Gemeinde Graal-Miiritz Graal-Miiritz, 07.07.2016
Der Biirgermeister
TOP 5.1.
VORLAGE
zur Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Bauleitplanung,
Umwelt und Wirtschaft
am 14.07.2016

Betr.: Vorentwurf 2. Anderung Flichennutzungsplan

A) Sachstandsbericht

B) Stellungnahme der Verwaltung
0 Finanzierung und Zustindigkeit
D) Umweltvertraglichkeit

E) Beschlussvorschlag

Zu A)

Die 2. Anderung des FNP dient der Vorbereitung einer Baufliche fiir die Ergédnzung des
Wohnungsangebotes (Mietwohnungen) und fiir nicht stérende gewerbliche Nutzungen
(Dienstleistungsbereich). Im friihzeitigen Verfahren sollen insbesondere die Erfolgsaussichten
einer Waldumwandlungsgenehmigung durch das Forstamt gekléirt werden und die mit der
Bodenschutzklausel des BauGB verbundenen planungsrechtlichen Anforderungen an die
Umwandlung von Waldfldchen abgearbeitet werden.

Die zusitzliche Baulandausweisung wird im Vorentwurf der Planidnderung mit
Entwicklungsproblemen begriindet, die sich aus der Umnutzung von Wohnungen und
kleineren Gewerbeeinheiten zu Ferienwohnungen, aus dem Bedarf der
Fremdenverkehrsbetriebe nach Servicepersonal und aus der Altersstruktur der drtlichen
Bevdlkerung ergeben.

Im Vorentwurf wird dazu zwischen der Bebauung an der Ostseite des Birkenweges und dem
Friedhofsweg eine 3,07 ha groe Wohnbaufldche (W 12a) dargestellt. Das bestehende
Pumpwerk und bestehende Regenwasserleitungen (Teile des Vorflutsystems ,,Graben 2)
werden dabei berticksichtigt.

Im Weiteren soll der Vorentwurf in die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden gehen, um raumordnerische und ggf. sonstige stiddtebauliche Bedenken abzukliren.,
den erforderlichen Untersuchungsrahmen fiir die Umweltpriifung festzustellen und nach
Moglichkeit bereits die Aussicht auf eine Waldumwandlungsgenehmigung zu erhalten. In
Abhiéngigkeit von den Ergebnissen kann sodann iiber den Fortgang des FNP-
Anderungsverfahrens und ggf. tiber den »Einstieg” in das Aufstellungsverfahren zum B-Plan
Nr. 27-15 entschieden werden.

Zu B)

Der Planinhalt und die Verfahrensweise entsprechen den hierzu ergangenen Beschliissen vom
25.02.2016 und vom 28.04.201 6.
Uber den Vorentwurf der FNP-Anderung wird hiermit informiert.



Zu C)

Die Planungskosten werden durch die Gemeinde getragen. (ca. 10 T€, vgl. GV-Beschl. v.
25.02.16)

Zu D)

Die Priifung der Umweltvertriglichkeit erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Verfahrensvorschriften (§ 2 (4) BauGB, Umweltpriifung).

Zu E) Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung, Umwelt und Wirtschaft empfiehlt der
Gemeindevertretung die Beschlussfassung:

Der Vorentwurf der 2. Anderung des Fléichennutzungspiags mit Begriindung (Stand 04.07.16)
wird zur Kenntnis genommen und zur Durchfiihrung der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gem. §§ 3 (1), 4 (1) BauGB.

Gies
Biirgermeister

Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Ausschusses: 7

Davon anwesend:
Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannimachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geselzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) sowie die
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geanderl durch Art. 2 des Geselzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gegenstand der 2. Anderung u des Flachennutzungsplans sind nur die schwarz baw. farbig
hervorgehobenen Darstellungen und die mit diesen verbundenen schwarzen Schrift- oder Planzeichen.
Die fortigeltenden Darstell ' des Flachennul lans i.d.F. der 1. Anderung sind abgeschwachl
hinterlegt; sie sind nicht Bestandleil der 2. Anderung des Flachennutzungsplans,

Planzeichen Edauterung Rechtsgrundlage

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- Wohnbautlachen

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG UND ABWASSER-
BESEITIGUNG SCWIE FUR ABLAGERUNGEN (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)

{§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Flachen fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

6 Abwasser

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(89 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—0— unterirdisch, hier Vorflut (verrohrter Graben Nr. 2, WBV "Untere Warnow - Kiste"
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2. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Graal — Mritz

Landkreis Rostock

Graal - Muritz,

Giese, Blrgermeister

ausgefertigt am:
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Gemeinde Graal - MUritz 2. Anderung Begrundung
des Flachennutzungsplans (Stand 04.07.2016

l.1. Vorbemerkung

Der Flachennutzungsplan Graal - Muritz ist seit dem 10.11.97 als Teilflachennutzungsplan wirksam; ein-
zelne Teilflachen wurden dabei durch den Genehmigungsbescheid vom 12.09.95 ausgenommen.

