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3. Anderung des F-Planes — Begriindung (Stand: 22,04.2009) 2

Teil | Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bauleitplanes

Die Aufstellung der vorliegenden F-Planénderung erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Bau-
gesetzbuch (BauGB) mit dem B-Plan 10 ,Erdhollanderwindmihle® und dem B-Plan 11
Wohngebiet ,Steinhagen West". Deshalb wird fir die Teilgeltungsbereiche Il und IV aus-
driicklich auf die ausfihrlicheren Aussagen in den Begrindungen zu den B-Pléanen — insbe-
sondere hinsichtlich ErschlieBung, Grinordnung und Umweltbericht — verwiesen.

1. Lage der von der Anderung betroffenen Bereiche

Die Gemeindevertretung Steinhagen beabsichtigt die Aufstellung der 3. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes (F-Plan), zuletzt gedndert durch die seit dem 13.04.2005 wirksame 1.
Anderung des F-Planes. Geéndert dargestellt ((berplant) werden die folgenden Teilgel-
tungsbereiche (TG) | bis IV:

— TG | - ehemals geplantes Wohngebiet im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ,,An der Kirche“
Der betroffene Bereich liegt im Nordwesten von Steinhagen. Die Bauflache wird begrenzt
durch landwirtschaftliche Nutzflichen im Norden, eine Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Nordosten, die vorhandene im
Zusammenhang bebaute Ortslage (Wohnbau- und Mischbaufldchen) im Siiden sowie
landwirtschaftlich genutzte Fldchen im Osten und Westen.

- TG Il - Wohnbaufiéiche im 2. BA des Wohngebiets ,,Schusterteich” in Steinhagen
(geméR Erlass des Ministeriums fiir Bau, Landesentwickiung und Umwelt M-V vom
29.04.1997 von der Genehmigung ausgenommene Fliéiche)

Das Gebiet liegt stdlich der LandesstraBe 192 zwischen dem 1. Bauabschnitt des
Wohngebiets ,Schusterteich” und der vorhandenen Wohnbebauung der Ortslage Stein-
hagen. Im Siiden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

- TG Il - Sondergebiet ,,Erdhollénderwindmiihie“ westlich von Steinhagen
Das geplante Sondergebiet umfasst vollsténdig das Flurstiick der unter Denkmalschutz
stehenden Erdholl&nderwindmiihle westlich von Steinhagen. Es wird begrenzt durch die
LandesstraBe 192 und ein Gehdéft im Norden sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen
im Osten, Stden und Westen.

ig Buro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund - Tel.: 03831 / 280522



3. Anderung des F-Planes — Begriindung (Stand: 22.04.2009) 3

- TG IV - Wohnbaufléchen westlich der Ortslage Steinhagen
Das Gebiet liegt am westlichen Ortsrand von Steinhagen. Es handelt sich um Fléchen
stdlich der Landesstralie 192, die zwar zu einem groRen Teil bebaut sind und zum Teil
auch innerhalb der Ortschaft liegen, jedoch bei der Aufstellung des rechtswirksamen Fl&-
chennutzungsplan nicht als Baufldchen oder Baugebiete dargestellt wurden.

2. Ziele und Zweck der Planung

Im Zuge der Konkretisierung der zukiinftigen Nutzungsabsichten fir die TG wurde im Rah-

men des aktuellen kommunalen Entwicklungskonzeptes festgestellt, dass diese nicht in U-

bereinstimmung mit dem rechtswirksamen F-Plan stehen und somit neben der dort erforder-

lichen Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes (B-Plan) die parallele Anderung des

Flachennutzungsplanes notwendig ist.

- Teilgeltungsbereich I:
Fir den Bereich der bisher im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufl&che exis-
tiert der rechtswirksame Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,An der Kirche". Die Realisie-
rung des VEP ist inzwischen unwahrscheinlich geworden. In den zuriickliegenden Jahren
hat es einen mehrfachen Wechsel des Vorhabentrégers gegeben. Eine Umsetzung des
Vorhabens erfolgte bisher nicht und ist derzeit auch nicht absehbar. Daher hat die Ge-
meinde Steinhagen beschlossen, die Entwicklung dieses Wohngebiets nicht weiter zu
verfolgen. Ein Aufhebungsverfahren fiir den VEP ist vorgesehen. Aus diesen Griinden
soll mit der 3. Anderung des Fléchennutzungsplanes die Darstellung als Wohnbauflache
an dieser Stelle entfallen und eine Ausweisung als Flache fir die Landwirtschaft erfolgen.

— Teilgeltungsbereich II:
Die betroffene Fldche innerhalb des Teilgeltungsbereiches Il umfasst den Teil des ge-
planten 2. Bauabschnittes fir das Wohngebiet ,Schusterteich®. Im Flachennutzungsplan
in der Fassung vor der Genehmigung war der Bereich als Wohnbaufldche dargestellt.
GemaR Erlass des Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt M-V vom
29.04.1997 wurde die Flache von der Genehmigung aus folgenden Griinden ausgenom-
men.

