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3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Dorf
Mecklenburg, Beschluss zum Vorentwurf

Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium
O 15.05.2018  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Dorf Mecklenburg
(0] 05.06.2018  Gemeindevertretung Dorf Mecklenburg

Beschlussvorschlag: )
Der Vorentwurf samt Begriindung fur die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der

Gemeinde Dorf Mecklenburg mit Datum vom 28.03.2018 wird als Planungsgrundlage fir
das weitere Verfahren beschlossen

2. Die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB
wird beschlossen.

3. Zur frGhzeitigen Beteiligung nach §3 Abs. 1 BauGB wird der Vorentwurf in der
Amtsverwaltung flr mindestens 1 Monat wahrend der Dienstzeiten &ffentlich ausgelegt.
Wahrend dieser Zeit wird der Offentlichkeit Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
gegeben.

4. Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie Zeit und Ort der offentlichen
Auslegung werden mit dem Hinweis, dass der Offentlichkeit im Rahmen der Auslegung
Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben wird, vorab ortsiiblich bekannt
gemacht.

Sachverhalt:

Die ehemaligen LPG-Gebdude am nordostlichen Ortsrand von Karow sind seit Jahren
aufgegeben und stellen an dieser Stelle einen erheblichen stadtebaulichen Missstand dar.
Um eine sinnvolle neue Nutzung der Flache zu ermdglichen und so diesen Missstand zu
beseitigen, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Dorf Mecklenburg in ihrer Sitzung
vom 13.02.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit einer PlangebietsgroRe von rund 2,16 ha gefasst. Der nachste Schritt im
Aufstellungsverfahren ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.

Ziel des Verfahrens ist es, die Darstellung des Plangebietes im derzeit rechtsglltigen
Flachennutzungsplan von einer gemischten Bauflache bzw. landwirtschaftliche Flache in ein
allgemeines Wohngebiet zu andern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung zu schaffen. Dadurch soll ein Anreiz zum Abriss der verfallenen
Stallgebdude und somit zur Beseitigung des stadtebaulichen Mangels geschaffen und
gleichzeitig die hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde befriedigt
werden.
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Voraussichtliche positive Auswirkungen der Planung sind:

e Verbesserung des Ortsbildes am nordoéstlichen Ortsrand von Karow
e Unzuldssigkeit der gewerblichen Nutzung im von Wohnbebauung umgebenen
Plangebiet

e Moglichkeit der Entwicklung von 15-20 Grundsticken fir Einfamilien- oder
Doppelhauser

Voraussichtliche negative Auswirkungen der Planung sind:

e Zunahme des Verkehrs auf dem Rosenthaler Weg (gegenuber dem jetzigen
Zustand). Im Vergleich zum derzeit planungsrechtlich méglichen Mischgebiet jedoch
geringere zu erwartende Zunahme, da Liefer- und Besucherverkehr weitgehend
entfallen

Finanzielle Auswirkungen:

Anlage/n:
Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Begriindung, Stand 28.03.2018

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen
Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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I. Planzeichnung
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Begrindung
zum Vorentwurf der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Dorf Mecklenburg

Il. Allgemeines

1. Planungsgrundlage / derzeit rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Dorf Mecklenburg ist in der derzeit rechtsgtiltigen Fassung
am 11.04.2000 in Kraft getreten. Diese Fassung dient als Grundlage fir die vorliegende 3.
Anderung. Geidndert wird nur das in der Planzeichnung und der vorliegenden Begriindung
gekennzeichnete und beschriebene Plangebiet. AulRerhalb des Plangebietes behalt die bisherige
Fassung ihre Giltigkeit.