Am 01.08.2003 wurde die 1. Anderung/Erganzung des Flachennutzungsplans nach Genehmigung vom
11.07.2003 wirksam. Teilflachen im Bereich Koppelweg / GartenstraBe, die Kleingartenanlagen beidseitig
des Bahngleises sowie die Standorte ,Seeblick’ und Fritz-Reuter-Heim' am Strandzugang Graal verblie-
ben weiterhin aus dem Flachennutzungsplan ausgenommen.

Ein weiteres Anderungsverfahren, das auf die Tourismusentwicklung und die bauliche Einbeziehung der
Muritzer Wiesen zielte, wurde nach der Vorentwurfsphase zunachst ausgesetzt und im Ergebnis eines
Rechtsstreits Uber die Wirksamkeit der LSG-Verordnung ,Muritzer Wiesen" abgebrochen.

Die 2. Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplans erfolgt als planerische Reaktion auf festge-
stellte Verdrangungsprozesse durch Umnutzung von Wohnungen und kleineren Gewerbeeinheiten zu
Ferienwohnungen und durch einen zunehmenden Anteil von Zweitwohnnutzungen im Wohnungsbestand
im Gemeindegebiet. Die in der Folge fehlenden Unterbringungsmaéglichkeiten fiir Servicepersonal und
fehlende siedlungsintegrierte Ansiedlungsmoglichkeiten fiir kleine Dienstleistungsunternehmen erweisen
sich als Entwicklungshemmnis flr das in der Gemeinde wichtige Tourismusgewerbe. Die sich abzeich-
nende Verknappung von verfligbarem Dauerwohnraum (insbesendere Mietwohnungen) wirkt sich zudem
nachteilig auf die Altersstruktur der értlichen Bevolkerung aus.

I.2. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:

Mit der 2. Anderung ihres F-Plans beabsichtigt die Gemeinde Graal-Muiritz die Ausweisung einer zusatzli-
chen Bauflache flr das Wohnen und kleine, nicht storende gewerbliche Nutzungen. Damit sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Behebung der vg. Entwicklungsprobleme geschaffen werden.
Mit der Plananderung mochte die Gemeinde ihre Funktion als Wohnstandort starken und zu einer Konso-
lidierung des Dienstleistungsgewerbes beitragen.

Planungserfordernis:

Die bisherige Entwicklungspolitik und Flachennutzungsplanung der Gemeinde war vorrangig auf die
Nachfragesituation zur Bildung von Wohneigentum, auf die Schaffung von qualifizierten gewerblichen
Beherbergungsangeboten und die Weiterentwicklung des Kur- und Rehawesens sowie auf den Ausbau
der ortlichen Gemeinbedarfsstrukturen ausgerichtet.

Mit der zurlickgelegten Entwicklung im Tourismusbereich der Gemeinde und im Wettbewerb mit umlie-
genden Erholungsorten ist das Service- und Qualitatsbewusstsein der Gaste gestiegen. Das daraus ab-
zuleitende betriebswirtschaftliche Erfordernis einer starkeren Zielgruppenorientierung im Fremdenver-
kehrsgewerbe und einer markigerechten Angebotsgestaltung durch profilierte und gréBere Betriebe (z.B.
Wellness- oder barrierefreie Hotels, Marken- und Kettenhotellerie) setzt eine ausreichende Personalver-
fligbarkeit im Servicesektor voraus. Branchen- bzw. arbeitszeitbedingt ist damit notwendigerweise eine
Wohnraumversorgung am Ort verbunden, die zzt. qualitativ und quantitativ nicht gewahrleistet werden
kann.