Im Aufstellungsverfahren zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan hatten die Hanse-
stadt Stralsund und die Gemeinde Pantelitz wiederholt Bedenken gegen den dargestell-
ten Umfang der Wohnbauflachen ge&duRert. Nach Auffassung der Genehmigungsbehérde
war die von der Gemeinde Steinhagen beschlossene Abwé&gung dieser Belange nicht
ausreichend.
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3. Anderung des F-Planes — Begrindung (Stand: 22.04.2009) 4

In der Zwischenzeit haben sich die Voraussetzungen geéndert. Durch den Fortfall der
Wohnbauflachen aus dem rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,An der
Kirche" (parallel zur Flachennutzungsplananderung soll die Aufhebung des VEP erfol-
gen), reduziert sich die Anzahl der bisher genehmigten Wohneinheiten um ca. 35 WE.
Der 2. BA des Wohngebietes Schusterteich umfasst eine Fl&che von ca. 2,62 ha. Mit den
im Flachennutzungsplan zum Ansatz gebrachten 7 bis 9,5 WE/ha flr neu ausgewiesene
Flachen werden hier 20 bis 25 neue Wohneinheiten entstehen.

Es werden demzufolge keine zusétzlichen Kapazitdten fir den Wohnungsbau geschaf-
fen, sondern lediglich ein Teil der durch den Fortfall eines bereits genehmigten Wohnge-
biets frei werdenden Kapazitaten genutzt.

— Teilgeltungsbereich lli:
Auf dem Flurstiick 148/5 der Flur 1, Gemarkung Steinhagen, befindet sich eine so ge-
nannte Erdholldnderwindmiihle. Es handelt sich um die einzige noch vorhandene Wind-
miihle von ehemals 60 Exemplaren im Umkreis von Stralsund. Sie wurde 1752 in Betrieb
genommen und bis 1960 genutzt. In den Jahren 1981 bis 1984 erfolgte eine umfassende
Rekonstruktion. Das Bauwerk steht heute unter Denkmalschutz.

Die Miihle befindet sich im Eigentum der Gemeinde Steinhagen. Im Jahr 2002 grindete

sich der Erdhollander-Windmiihle Mihlenverein Steinhagen e. V., der sich seit diesem

Zeitpunkt um die Miihle kimmert. Die Ziele des Vereins bestehen

— In der Emeuerung der Mihlenfligel,

— In der Unterhaltung der Mihle und der Rekonstruktion einzelner Teile der Mihlen-
technik sowie

— In einer zukiinftigen Betreibung der Mihle als Museumsmubhle.

Zur Umsetzung dieser Ziele sowie zur Aufrechterhaltung der schon zur Tradition gewor-

denen Veranstaltungen, wie dem Muhlenfest, das jéhrlich am deutschlandweiten Mihlen-

tag zu Pfingsten stattfindet, und dem Tag des offenen Denkmals im September, wird es

erforderlich, das vorhandene Baudenkmal um ein Mehrzweckgeb&ude auf dem gleichen

Grundstiick zu ergénzen. Neben einer Werkstatt sollen dort ein Mehrzweckraum, ein La-

ger und sanitdre Anlagen untergebracht werden. Da die Flachen derzeit dem Aullenbe-

reich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind, wird die Aufstellung eines verbindlichen Bau-

leitplanes erforderlich. Parallel zur 3. Anderung des Fl&chennutzungsplanes erfolgt die

Aufstellung eines Bebauungsplanes.

ig Biro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522



3. Anderung des F-Planes — Begriindung (Stand: 22.04.2009) 5

- Teilgeltungsbereich IV:

Es handelt sich um einen Bereich, der (iberwiegend mit Wohnh&usern Gberbaut ist. Die
bisher nicht erfolgte Darstellung als Wohnbaufliche entspricht nicht den Tatsachen. Mit
der 3. Anderung des Fiichennutzungsplanes soll dies nun erfolgen. Es handelt sich bei
der jetzt geplanten Darstellung als Wohnbaufléche eher um eine Korrektur als um eine
tatsachliche Neuausweisung von Flachen. Parallel zur Anderung des Flachennutzungs-
planes soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Hiermit ergibt sich tiber den Bestand
hinaus ein mégliches Potenzial von 6 neuen Wohneinheiten durch LiickenschlieBung und
Umnutzungen.

3. Rechtliche Grundlagen

Der gesamte réumliche Geltungsbereich der Anderungsplanung liegt innerhalb des seit dem
25.04.2003 rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen. Ge#ndert
dargestellt (iberplant) werden im:

- TG | - Wohnbaufiédche ,,An der Kirche*
Bisher: Wohnbaufléche nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
Kinftig: Fl&chen flr die Landwirtschaft/Auenbereich

- TG Il - 2. BA des Wohngebietes ,,Schusterteich®
Bisher: von der Genehmigung ausgenommene Fliche
Kinftig: Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

-~ TG lll - Sondergebiet Erdholléinderwindmiihle
Bisher: Flachen fir die Landwirtschaft/AuRenbereich
Kinftig: Sondergebiet ,Erdholl&nderwindmiihle nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO

- TG IV - Wohnbaufidchen westlich Steinhagen
Bisher: Flachen fur die Landwirtschaft/AuBenbereich
Kunftig: Wohnbaufldchen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Die dritte Anderung des F-Planes umfasst lediglich die o. g. gednderten Darstellungen. Alle
Ubrigen Darstellungen aus dem rechtswirksamen F-Plan gelten weiter fort und werden nur
der Ubersicht halber im jeweiligen Teilgeltungsbereich mit dargestelit.