2. Planungsanlass
GemaR §1 Abs.3 Satz 1 gilt: ,,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. Um dieser
Verpflichtung nachzukommen wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Dorf
Mecklenburg am 13.02.2018 der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit einer PlangebietsgrofRe von ca. 2,16 ha gefasst.
Das Plangebiet der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Dorf Mecklenburg
umfasst das Grundstiick um den Bereich der ehemaligen LPG-Stadlle im Ortsteil Karow. Der
Eigentimer mochte dieses Grundstiick einer neuen Nutzung zufithren, da eine erneute
landwirtschaftliche Nutzung der ehemaligen LPG-Stdlle aufgrund des Zustandes und der Lage
direkt neben der angrenzenden Wohnbebauung fiir die Zukunft unrealistisch geworden ist.
GemaR §8 (2) Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
derzeit rechtsgiiltige Flachennutzungsplan weist die Flache als gemischte Bauflache bzw.
landwirtschaftliche Flache aus. Die nahere Umgebung des Plangebietes ist inzwischen jedoch
ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragt. Darliber hinaus besteht in dieser Lage keinen Bedarf
an gewerblichen Grundstiicken. Weiterhin wirde eine der F-Plan-Ausweisung (gemischte
Bauflache) entsprechende teilweise gewerbliche Nutzung ein erhohtes Verkehrsaufkommen nach
sich ziehen, welches Uber die vorhandene verkehrliche Anbindung nur schwierig zu bewaltigen
wadre. Eine Entwicklung der Flache gemalR der Vorgaben des derzeit rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplanes ist daher weder standort- noch bedarfsgerecht.
Dahingegen besteht in der Gemeinde Dorf Mecklenburg eine groRe Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken, die durch das Angebot der fiir eine Wohnbebauung zur Verfligung
stehenden Bauflachen derzeit nicht gedeckt werden kann. Da das Umfeld durch Wohnnutzung
gepragt ist bietet es sich an, das Gelande ebenfalls als Wohnstandort zu entwickeln. Weil sich ein
Wohngebiet nicht aus den Vorgaben des derzeit rechtsgliltigen Flachennutzungsplanes entwickeln
l4sst, wird dieser mit der vorliegenden 3. Anderung angepasst.

3. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, die im Plangebiet gelegenen gemischten Bauflichen (M) und
landwirtschaftlichen Flachen in eine allgemeine Wohngebietsflaichen (WA) umzuwandeln um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes auf diesem
Grundstick zu schaffen. Auf diese Weise kdnnen an diesem Standort ca. 18-22 Grundstiicke fiir
Einfamilien- und / oder Doppelhduser entstehen.

Zweck der Planung ist es, auf diese Weise durch die Nachnutzung der im Bestand bereits zu ca. 1/3
versiegelten Flache mit verhaltnismaRig geringen Eingriffen in Natur und Landschaft die
stadtebaulichen Missstdnde an dieser Stelle zu beseitigen und das Ortsbild positiv zu verdandern.



Darliber hinaus sollen attraktive Wohnbauflachen geschaffen werden um die Nachfrage nach
Baugrundstiicken in der Gemeinde befriedigen zu kénnen.

lll. Bestand / Rahmenbedingungen

1. Lage des Plangebietes im Ort
Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand im Ortsteil Karow, Ostlich des Rosenthaler Weges.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Luftbild (Bildquelle: Google Earth)



2. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das Flurstiick 57/2 der Gemarkung
Karow (Flur 1). Dies ist der Bereich der ehemaligen LPG-Stélle im Ortsteil Karow, nérdlich begrenzt
durch einen Wirtschaftsweg, westlich durch den Rosenthaler Weg, 6stlich durch die Holle und
slidlich durch die benachbarte Bebauung. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs kann der
folgenden Plandarstellung entnommen werden. Der raumliche Geltungsbereich fiir die 3.
Anderung hat eine GroRe von 2,16 ha.

.
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3. Ausgangslage
3.1. Nutzung im Bestand:

Das Plangebiet ist im Bestand mit Stallanlagen der ehemaligen LPG bebaut. Die Nutzung ist seit

langerer Zeit aufgegeben. Die Dacher der Gebdude werden teilweise fiir die Stromgewinnung mit
Photovoltaikanlagen genutzt.

3.2. Allgemeiner Zustand

Die Gebdude auf dem Geldnde befinden sich in einem schlechten Zustand und sind teilweise
eingestirzt. Auch der nicht bebaute Bereich des Grundstiickes (landwirtschaftliche Flache) wird
schon langere Zeit nicht mehr bewirtschaftet und ist weitgehend verwildert. Durch den
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ungepflegten Allgemeinzustand finden sich hier immer wieder wilde Miillablagerungen, die durch
den Eigentiimer regelmaRig entfernt werden missen.