Gleichzeitig hat sich die Altersstruktur der Ortsbevélkerung in den zurtckliegenden 20 Jahren gravierend
gewandelt. Wahrend der Einwohneranteil im familienbildenden Alter von 42 % auf aktuell 24 % der Ge-
samtbevolkerung sank, stieg der Anteil der Uber 50-jahrigen Einwohner von 32 % auf derzeit 63 %'. Diese
Altersgruppenentwicklung mit einem zunehmenden Durchschnittsalter der Einwchner hat wesentlichen
Einfluss auf die kinftige Vitalitat der Gemeinde. Der insoweit erkennbar abnehmende natiirliche Generati-
onswechsel weist auf das Erfordernis wohnungspolitischer Aktivitaten zur Erleichterung der Ansiediung
fur jungere Bevolkerungsgruppen hin. Dazu gehdrt eine verbesserte Nutzung bestehender Steuerungsin-
strumente gegen die bestehenden Verdrangungstendenzen (z.B. Milieuschutzsatzung), die Bereitstel-
lung zusétzlichen Wohnraums mit bedarfsgerechten Wohnungsangeboten v.a. im Mietwohnungsmarkt
(Abbau des Angebotsproblems) und die Nutzung von Einflussnahmemaoglichkeiten auf ein einkommens-
gerechtes Mietniveau.

Beide Nachfrageimpulse begrinden einen zusétzlichen Bedarf am Wohnungsmarkt nach kleinen und
mittleren Wohnungen mit einem gesicherten Anteil von Mietwohnungen.

T sisonline.slatistik.m-v.de



Gemeinde Graal - Muritz 2. Anderung Begrindung
des Flachennutzungsplans (Stand 04.07.2016

Ein entsprechender Ausbau von Angeboten und Kapazitaten ist im bestehenden Siedlungsgeflige nicht
mehr realisierbar, sondern erfordert die ErschlieBung zuséatzlicher Flachen.

Die Inanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzten Flachen erfordert entsprechende Darstellungen
im F-Plan (§ 5 (1) BauGB). Der Bereich zwischen der Wohnbebauung am Birkenweg und dem Friedhofs-
weg, der fir die 0.g. Entwicklung einer zuséatzlichen Bauflache vorgesehen wird, ist derzeit als Flache flr
Wald dargestellt und auch faktisch als Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes anzusprechen. Das fir die be-
zweckte Entwicklung erforderliche Baurecht kann demnach nicht aus dem FNP entwickelt werden und
erfordert eine Plananderung (vgl. § 8 (2, 3) BauGB), die insbesondere der planerischen Vorbereitung
einer Waldumwandlung aber auch der Abstimmung weiterer betroffener (ibergeordneter Belange (z.B.
Trinkwasserschutz, Einbindung Schmutzwasserpumpwerk) und der Prifung von Standortalternativen
dient und deshalb nicht auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kleinraumig entschieden werden
kann.

Rechtsgrundlagen:

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans wird auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) iV.m. § 5 des

Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt. Fir die Aufstellung und den Vollzug der 2. Anderung des F-

Planes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 12. 2004 (BGBI. | S. 2414, ),
zuletzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Art. 124 der Verord-
nung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474),

Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinden sind durch § 1(4) BauGB verpflichtet, ihre Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) und im Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm 2011 (RREP MM/R) als verbindliche Ziele (Z) und als Grundsatze (G), die bei planeri-
schen Entscheidungen zu berlicksichtigen sind, festgesetzt.

Die Gemeinde ist der Planungsregion Rostock zuzuordnen. Sie ist als Grundzentrum festgelegt (Z 3.2.2
(1) RREP, 3.2.3 LEP) und liegt im Mittelbereich des Oberzentrums Rostock in einem Tourismusschwer-
punktraum an der AuBenkiiste (G 3.1.3 RREP). In der Siedlungsentwicklung ist insoweit eine Neuauswei-
sung von Bauflachen zuléssig, die Uber den Eigenbedarf der Gemeinde hinausgehen kann und im Be-
reich des Wohnens auch Zuzugsinteressen auswartiger Birger berlcksichtigt (G 4.1 (1) RREP). Der Vor-
rang der Innen- vor einer AuBenentwicklung ist dabei zu beachten (Z 4.1 (2) RREP).

Die touristische Entwicklung der Gemeinde scll schwerpunktméBig auf MaBnahmen der qualitativen Ver-
besserung und groBeren Differenzierung des touristischen Angebotes und der Saisonverlangerung aus-
gerichtet werden (G 3.1.3 (2) RREP).