Blro OLAF - Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522 i“



3. Anderung des F-Planes - Begriindung (Stand: 22.04.2009) 6

Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414) geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12. 2006 (BGBI | S. 3316)
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 ~ PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern) vom
08.09.1998

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommem
(LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.10.2002 (GVBI. M-V 2003 S
1), zuletzt geéindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S 560)
Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1996
Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinhagen vom 25.04.2003 ein-
schlieBlich erster Anderung vom 13.04.2005.

(Anm.: die zweite Anderung des F-Planes betreffend Fléchen fir eine Freihaltetrasse der
Elektrofreileitung im Bereich Negast befindet sich seit Anfang 2007 parallel im Verfahren)

4. Darstellungen des geénderten Flichennutzungsplanes
Die 3. Anderung des Fléchennutzungsplanes stellt folgendes dar:

—

TG | - Wohnbaufléche ,An der Kirche“

Die bisher dargesteliten Wohnbaufléchen entfallen volisténdig. Der in diesem Bereich
geltende Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,An der Kirche" wird parallel zum Flachen-
nutzungsplanénderungsverfahren aufgehoben. Damit entfallen an dieser Stelle ca. 35
Wohneinheiten. Der Bereich wird kinftig als Flache fur die Landwirtschaft bzw. als dem
AuBenbereich zuzuordnende Flache dargestellt. Ob der dort vorhandene Baumbestand
sich als Wald nach Landeswaldgesetz M-V darstellt und wenn, in welchem Umfang Ab-
stdnde gegeniiber der angrenzenden Wohnbebauung der vorhandenen Ortslage einzu-
halten sind, muss im weiteren Planverfahren noch geklart werden.

i“ Buro OLAF - Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund - Tel.: 03831 / 280522



3. Anderung des F-Planes — Begriindung (Stand: 22.04.2009) 7

- TG Il - Wohnbaufléche ,,2. BA des Wohngebietes Schusterteich”
Die Flache wird in dem Umfang (2,62 ha), in dem sie in der Fassung des Fldchennut-
zungsplanes vor der Genehmigung geplant war und dann von der Genehmigung ausge-
nommen wurde, als Wohnbauflache dargestelit. Bei der geplanten Errichtung von einge-
schossigen Einfamilienhdusern bietet sie Platz fur ca. 20 bis 25 Wohneinheiten. Dabei
werden gemaR rechtswirksamen Flachennutzungsplanes fir neu geplante Gebiete 7 bis
9,5 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha) in Ansatz gebracht.

— TG lll - Sondergebiet Erdholldnderwindmiihle*
Die betroffene Flache wird im Umfang des zur Windmiihle gehrenden Flurstlicks kinftig
als Sondergebiet dargestellt (ca. 0,34 ha). Die bisherige Darstellung als Flache fir die
Landwirtschaft entfallt in diesem Bereich vollstandig.

- TG IV - Wohnbaufldchen westlich Steinhagen

Die bisher in diesem Bereich erfolgte Darstellung als Fléche fir die Landwirtschaft ent-
féllt. Die betroffenen Grundstiicke sind auch derzeit bereits zu einem erheblichen Teil mit
Wohnhédusern und Gehéften Gberbaut. Die Zuordnung zum AuRenbereich nach § 35
BauGB und entsprechend im Flachennutzungsplan nicht erfolgte Darstellung als Baufla-
che entspricht nicht den Tatsachen. Um kinftig eine gesicherte stidtebauliche Entwick-
lung fiir diesen Bereich zu gewéhrleisten, plant die Gemeinde Steinhagen die parallele
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 Wohngebiet ,Steinhagen West". Im Flachen-
nutzungsplan erfolgt hier eine Darstellung als Wohnbaufléche.

5. ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieBung

Alle Teilgeltungsbereiche werden (iber die durch den Ort Steinhagen filhrende Landesstrale
192 erschlossen. Innerhalb des Teilgeltungsbereiches | wurde mit der Umsetzung bzw. Rea-
lisierung des Wohngebietes ,An der Kirche“ noch nicht begonnen. Insofern ist auch kein
Rickbau von ErschlieBungsanlagen erforderlich.

Flr die innere ErschlieBung des geplanten 2. Bauabschnittes des Wohngebietes ,Am Schus-
terteich” (TG Il) werden zusétzliche ErschlieRungsanlagen erforderlich. Die Planung erfolgt
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Biro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522 i“



3. Anderung des F-Planes — Begrindung (Stand: 22.04.2009) 8

Das Grundstiick der Erdhollanderwindmihle im Teilgeltungsbereich il verfigt Gber eine ei-
gene Zufahrt von der Landesstrae 192 aus. Auch die Unterbringung des ruhenden Ver-

kehrs erfolgt auf dem eigenen Grundstiick.

Die betroffenen Grundstiicke im Teilgeltungsbereich 1V sind Uiber die Landesstrale 192 voll
erschlossen.

5.2. Technische Ver- und Entsorgung
5.2.1 Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und Ldschwasser

— TG | - Wohnbaufléche ,,An der Kirche“

Ftr den Teilgeltungsbereich | wird kinftig keine Wasserversorgung, Schmutz- und Regen-
wasserentsorgung nétig sein, da das bisher geplante Baugebiet nicht mehr realisiert werden
soll.