3.3. Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet besteht aus einem einzigen Flurstlick, welches sich in privatem Eigentum befindet.

3.4. Topografie

Im Bereich der Stallbauten ist das Gelande weitgehend eben. Daran 6stlich angrenzend befindet
sich ein relativ steiler Hang, der zur benachbarten ,Holle” und den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen abfallt. Im noérdliche Bereich fallt das Plangebiet als relativ flach
geneigter Hang nach Norden hin ab. Diese Bereiche sind mit Gras, Blischen und tlw. Bdumen
bewachsen.

3.5. ErschlieBung:

Das Plangebiet wird sowohl verkehrlich als auch ver- und entsorgungstechnisch Uber den
Rosenthaler Weg erschlossen, der entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft. Dieser muss
im Rahmen einer Bebauung des Plangebietes teilweise ausgebaut werden.

3.6. Umgebung

Die sudlich und stidwestlich an das Grundstiick angrenzenden Bereiche sind durch Wohnbebauung
gepragt. Westlich grenzt eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache an, die im
Flachennutzungsplan als Misch- bzw. Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Ostlich des Plangebietes
liegt eine Grinflache mit der ,Ho6lle” und daran anschlieend landwirtschaftliche Flachen. Die
,Holle” ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan als ,Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” gekennzeichnet. Norddstlich des
Plangebietes verlduft dariber hinaus ein Wirtschaftsweg, der im Flachennutzungsplan als
»uberregionale Wegeverbindung” gekennzeichnet ist.

3.7. Immissionen

Nordlich des Plangebietes verlduft in einem Abstand von ca. 200m die Autobahn A20, von der mit
Immissionen auf das Plangebiet zu rechnen ist. Durch die Topografie ist diese vom Plangebiet aus
kaum wahrnehmbar. Im weiteren Bauleitplanverfahren, spatestens bei Aufstellung eines
Bebauungsplanes sind die Einwirkungen auf das Plangebiet zu priifen und ggf. MalRnahmen fir die
Bebauung festzulegen.

Wesentlicher Inhalt und zu erwartende Auswirkungen der Plandnderung
Wesentlicher Inhalt der Plananderung

1.1. Art der kiinftigen Nutzung

Durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung wird die Art der baulichen Nutzung fiir das
Plangebiet gedndert. Das gesamte Grundstlick wird zukiinftig als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Es entfallen dafiir gemischte Bauflachen und landwirtschaftliche Flachen.
Begriindung:

Die bisherige Ausweisung als gemischte Bauflache und landwirtschaftliche Flache ergab sich aus
der friheren Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb. Diese Nutzung ist seit langerer Zeit
aufgegeben, eine Reaktivierung als landwirtschaftlicher Betrieb ist auch fiir die Zukunft nicht zu
erwarten.

Die Beseitigung der bestehenden stadtebaulichen und ortsbildpflegerischen Missstande an dieser
Stelle ist ein wichtiges Anliegen der Gemeinde. Daflir muss fiir das Geldande eine
Entwicklungsperspektive geschaffen werden. Eine Beibehaltung des gegenwartigen Zustandes ist
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daher keine Planungsoption. Bei einer Entwicklung des Geldndes aus dem rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan heraus misste der im Bestand bebaute Teil des Grundstiickes im
Bebauungsplan als Mischgebiet oder gemischte Bauflache ausgewiesen werden. In diesem Falle
ware es notwendig, dass neben der Wohnbebauung ein nicht unerheblicher Teil der Flache auch
gewerblich genutzt wird. Fiir eine solche Nutzung gibt es in Karow in absehbarer Zeit jedoch weder
einen Bedarf, noch ist die verkehrliche Anbindung fiir den sich daraus moglicherweise ergebenden
Besucher- und / oder Lieferverkehr ausreichend dimensioniert. Eine Entwicklung als gewerbliche
oder gemischte Bauflache bzw. Mischgebiet ist daher nicht in einem wirtschaftlich vertretbaren
Rahmen umsetzbar. Selbiges gilt fiir eine touristische Nutzung, da auch hier der Ausbau der Strale
fir den damit verbundenen Mehrverkehr nicht ausreichend ist bzw. hergestellt werden kann.
Dahingegen gibt es eine vermehrte Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Gemeindegebiet.
Um auch kinftig dieser Nachfrage begegnen zu kdnnen und in diesem Zuge das Ortsbild zu
verbessern, wird das Grundstlick im Ganzen als Wohnbauflache ausgewiesen.