Die Gemeinde grenzt im Nordosten an das Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege ‘NSG
Ribnitzer GroBes Moor’, liegt selbst jedoch weder in einem Vorrang- noch in einem Vorbehaltsgebiet fir
Naturschutz und Landschaftspflege. (5.1. LEP M-V). Der Bereich der Miritzer Wiesen ist aufgrund seiner
Hohenlage unterhalb des Bemessungshochwassers als “bedeutsamer Bereich fur den Kusten- und
Hochwasserschutz” zu interpretieren (5.3. LEP M-V). Die Planungsziele dieser FNP-Anderung werden von
diesen Vorgaben nicht berdihrt.

Sonstige Planungen:

Die Gemeinde Graal-Muritz hat mit dem Leitbild und einem MaBnahmeprogramm im Rahmen ihres Tou-
rismus- und Marketingkonzeptes beschlossen, zur Erzielung von nachhaltigen Nachfrageeffekten die
Marktfahigkeit des Gastgewerbes zu sichern und zu entwickeln. Danach sollen mit héchster Prioritat (in
einer dreistufigen Skala) insbesondere profilierte Beherbergungsbetriebe (Marken- und Kettenhotellerie)
mit Bettenkapazitten von ca. 200 Betten unter Beriicksichtigung umwelt- und landschaftsvertraglicher
Konzepte entwickelt werden. Diese sollen vorzugsweise mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangeboten kombiniert werden.




Gemeinde Graal - Muritz 2. Anderung Begrindung
des Flachennutzungsplans (Stand 04.07.2016

l.3. StAdtebauliche Bestandaufnahme / Planungsinhalt

Die Planungsentscheidungen, die der 2. Anderung des FNP zu Grunde liegen, dienen dazu, die derzeit
festzustellenden stadtebaulichen und entwicklungsstrukturellen Defizite im Wohn- und Diestleistungsan-
gebot des Ortes abzubauen, um nachteiligen Entwicklungen in der Altersstruktur der Bevélkerung vorzu-
beugen und den Tourismus als Haupterwerbszweig fur die Einwohner und fir das Gemeinwesen des
Ostseeheilbades zu stérken (vgl. Pkt. [.1).

Dazu wird eine 3,07 ha groBe Flache zwischen der Wohnbebauung am Birkenweg und dem Friedhofs-
weg als Wohnbauflache dargestellt (WA 12a), die derzeit als Wald i.S.v. § 2 LwaldG M-V anzusprechen
ist, Der Anlass der PlanungsUberlegungen geht auf eine Entscheidung des OVG Greifswald zuriick, nach
der eine Bebauung auf einer zum Innenbereich gehorigen Waldflache an der Birkenallee zulassig und
eine Waldumwandlungsgenehmigung zu erteilen ist (B. v. 13.08.2012; 2 L 177/10).

Im Vollzug des Urteils wird aus Grinden des § 20 LWaldG M-V die Gewéhrleistung von Waldabstands-
flachen erforderlich, die eine Uber das streitgegenstandliche Grundstiick hinausgehende Waldumwand-
lung erfordert und wesentliche Teilflachen der angrenzenden Waldflache (Flst. 146/11) betrifft.

Weiterhin bestehen die Wohngebaude Friedhofsweg 1, 2a, b und 3 ohne einen ausreichenden Schutzab-
stand zu der Waldflache auf Flst. 146/11, so daB die Umwandlung des Waldes hier eine Verringerung der
vom Wald ausgehenden Gefahren brachte.

Da sich die besagte Waldflache schlussendlich auch im Eigentum der Gemeinde bedindet, ist sie auch in
besonderer Weise flr die Umsetzung der vg. Planungsziele geeignet. Denn die Verwirklichung von Woh-
nungen, die nach Ausstattung und GroBe einem bestimmten Angebotssegment v.a. am Mietwohnungs-
markt dienen sollen und zu moderaten Preisen angeboten werden kdnnen, erfordert (iber die Bereitstel-
lung des erforderlichen Planungsrechts hinaus weitergehender Steuerungsinstrumente, die hier aufgrund
der Eigentimerposition der Gemeinde gegeben sind.