- TG Il - Wohnbaufldche ,,2. BA des Wohngebietes Schusterteich”

Der TG |l befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Steinhagen.
Somit ist dem Schutz des Grundwassers mit besonderer Sorgfalt Rechnung zu tragen. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt im Anschluss an das vorhandene Netz und wird durch die
REWA GmbH gewahrleistet. Die Ableitung des Schmutzwassers hat nach Malkgabe des
Abwasserbeseitigungspflichtigen, der Gemeinde Steinhagen, (ber das zentrale Netz zu er-
folgen und wird der REWA GmbH tberlassen. Das geplante Wohngebiet im TG |l ist abwas-
sertechnisch neu zu erschlielen. Eine detaillierte Aussage (ber die Verldngerung, Aufteilung
in Hausanschliisse und die ggf. notwendige Verstarkung dieser Versorgungsleitungen, wird
in dem erforderlichen B-Plan getroffen. Fiir die abwassertechnische ErschlieBung (Schmutz-
und Regenwasser) in den TG |l und Il sind die bestehenden Anlagen daraufhin zu prufen,
ob eine weitere Belastung méglich ist. Die Einleitung hier ist erlaubnisfahig. Der Nachweis
wird mit der ErschlieBungsplanung parallel zu den Bebauungsplénen erbracht. Im Teilgel-
tungsbereich Il erfolgt die Entwisserung des geplanten Wohngebietes {iber den Schuster-
teich in den verrohrten Graben 25/12/3. Im Rahmen der ErschlieBung ist ggf. die hydrauli-
sche Leistungsféhigkeit des Gewéssers nachzuweisen.

- TG lil - Sondergebiet Erdhollinderwindmiihle“

Im Teilgeltungsbereich |1l erfolgt die Wasserversorgung ebenfalls liber das zentrale Netz der
REWA GmbH. Eine Anschlussmdglichkeit an das &ffentliche Schmutzwassermetz der REWA
GmbH ist fur diesen Standort nicht gegeben. Die Abwasserbehandlung hat auf dem Grund-
stiick, entsprechend der Verwaltungsvorschrift Giber allgemein anerkannte Regeln der Tech-

"‘ Biro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522
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3. Anderung des F-Planes — Begriindung (Stand: 22.04.2009) 9

nik mittels Kleinkl&ranlage mit einer aeroben biologischen Reinigungsstufe zu erfolgen. Der
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis ist bei der unteren Wasserbehtrde
des Landkreises Nordvorpommern zu stellen. Es besteht die Mdglichkeit — bei geringem
Wasserverbrauch — mit Zustimmung der Gemeinde eine abflusslose Sammelgrube zu errich-
ten bzw. zu betreiben.

- TG IV - Wohnbaufiichen westlich Steinhagen

Die Wasserversorgung erfolgt auch im TG IV (iber das &ffentliche Netz der REWA GmbH.
Die abwassertechnische Erschlieung hat nach MaBgabe des Abwasserbeseitigungspflichti-
gen, der Gemeinde Steinhagen, (ber das zentrale Netz zu erfolgen. Dabei ist der ostliche
Teil des TG IV abwassertechnisch bereits zentral erschlossen. Fur die restliche ErschlieBung
der im westlichen Teil des Teilgeltungsbereiches gelegenen bebauten und noch unbebauten
Grundsticke ist ein Anschlusspunkt gegeben. :

Allgemein gilt, dass erforderliche Absenkungen und/oder Ableitungen des Grundwassers
bzw. die WasserhaltungsmaBnahmen Gewdésserbenutzungen sind, die beim Landrat des
Landkreises Nordvorpommern als zustdndige untere Wasserbehérde anzuzeigen sind. In
Abhéngigkeit vom Umfang der MaBnahmen obliegt dem Landrat die Beurteilung und Ent-
scheidung, ob das Vorhaben einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf bzw. als erlaubnisfrei
beurteilt wird.

Loschwasser muss fur eine Loschzeit von 2 Stunden und in einem Umkreis von 300 m zur
Verfigung stehen. In einem allgemeinen Wohngebiet ist dabei eine Léschwassermenge von
ca. 48 m*h und in Sondergebieten zwischen 24 und 96 mh je nach Nutzung bereitgestellt
werden, Fir den Teilgeltungsbereich IV ist folgender Hinweis zu beachten: Fiir eine evtl.
Feuerldschbereitstellung gilt der am 20.02.2008 mit der Gemeinde Steinhagen geschlossene
Feuerldschvertrag.

5.2.2 Niederschlagswasser

TG

Mit der ErschlieBungsplanung parallel zum B-Plan ist auch der Verbleib des Niederschlags-
wassers (Aufnahmefahigkeit und ungehinderter Abfluss) nachzuweisen. Die Entwasserung
des geplanten Wohngebietes wird voraussichtlich Giber den Schusterteich in den verrohrten
Graben 25/12/3 gefiihrt. Daher ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Er-

Biiro OLAF — Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522 .g



3. Anderung des F-Planes — Begriindung (Stand: 22.04.2008) 10

schlieRungsplanung fir dieses Gebiet ggf. die hydraulische Leistungsfahigkeit des Gewas-
sers nachzuweisen.