Zu erwartende Auswirkungen der Plandnderung

2.1. Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Der derzeitige Zustand der Flache beeintrachtigt das Ortsbild an dieser Stelle erheblich. Durch die
Anderung des Flichennutzungsplanes wird eine neue Nutzung des im Bestand brach liegenden
und verwahrlosten Grundstlickes ermoglicht, durch die dieser Missstand beseitigt werden kann.
Die groRflachige Bebauung ostlich des Rosenthaler Weges wird an dieser Stelle durch eine im
MaRstab an die Umgebung angepasste Bebauung ersetzt und ergdnzt. Durch die Lage oberhalb
der Boschung zur ,Holle” ist eine weitere Ausdehnung des Ortes in die Landschaft an dieser Stelle
ausgeschlossen, der Ort findet hier seinen baulichen Abschluss.

2.2. Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Fiir die angrenzenden Wohngebiete ist mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung von einer
Verbesserung gegenliber dem bisherigen Zustand auszugehen, da fir eine Bebauung im
Plangebiet beziiglich des Emissionsschutzes kiinftig die gleichen Voraussetzungen und Grenzwerte
gelten wie fir diese.

2.3. Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im weitern Planungsverfahren zu untersuchen und zu beriicksichtigen.

2.4. Belange der Wirtschaft
Von negativen Auswirkungen auf die Wirtschaft durch den Entfall von Mischgebietsflachen ist
nicht auszugehen, da im Ort ausreichend Gewerbeflachen zur Verfligung stehen.

2.5. Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der geringen GrofRe der landwirtschaftlichen Flache, der durch die benachbarte
Wohnbebauung (Immissionsschutz) eingeschrankten Nutzbarkeit und der fir die Bewirtschaftung
schwierigen Topografie ist mit negativen Auswirkungen auf die Landwirtschaft durch den Entfall
landwirtschaftlicher Flachen nicht zu rechnen.

2.6. Belange des Verkehrs

Auch ist mit einer wesentlichen Verschlechterung der Verkehrssituation trotz der etwas groRReren
bebaubaren Flache gegenlber dem bisherigen Zustand nicht zu rechnen, da auf der bisherigen
gemischten Bauflache ein erheblicher Anteil an gewerblichen Nutzungen realisiert werden misste,
der entsprechenden Besucher- und Lieferverkehr nach sich ziehen wiirde. Dieser fallt bei einer
reinen Wohnbebauung nicht an, so dass trotz der etwas hoheren Zahl méglicher Baugrundstiicke
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eher mit einer geringeren Verkehrsbelastung zu rechnen ist als dies bei einer Umsetzung nach den
bisherigen Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Fall wére.

Anpassung an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) trat am 9.
Juni 2016 in Kraft. Es enthalt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung, die
das ganze Land einschlieBlich des Kiistenmeers betreffen.

Die Gemeinde Dorf Mecklenburg gehért demnach zum Verflechtungsbereich um das Oberzentrum
Schwerin und um das Mittelzentrum Wismar. Sie ist der Raumkategorie des Stadt-Umland-Raumes
(Wismar) zuzuordnen. Fir die Stadt-Umland-Rdume sieht das LEP M-V ein besonderes
Kooperations- und Abstimmungsgebot vor. Hierfiir sollen Stadt-Umland-Konzepte mindestens zur
Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, Infrastrukturentwicklung sowie Freiraumentwicklung als
Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fir Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung
erstellt werden. Diese sind auch Grundlage fir die Forderinstrumentarien des Landes.
Fir den Stadt-Umland-Raum Wismar wurde daher der ,,Rahmenplan fir den Stadt-Umland-Raum
Wismar“ erstellt und mit einer ,Interkommunalen Kooperationsvereinbarung” am 09.08.2011
beschlossen. Der Umsetzungszeitraum ist auf ,,ca. 10 Jahre” festgelegt.

