Der Standort liegt an einem verkehrs- und medienseitig erschlossenen
Bereich, so dass mit durchschnittlichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen ist. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die
Auswirkungen der Wohngebietsentwicklung auf die &rilichen
Verkehrsabldufe untersucht und ein ErschlieBungskonzept fUr eine
verirdgliche Anbindung des Plangebietes an das &értliche Verkehrsnetz
entwickeli.

Stadtebauliche Entwicklungsziele fir das Plandnderungsgebiet Nr. 2:

Die Stadt GUtzkow hat im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses zur 6. Anderung
des Fidchennutzungsplanes analysiert, ob anstelle der mit dem Plandnde-
rungsgebiet Nr. 1 vorgesehenen Neuausweisung andere im wirksamen
Fidchennutzungsplan bereits ausgewiesene Wohnbauentwicklungsfléchen
alternativ fUr eine zeitnahe Entwicklung zur Verflgung stehen.

Hierzu erfolgie eine Betrachtung der ausgewiesenen Wohnbau-
entwicklungsfléchen und die Feststellung des Istzustandes der GrundstOcks-
entwicklung.

Bei der Gegenuberstellung der noch nicht entwickelten Zuwachsfléichen
wurde festgestellt, dass das noch nicht umgesetzte Bebauungsplangebiet
Nr. 3 MascowstraBe/FeldstraBe stddiebavlich vertraglich in die bestehenden
Bebauungsstrukturen eingebunden werden kann und bereits Uber eine
verbindliche Bauleitplanung verfigt.

Demgegenuber sind die Fidchen westlich der FeldstraBe noch nicht Uberplant
und wirden aufgrund der Topographie - mit der Hanglage in Richtung
TriftstraBe mit H&henunierschieden von bis zu 10 m - einen hdheren
ErschlieBungsaufwand und einen stérkeren Eingriff in die Natur und das
Landschafisbild nach sich ziehen.

Es wird eingeschdtzt, dass mittelfristig in der Stadt Gutzkow der Bedarf zur
Entwicklung eines so groBen Wohngebietes nicht mehr gegeben ist.

Daher werden die Zuwachsfldchen westlich der FeldstraBe mit einer Kapazitét
von rd. 60 Wohneinheiten aus der Planung genommen.

Mit der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes werden in der Summation
keine zusatzichen Wohnbaueniwicklungsflichen ausgewiesen und die
stadtischen WohnkapazitGten um 42 WE reduziert,
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Die Vereinbarkeit der Planung mit allen umweltrelevanten Belangen sowie mit
den Zielen der Raumordnung wurde im Verfahren nachgewiesen,

Es wurde zun&chst ein Vorentwurf der Planung mit Plan, Kurzbeschreibung
des Vorhabens, Checkliste zv Umfang und Detdillierungsgrad der
erforderlichen Umweltprifung von 04-2016 erstellt und die wesentlichen
betroffenen Behdrden gemdB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Planentwurf von 06-2016 erarbeitet. Nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung Goitzkow erfolgte die Offenlegung der Entwurfsunterlagen
und die von der Piandnderung betroffenen Behdrden, sonstigen Tréger
offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Alle im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden durch die
Stadtvertretung GUtzkow einer Abwdgung unterzogen. Die
Auseinandersetzung mit allen relevanten Planbelangen spiegelt sich in den
Planteilen der abschlieBenden Fassung wider. Hierzu z&hlen im Besonderen:

» Das Vorhaben ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.
Das Amt fOr Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit
den Landesplanerischen Stellungnahmen vom 11.12.2015 (zur
Planungsanzeige), vom 10.05.2016 (Beteiligung nach § 4 (1} BauGB)
und vom 01.12.2016 (Beteiligung nach § 4 (2) BauGB) dem Vorhaben
aus raumordnerischer Sicht zugestimmt.

- Die Plandnderung wird naoch § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine
Umweltprifung wurde durchgefihrt, die zu folgenden Ergebnissen

kommt:

Schutzgut Mensch

For das Schutzgut Mensch ergeben sich mit den geplanten Nutzungsarténderungen
keine Beeintréichtigungen. Im Plandnderungsgebiet Nr. 1 erfolgt mit der Ausweisung
einer Wohnbaufldche an einem durch Vornutzung als Kleingartenanlage geprégten
Standort eine stadiebauliche Abrundung zu den umgebenden Wohngrundstiicken.
Immissionsschuizrechtliche Belange sind nicht betroffen,

Da in der Stadt Gitzkow mittelfristig kein Bedarf an gréBeren Wohngebieten besteht,
wird gemd&B der Planinhalte im  PlonGnderungsgebiet Nr. 2 eine
Wohnbauentwicklungsfldche mit 60 Wohneinheiten aus der Planung genommen und
entsprechend der bestehenden Nutzungen in eine Fliche fir die Landwirtschaft
umgewandelt.

Schutzgut Pllanzen und Tiere

Die Wohnbauflachenausweisung im Planénderungsgebiet Nr. 1 bedingt Verluste von
kleingbrinerisch genutzien Fladchen, die zum Teil bereits seit mehreren Jahren nicht
mehr bewirtschoftet wurden. Das Plananderungsgebiet weist Vegetationsstrukturen
und Gebdudebesténde auf, die als Lebensraum fir besonders geschuitzie Tierarten
fungieren. Den artenschutzechtlichen Verbofstatbestdinden kann  durch
Vermeidungs- und CEF- MaBnahmen wirkungsvoll begegnet werden.