TG Il

Im Plangebiet befinden sich keine Regenwasser-Vorflutleitungen. Entlang der Landesstralte
192 verlaufen straBenbegleitend Regenwassergrében, die das Oberflachenwasser der Lan-
desstraBe aufnehmen und weiter entfernt liegenden Grédben zufihren. Bedingt durch das
stark abfallende Gelénde im geplanten Sondergebiet kann das Regenwasser aus dem Plan-
gebiet nicht im freien Gefélle in die StraRengrében eingeleitet werden. Fraglich sind auch die
Zustimmung des StraRenbauamtes Stralsund, das Baulasttréger dieser Grében ist, und eine
evil. Mitbeteiligung der Gemeinde Steinhagen an den Unterhaltungskosten der Graben.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weisen hinsichtlich ihrer Bodenbeschaffen-
heit einen stark bindigen Charakter auf und sind deshalb fur eine Fldchen- und Untergrund-
versickerung des Oberfldichenwassers aus dem Plangebiet nicht geeignet. Eine Teilversicke-
rung oder Verdunstung ber Entwésserungsmulden ist aufgrund des nicht zur Verflgung
stehenden Platzes und der starken Gelédndeneigung ebenfalls nicht méglich. Hierfir misste
ein ausreichender Stauraum hergestellt werden, fir den die Entwdsserungsgrében terras-
senférmig anzuordnen wéren. Dies ist aufgrund des fehlenden Platzes auf dem Grundstlick
nicht realisierbar.

Aufgrund der o. a. Bedingungen lassen sich ein Anschluss an das System der Regenent-
wasserung der LandesstraBe 192 sowie Untergrundversickerungen definitiv ausschliefen.
Daher kommt als Lésung nur die Ableitung des Regenwassers in einen nahe gelegenen Vor-
fluter in Frage. In unmittelbarer Ndhe zum geplanten Sondergebiet befindet sich ein offener
Graben, der eine Verbindung zum Vorfluter ,Schwarzer Teichgraben® hat. Er entwassert die
tiefer liegenden landwirtschaftlichen Flachen, macht einen gepflegten Eindruck und liegt in
ca. 40 m Entfernung zum Plangebiet.

TG IV:

Die Beseitigungspflicht flr das Niederschlagswasser obliegt der Gemeinde Steinhagen. Die
gesicherte ErschlieBung ist nachzuweisen. Eine Befreiung der Gemeinde von der Beseiti-
gungspflicht far Niederschlagswasser kann auf Antrag der Gemeinde dann in Aussicht ge-
stellt werden, wenn zweifelsfrei nachgewiesen ist, dass das Niederschlagswasser auf den
einzelnen Grundstiicken versickert werden kann, ohne benachbarte Grundstiicke nachteilig
zu beeintrachtigen. Ein entsprechendes Gutachten wird im Rahmen des Verfahrens zum
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Bebauungsplan Nr. 11 erbracht. Die Versickerung auf den Grundsticken ist die favorisierte
Lésung.

Es befinden sich im Plangebiet im Wesentlichen keine zentrale Regenwasservorflut oder Lei-
tungen der dffentlichen Versorger oder der Gemeinde Steinhagen. Zwar veriéuft entlang der
L 192 straRenbegleitend ein Regenwassergraben, der das Oberflichenwasser der Landes-
strale aufnimmt und dem ca. 350 m westlich vom Rand des Plangebietes entfernt liegenden
Graben zufilhrt. Dieser stralenbegleitende Graben ist unter den derzeitigen Bedingungen
nicht in der Lage, das Oberflachenwasser von den privaten Grundstiicken schadlos abzulei-
ten. Unter Beriicksichtigung der noch einzuholenden Genehmigung des StraBenbaulasttra-
gers, dem StraBenbauamt Stralsund, wéren noch zu tétigende Bauleistungen zur Verbesse-
rung der Abflussleistung und verbindende Rohrleitungen erforderlich.

Bedingt durch das Fehlen von in vertretbarer Ndhe liegender Grében wére alternativ zur
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken nur die Nutzung des Stra-
Rengrabens fiir Teilgebiete des B-Planes méglich. Durch die vorhandene Geléndeneigung
der zukiinftigen Baugrundstiicke in sidliche Richtung und die geringen Stralengrabentiefen
wird ein Anschluss aller Grundstiicke nicht méglich. Im 6ffentlichen StraBenraum (Geh- und
Radweg), der parallel zur L 192 verlduft, ist ohne Wiederaufbruch der befestigten Flachen
kein ausreichender Bauraum verfiigbar. Entwésserungsmulden zur Teilversickerung und
Verdunstung sind aus Griinden des nicht zur Verfigung stehenden Platzes im dffentlichen
Raum keine Lésung zur Ableitung des Niederschlagswassers.

Eine endgiiltige Entscheidung zum Verbleib des auf den Grundstiicken anfallenden Nieder-
schlagswassers wird im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 11 fallen, der parallel zur 3. An-
derung des Flachennutzungsplanes aufgestellt wird.

5.2.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie sichert die E.ON edis AG. Entsprechende Anlagen,
an die angeschlossen werden kann, sind im Ort vorhanden. In den Teilgeltungsbereichen be-
finden sich Leitungen und Anlagen des Versorgungsunternehmens. Sollte eine Umverlegung
von Leitungen erforderlich sein, ist rechizeitig ein entsprechender Antrag bei der E.ON e.dis
zu stellen.

Die Ortslage Steinhagen wird von der E.ON Hanse AG mit Erdgas versorgt. In den Teilgel-
tungsbereichen befinden sich zum Teil Niederdruckgasleitungen, Druckregelanlagen und
Hausanschliisse in der Rechtstrigerschaft der E.ON Hanse AG. Sollten sich im Zuge der
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Realisierung der Planungen Umverlegungen als erforderlich erweisen, bedirfen diese einer
gesonderten Klarung.