GemaB § 1a (2) BauGB wurde gepriift, inwieweit die Planungsabsicht durch Inanspruchnahme anderer
Flachen im Gemeindegebiet umgesetzt werden kann, die nicht landwirtschaftlich oder als Wald genutzt
sind. Betrachtet wurden dabei Flachenpotenziale
- nordostlich der StraBe Schwanenberg

im Plangebiet ,Muritz Mitte" (B-Plan Nr. 5-6/7-95)

im Bereich GartenstraBe / Koppelweg und

im Plangebiet , Kindernachsorgeeinrichtung” (B-Plan Nr. 14/8-95).



Gemeinde Graal - Mritz 2. Anderung Begrundung
des Flachennutzungsplans (Stand 04.07.2016

I.4. Verkehr und ErschlieBung

StraBenverkehr:

Aus der Entwicklung eines ca. 3 ha groBen Wohngebietes ergeben sich Auswirkungen auf den Verkehr
durch den Quell- und Zielverkehr der zusatzlichen Bewohner und Nutzer der Bauflachen.

Die zu erwartende zusétzliche Verkehrsmenge wird unter der Annahme einer 3-geschossigen, offenen
Mehrfamilienhausbebauung mit einer kleinteiligen Wohnungsstruktur unter Berticksichtigung einer ent-
sprechenden Baudichte/Bauweise und von fiir den Siedlungsraum durchschnittlichen Fahrtenhaufigkei-
ten mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von DtV = 589 Kfz/d prognostiziert (Spit-
zenstunde: 44 Kfz/ ™ h). Diese Abschatzung wurde anhand der ,Hinweise zur Schéatzung des Verkehrs-
autkommens von Gebietstypen' (FGSV, 2006) vorgenommen.

Die Verkehrsmenge entspricht 8 % des derzeitigen Aufkommens auf der Ortsdurchfahrt der L 22 und
beruhrt nicht deren Leistungsfahigkeitsgrenze. Die Verkehrszunahme ist deshalb nicht als erheblich zu
bewerten.

Die offentlichen Anlagen flr den ruhenden Verkehr sowie die FuBganger- und Radverkehrsanlagen wer-
den durch die Bauflachenentwicklung nicht beeintrachtigt.

Ver- und Entsorgung:

Trinkwasser:

Die Trinkwasserversorgung der neu Uberplanten Baugebiete kann mit dem vorhandenen Primar-
Versorgungsnetz abgesichert werden. Die ErschlieBung des Baugebietes ist im Rahmen der weiteren
Planung zu regeln.

Schmutzwasser:
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das Hauptpumpwerk Graal — Mritz in die Klaranlage Kork-
witz. Die ErschlieBung der Baugebiete ist im Rahmen der weiteren Planung zu regeln.

Regenwasser:

Das Erfordernis einer Regenwasserableitung (Anschluss an die vorhandene Kanalisation) ist im Rahmen
der weiteren Planung zu ermittein. Vorrangig - bei entsprechender Eignung des Baugrundes und ausrei-
chenden Grundwasserflurabstanden - ist das Regenwasser zu versickern.

I.5. Ausgleich von Beeintrdchtigungen von Boden, Natur und Landschaft

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu dieser Planung wurde frihzeitig eine Uberschlagige Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung nach der Methodik des LUNG? entsprechend der Broschire ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung” erarbeitet.

Darin wurden zunéchst disjenigen Eingriffe berticksichtigt, die aufgrund von Biotopbeseitigungen mit
Funktionsverlusten durch die Bebauung bisher unverbauter Bereiche zu erwarten sind.

Es wird eine grobe Bestimmung vorgenommen, mit welchem Bedarf an AusgleichsmaBnahmen und -
flachen bei der Realisierung der Planungsziele zu rechnen ist. Danach ergibt sich Kompensationserfor-
dernis in Hohe eines Flachenaquivalents von 180.000 m2, Der Umfang ist vordergriindig auf die lange
Reproduktionsphase von Waldbestanden zurlickzufiihren.

Mit weiterem Verfahrensfortschritt ist ein grober Losungsansatz Uber die Kompensation der Eingriffe auf-
grund der Planung darzulegen.

|.6. Flachenbilanz

ha
Baufldchen gesamt 3,07
Wohnbauflachen gesamt / (neu) 3,07
Versorgungsflachen gesamt 0,08
Schmutzwasserpumpwerk 1,03
 Gesamt 3,15

Tabelle 1:  Flachenbilanz

2LUNG, Heft 3 06/1999