Das Planénderungsgebiet Nr. 2 zeichnet sich durch eine landwirtschaftliche Nutzung
als Gronland/Weideland aus. Mit dem Verzicht auf eine Wohnbaoufldchenausweisung
werden die Eingriffe in den Biotopbestand und in die Lebensrume besonders
geschotzter Tierarten maBgeblich begrenzt.

by



Schutzgut Boden

Die Ausweisung einer Wohnbaufliche im Plandnderungsgebiet Nr. 1 bedingt
Versiegelungen und funktionale Verlusie von Bdden und damit Beeintréchtigungen
for das Schutzgut Boden. Der Verzicht auf eine Wohnbaufldchenausweisung und die
Beibehaliung der bereifs bestehenden landwirtschafflichen Nutzungen im
Plandnderungsgebiet Nr. 2 sind fir das Schutzgut Boden positiv zu werten.

Schutzgut Wasser

Die geplanten Nutzungsarten in den Plandnderungsgebieten Nr. 1 und Nr. 2 haben
keine maBgeblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Das Grundwasser der
Plan&nderungsgebiete ist avigrund des hohen Anieils bindiger Bodenschichten und
der grofien Grundwasserflurabsicinde geschitzt. Belange des Trinkwasserschutzes
sowie des KUsten- und Hochwasserschutzes werden nicht berihri.

Schutzgut Klima/Luft

FOr das Schutzgut Klima/Luft ergeben sich mit den geplanten Nuizungsarten in den
Plan&nderungsgebieten keine negativen Auswirkungen. Im Planénderungsgebiet Nr.
1 wird sich der aus kleinklimatischer Sicht bedeutsame Vegetationsanteil des
geplanten Wohngebietes im Vergleich zu den jetzigen kleingarinerischen Nutzungen
nicht maBgeblich andern. Im Plané&nderungsgebiet Nr. 2 wird auf eine Bebauung, die
Verluste klimatisch bedeutsamer Vegetationsstrukturen zur Folge hétte, verzichiet, so
dass dieses fur das Schutzgut positiv zu werten ist.

Schutzgut Landschaftsbild

Mii der geplanten Wohnbebauung im Plandnderungsgebiet Nr. 1 wird sich der
Charakter des Standeries von einer Dauerkleingartenanlage in eine Wohnbaufldche
wandeln. Es ist davon auszugehen, dass die geplante Begrinung des Wohngebietes
positive Auswirkungen auf das Oris- und Landschaitsbild hat. Der Verzicht aui eine
Bebauung im Plan&nderungsgebiet Nr, 2 ist fir das Landschafisbild positiv zu werten.
Freie Sichtbeziehungen in den landschafilich reizvollen Niederungsbereich der Swinow
bleiben erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

GemdaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege sind in den
Plandnderungsgebieten Bodendenkmale anzunehmen. Den Belangen der
Denkmalpflege wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt in den Planéinderungsgebieten ist durch die kleingartnerischen
bzw. landwirtschaftlichen Nutzungen begrenzi. Beeintrichtigungen infolge der
gednderten Nutzungsarten sind nicht gegeben,

Im Ergebnis des Arenschutzrechllichen Fachbeilrages wurde
festgestellt, dass im Plandnderungsgebiet Nr. 1 unter BerUcksichtigung
von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen die Verboistai-
bestdnde der Tétung, Schédigung, und Stérung gemdaBt § 44 BNatSchG
nicht ausgelést werden. Als CEF- MaBnahmen sind Ersatzlebensstétten
for Héhlen- und Halbhdhlenbriter sowie Ersatzquartiere fUr Fledermduse
an geeigneten BGumen nordésilich der Kleingartenanlage am
Sportplatz auf dem Flurstick 205/10, Flur 5 der Gemarkung GUtzkow vor
der Rodung der Gehdlze bzw. vor dem Gebdudeabbruch anzubringen.
Die Umsetzungen der CEF- MaBnahmen sind durch einen
Artenschutzbeauftragten zu begleiten.

Durch die Nutzungsartdnderung im Plan&nderungsgebiet Nr. 2 ergeben
sich keine artenschutzrechilichen Befindlichkeiten.
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Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der
Wohngebietsentwicklung im Plandnderungsgebiet 1 auf die értlichen
Verkehrsabléufe untersucht und ein ErschlieBungskonzept fir die
Anbindung des Plangebietes an das oriliche Verkehrsnetz entwickelt.
FOr den Untersuchungsbereich wurden konkrete  Planungs-
empfehlungen in Bezug auf den Verkehrsablauf fir Kapazitét,
Verkehrssicherheit und Verkehrsorganisation formuliert.

Durch die Untersuchung wurde nachgewiesen, dass der Verkehrsablauf
im vorhandenen ErschlieBungsnetz der Stadt Gitzkow durch den neu
induzierten Quell- und Zielverkehr des Planvorhabens nicht beeinflusst
wird.

Mit der Aufstellung der Planénderung wird eine nachhaltige stédtebauliche
Eniwicklung bewirkt. Dabei werden die Planungsgrundsétze geméB des § 1
(5) BauGB umfassend beachtet. Die Realisierung der Investitionen im
Plandnderungsgebiet 1 dient der zeitnahen Bereitstellung von individuellem
Wohnraum fir den stGdtischen Bedarf.

GUtzkow im Marz 2017
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