5.2.4 Mullentsorgung
Die Belange der Abfallentsorgung (insbesondere ausreichende Fahrbahnbreiten fir die Ent-

sorgungsfahrzeuge) sind parallel zur Bebauungsplanung in der ErschlieBungsplanung zu si-
chern.

5.2.5 Telekommunikation

In den einzelnen Teilgeltungsbereichen befinden sich zahireiche Telekommunikationslinien
der Deutschen Telekom AG. Detaillierte Stellungnahmen wird das Versorgungsunternehmen
jeweils zu den erforderlichen Bebauungspléanen abgeben. Diese werden dann im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung und der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

6. MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem&R Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i. d. F.
v. 21. Sept. 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermeiden
zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Es wird ergénzend klargestellt, so-
fern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren,
dass geméB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist.

— TG |-Wohnbaufldche ,,An der Kirche"

Durch den Fortfall der Baufldchen im rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
-An der Kirche" ist hier kein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten. Die urspriinglich
vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen nérdlich des Gebiets stehen fir andere Vorhaben zur
Verflgung.

— TG i - 2. BA des Wohngebietes ,,Schusterteich®

Durch die Neuausweisung der Bauflache zur Erweiterung des Gebietes ,Schusterteich® ent-
steht ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf. In Gemeindegebiet sind ausreichend Fléchen vor-
handen und auch im Flachennutzungsplan dargestellt, auf denen entsprechende Aus-
gleichsmanahmen durchgefiihrt werden kénnen. Die konkrete Bilanzierung und Festlegung
der Ausgleichsmafinamen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.
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— TG Il - Sondergebiet ,,Erdholldinderwindmiihle*

In diesem Bereich wird nur ein geringer Eingriff in Natur und Landschaft erwartet. Der erfor-
derliche Ausgleich hierfiir soll - soweit méglich — auf dem eigenen Grundstiick untergebracht
werden. Die konkrete Bilanzierung und Festlegung der AusgleichsmaRnamen erfolgt im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Nr. 10).

— TG IV - Wohnbaufliche westlich Steinhagen

Da der Bereich bereits zu einem grofen Teil iberbaut ist, wird im Rahmen der beabsichtig-
ten Verdichtung nur ein geringer Eingriff in Natur und Landschaft erwartet. Fiir den erforderli-
chen Ausgleich stehen innerhalb des Gemeindegebiets ausreichend Flichen zur Verfiigung.
Eine konkrete Bilanzierung und Festlegung der AusgleichsmalRnamen erfolgt im Rahmen der
weiterfihrenden Planung (B-Plan Nr. 11). Vorgesehen sind AusgleichsmaRnahmen im Be-
reich Gstlich des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 8 ,Wohngebiet Negast Mitte" in Ne-
gast.

7. Flachenbilanz
Gesamtfléche der durch die 3. Anderung des F-Planes entstehenden zusétzlichen Bauflachen:

- Teilgeltungsbereich I:

Fortfall Wohnbauflachen - 3,87 ha
— Teilgeltungsbereich Ii:
Wohnbaufldchen 2,62 ha
- Teilgeltungsbereich lll:
Sondergebiet 0,34 ha
- Teilgeltungsbereich IV:
Wohnbaufldche 3,49 ha

Insgesamt verbleibt mit dem Wegfall der 35 méglichen Wohnungen im TG |, der Erweiterung
um 20 bis 25 Wohneinheiten im TG Il und um 6 WE im TG IV ein etwa gleich bleibendes
Wohnungspotenzial.
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8. Planungen und Nutzungsregelungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften,
Denkmalschutz und sonstige Darstellungen

Naturschutz
Innerhalb der TG befinden sich keine Bereiche, die flichenhaften naturschutzrechtlichen Re-
gelungen (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet) unterliegen.

Wasserwirtschaft

Von der 3. Anderung des F-Planes sind keine Gewdsser |. Ordnung in der Zusténdigkeit des
staatl. Amtes f. Umwelt u. Natur betroffen. Entscheidungen Uber den Grundwasserschutz
und beziiglich Gewésser Il. Ordnung obliegen dem Landrat des Landkreises NVP. Der TG ||
befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone lil der Wasserfassung Steinhagen.

Denkmalpfiege

In den Teilgeltungsbereichen IIl und IV sind folgende Baudenkmale bekannt:

TG lll = Windmhle, Dorfstrale 91 in Steinhagen

TG IV — Scheune mit Gdpelscheune, DorfstraRe 77/78, Bauernhaus, Dorfstralle 84 und ein
Wohnhaus, DorfstraBe 87 in Steinhagen.

Die Beseitigung, Veranderung, die Verbringung an einen anderen Ort oder die Anderung der
bisherigen Nutzung bedirfen der denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 7 DSchG M-V.
Dies gilt auch fur MaRnahmen in der Umgebung von Denkmalen, wenn hierdurch das Er-
scheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird.

Bodendenkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten zuféllig Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen des

§ 11 DSchG M-V. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:

— Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich
mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde
gemaR § 11 DSchG M-V unverzliglich bergen und dokumentieren kbnnen. Dadurch wer-
den Verzégerungen der Baumalnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

-~ Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemdR § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommermn Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff.) die zustindige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Ver-
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antwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer so-
wie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Immissionen:

Insbesondere im Teilgeltungsbereich Il kénnen zeitlich begrenzte Immissionseinwirkungen,
verursacht durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen,
auftreten. Diese sind im l&ndlichen Raum hinzunehmen.