Da mit der vorliegenden Planung Wohnbauflachen geschaffen werden sollen, sind fir die
Anderung des F-Planes vor allem die Aussagen zur Entwicklung von Wohnbauflachen zu beachten.
Bezlglich der Wohnentwicklung verfolgt der Rahmenplan folgenden Strategieansatz:

Leitlinie

Durch die interkommunale Wohnentwickiung im Stadt-Umland-Raum Wismar werden Erwei-
terungen uber den Eigenbedarf hinaus vermieden, quantitative Jberhange abgebaut und
Maoglichkeiten des qualitativen Umbaus gepruft

MaBnahmen

1.)  interkommunal abgestimmte Ausrichtung und Steuerung der weiteren Entwicklung des
Wohnungsbestandes
a) Konzentration der Wohnflachenentwicklung auf die Kernstadt
b) vorrangige Umsetzung von planungsrechtlich weitgehend bzw. abschlieBend gesi-
cherten Vorhaben und Vermeidung zusatzlicher raumbedeutsamer Planungen und
FlachenerschlieBungen far Wohnzwecke in den Umlandgemeinden
c) Nutzung der Innenbereichsflachen durch Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung
bebauter Gebiete; Gewahrleistung kleinteiliger Lickenbebauung in den Ortskernen zur
Beseitigung baulicher Missstinde (.Innen- vor AuBenentwickiung”)

2.) interkommunal abgestimmte Oberprofung und gaf. Anpassung von Zislaussagen stad-
tebaulicher und gemeindlicher Entwicklungskonzepte vor dem Hintergrund demogra-
phischer und sozialer Effordernisse
Prafung noch zu realisierender Planvorhaben und ggf. Einleitung von Schritten zur
Flananderung cder zur zeitlichen und raumlichen Schwerpunktsetzung; dazu juristi-
sche Klarung der Entschadigungsfrage

weiterfuhrende Entwicklungsansatze

1.) interkommunal abgestimmte Katalogisierung und Vermarktung vorhandener Wohn-
baupotenziale und Leerstande (z. B. Aufbau eines interkommunalen Immobilienmana-
gements [-marketings for suburbane und stadtperiphere Wohnlagen im SUR)

2.)  Anpassung und Sicherung der infrastrukturellen Versorgungseinrichtungen
a) Schaffung neusr Angebote in Anpassung an veranderte Wohnbedarfe im Zuge des
demographischen Wandels (z.B. im Bereich des altersgerechten Wohnens)
b} in Umlandgemeinden mit bedeutsamer Wohnentwicklung: Sicherung von Infrastruk-
tureinrichtungen zur ortsnahen Versorgung
) in sonstigen Umlandgemeinden: Sicherung einer guten Emeichbarkeit von Nahver-
sorgungseinrichtungen durch zentrenbezogene OPNV-Anbindung

Abbildung 3: Abb. 20 aus dem "Rahmenplan SUR Wismar" — Strategieansatz im Handlungsfeld ,, Wohnentwicklung“



Durch die Anderung des Flichennutzungsplanes werden neue Wohnbaufldchen im Bereich der
Gemeinde Dorf Mecklenburg <und somit aulRerhalb des Gebietes der Kernstadt geschaffen. Das
Vorhaben widerspricht insofern der Leitlinie und den im Rahmenplan insbesondere unter Punkt
1.) a) und b) vorgesehenen MaRnahmen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits zum Teil bebautes Grundstiick am Ortsrand,
welches im derzeitigen Zustand einen erheblichen stadtebaulichen Missstand darstellt. Eine
Beseitigung dieses Missstandes ist, auch aufgrund der Eigentumsverhaltnisse, nur durch die
Zufiihrung einer neuen Nutzung moglich. Eine landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzung der
Flache ist aufgrund der Ndhe zur angrenzenden Wohnbebauung und der eingeschrankten
verkehrlichen Anbindung des Gebietes ausgeschlossen. Daher soll die Flache als Wohnbauflache
entwickelt werden. So kann die westlich und sidlich angrenzende Wohnbebauung in diesem
Bereich fortgefiihrt, der nordostliche Ortseingang am Rosenthaler Weg aufgewertet und der
vorhandene Missstand beseitigt werden. Insofern entspricht das Vorhaben zumindest in Teilen
den im Rahmenplan unter Punkt 1) ¢) genannten MaBnahmen.

Libeck, 28.03.2018
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