Fur die im Teilgeltungsbereich IV liegenden Fldchen besteht eine innerbrtliche durch die
LandesstraRe 192 vorbelastete Situation. Im Jahr 2005 betrug die Durchschnittliche Tagliche
Verkehrsmenge 6.218 Kfz/24 h, der Schwerlastverkehr DTV-SV 419 Kfz/24 h. Um die zu er-
wartenden Verkehrsmenge fir das Jahr 2020 zu prognostizieren, wird der DTVzg0s mit einem
Faktor von 1.12495 multipliziert und der DTV-SVzq0s mit einem Faktor von 1,08085. Daraus
ergibt sich fir das Jahr 2020 ein prognostizierter DTV von 6.995 Kfz/24 h und ein DTV-SV
von 543 Kfz/24 h. Bis ca. 12 Meter, gemessen ab der Strallenmitte, liegt der Larmpegelbe-
reich VI der Tabelle 8 der DIN 4109 (entspricht einem mafgeblichen Auenldrmpegel von 76
bis 80 dB (A)), vor, zwischen 12 m und 28 Meter der Larmpegelbereich V (71 bis 75 dB (A)),
zwischen 28 und 75 Metern der L&rmpegelbereich IV (66 bis 70 dB (A)) und dar(ber hinaus
Larmpegelbereich lll (61 bis 65 dB (A)) auf Grundlage einer lberschldgigen Ermittlung maB-
gebend.

Damit ist der Teilgeltungsbereich (ber die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stédtebau) hinaus einer L&rmbeeinflussung ausgesetzt. Diese Werte betragen bspw. flr
Kleinsiedlungsgebiete 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts. Dies bedeutetet, da zum einen
aus stadtebaulichen Grinden sowie dem Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes keine akti-
ven SchallschutzmaBnahmen festgesetzt werden kénnen und zum anderen zum derzeitigem
Zeitpunkt nicht wirklich eine deutliche Verkehrsabnahme erwartet werden kann, sind passive
SchallschutzmaRnahmen im parallel aufgesteliten B-Plan Nr. 11 festzusetzen. In der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes erfolgt die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche.

Fur den Teilgeltungsbereich Ill kann die Geréuschbelastung vernachléssigt werden, da hier
keine Wohnungen, Ferienwohnungen oder R&ume vorgesehen sind, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen.

Fundmunition:
Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht
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auszuschliefen, dass auch in den fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbe-
lastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kbnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbau-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muni-
tionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die trtliche Ord-
nungsbehdrde hinzuzuziehen.

9. Kosten fiir die Gemeinde Steinhagen

Der Gemeinde Steinhagen entstehen (ber die Durchfilhrung der Plan&nderung hinaus keine
Kosten, da zunéchst keine zusatzlichen ErschlieBungsanlagen hergestellt und unterhalten
werden missen, die nicht gesondert mit der Umsetzung der Vorhaben in den TG durch die
dortigen Vorhaben- bzw. ErschlieBungstrdger lbernommen werden. Entsprechendes wird
parallel zur verbindlichen Bauleitplanung vertraglich mit der Gemeinde geregelt.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 07.11.2007
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 21.11.2007 - 06.12.2007
Friihzeitige Behordenbeteiligung 14.02.2008
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 15.07.2008

Geplanter weiterer Verfahrensablauf:
Beschluss liber den Entwurf und die

Offentliche Auslegung des Planentwurfes voraus. Oktober 2008
Offentliche Auslegung voraus. Oktober /November 2008
Priifung der eingegangenen Stellung-

nahmen/Abwagung voraus. |. Quartal 2009
AbschlieRender Beschluss voraus. |. Quartal 2009
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Teil Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)

1. Einleitung

Dieser Umweltbericht gehért zum Entwurf der Begriindung der 3. Anderung des Flachennut-
zungsplans (F-Plan) der Gemeinde Steinhagen. Die dem Umweltbericht zugrunde liegende
Aufstellung der 3. Anderung des F-Planes erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 BauGB mit
dem B-Plan Nr. 10 und dem B-Plan Nr. 11. Deshalb wird ausdriicklich auf die ausfihriiche-
ren Aussagen in den Umweltberichten zu den B-Plénen verwiesen.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
a) Angaben zum Standort
Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen umfasst insgesamt
vier Teilgeltungsbereiche. Dies sind im Einzelnen:

- TG | - Wohnbaufidchen ,,An der Kirche*
Die von der Anderung betroffenen Flachen umfassen vollstandig den Geltungsbereich
des rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,An der Kirche®*. Das Gebiet
liegt im nordwestlichen Teil der Ortslage Steinhagen.

— TGl - 2. BA des Wohngebietes ,,.Schusterteich”
Das Gebiet liegt zwischen dem bereits realisierten Teil des Wohngebietes ,Schuster-
teich” und den vorhandenen Wohnbaufldchen. Das Gebiet liegt stdlich der Landesstralle
192 und umfasst eine Fldche von ca. 2,62 ha. Im Stden grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an.

- TG lll - Sondergebiet ,,Erdholliinderwindmiihie®
Die von der Anderung betroffene Flache umfasst vollsténdig das Flurstiick, auf dem sich
die unter Denkmalschutz stehende Windmihle befindet. Sie wird begrenzt durch die
LandesstralRe 192 und ein Gehdft im Norden sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen
im Osten, Stiden und Westen.

- TG IV- Wohnbaufléchen westlich Steinhagen
Die von der Anderung betroffenen Flachen liegen am westlichen Ortsrand von Steinha-
gen, sidlich der Landesstrale 192. Es handelt sich zum groRen Teil um bereits bebaute
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Grundstiicke, die aber im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan bisher nicht als Bauge-
biete oder Bauflachen ausgewiesen waren.

b) Art und Umfang des Vorhabens
Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt die Fldchen innerhalb der einzelnen Teil-

geltungsbereiche wie folgt dar:

- Teilgeltungsbereich I:

Die Flachen waren im Flachennutzungsplan bisher als Wohnbaufléchen dargestelit. Fir die-
sen Bereich existiert ein rechtswirksamer Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Mit der 3. An-
derung des Fldchennutzungsplanes entfilit die Darstellung als Bauflache. Es erfolgt statt-
dessen eine Ausweisung als Flache flr die Landwirtschaft. Parallel dazu soll der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan aufgehoben werden. Somit erfolgt eine Reduzierung der Wohnbau-
flachen um ca. 3,87 ha und ca. 35 Wohneinheiten.

— Teilgeltungsbereich Ii:

Die betroffene Flédche war in der Fassung des Flachennutzungsplanes vor der Genehmigung
bereits als Wohnbaufldche dargestellt, wurde dann jedoch gemaR Erlass des Ministeriums
fur Bau, Landesentwickiung und Umwelt M-V vom 29.04.1997 von der Genehmigung ausge-
nommen und im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan entsprechend dargestelit. Da sich
die Voraussetzungen fiir die seinerzeit erfolgte Versagung dieser Flache in der Zwischenzeit
geéndert haben und durch den Fortfall von Wohnbauflachen im Teilgeltungsbereich | Kapazi-
taten frei werden, nimmt die Gemeinde diese Planung nun wieder auf und weist den Bereich
in der 3. Anderung des F-Planes als Wohnbaufl&che in einer GréRe von ca. 2,62 ha. Es wer-
den hier zwischen 20 und 25 Wohneinheiten entstehen.

— Teilgeltungsbereich lil:

Der betroffene Bereich war bisher im Flachennutzungsplan als Fléche fir die Landwirtschaft
dargestelit. Mit der 3. Anderung des Fléchennutzungsplanes erfolgt kiinftig eine Ausweisung
als Sondergebiet. Ziel ist die Erhaltung der unter Denkmalschutz stehenden Mihle und die
Schaffung von Baurecht fiir die geringfiigige Ergénzung des Grundstiickes um ein Mehr-
zweckgeb&ude fiir die Verbesserung der Offentlichkeitsarbeit des Muhlenvereins Steinha-
gen. Das Sondergebiet umfasst volistandig das Flurstiick 148/5 der Flur 1, Gemarkung
Steinhagen mit einer Fldche von ca. 0,34 ha.
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— Teilgeltungsbereich IV:

Die von der Anderung betroffenen Fl&chen sind bisher im Flachennutzungsplan als Flachen
fur die Landwirtschaft bzw. dem AuRenbereich zugehdérige Flachen dargestelit worden. Die
Grundstiicke sind allerdings zu einem grofRen Teil bebaut. Mit der 3. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes ist nun eine Korrektur der Darstellung geplant. Die Flachen werden kinftig
als Wohnbaufldchen ausgewiesen.

c) Bedarf an Grund und Boden

- Teilgeltungsbereich I:

Durch die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,An der Kirche* und den Fort-
fall der dargesteliten Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan ergibt sich kein Bedarf an
Grund und Boden. Im Gegenteil — es werden nach Baurecht bestehende Wohnbauflachen
zurickentwickelt und Ressourcen fiir den Wohnungsbau an anderer Stelle frei.

- Teilgeltungsbereich II:

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Wohnbauflache hat eine Gréfe von ca. 2,62 ha.
Das MaR der baulichen Nutzung und damit die tatsachliche Flachenversiegelung werden erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt. Geht man zu diesem Zeitpunkt vom
gemal § 17 BauNVO maximal zuldssigen MaR der baulichen Nutzung innerhalb eines rei-
nen oder allgemeinen Wohngebietes aus, so ist die zuldssige Versiegelung mit einer GRZ
von 0,40 und zus&tzlich mit einer 50%igen Uberschreitung dieser fir Nebenanlagen, Gara-
gen und Stellpladtze anzusetzen. Demzufolge kénnen insgesamt ca. 60% der Baufliachen
versiegelt werden. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass ein Teil der Fldchen flr Erschlie-
Rungsanlagen beansprucht wird.

— Teilgeltungsbereich Ill:

Das Sondergebiet wird in einer GréRe von ca. 0,34 ha ausgewiesen. Das MaR der baulichen
Nutzung und damit die tatséchliche Flachenversiegelung werden erst im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung festgelegt. Ziel ist jedoch, den Fléchenverbrauch auf dem Mihlen-
grundstiick so gering wie méglich zu halten.

- Teilgeltungsbereich IV:
Die Uberwiegend bereits bebauten Fldchen werden in einer Gréfle von 3,49 ha dargestellt.

Biro OLAF = Knieperdamm 74 — 18435 Stralsund — Tel.: 03831 / 280522

=



3. Anderung des F-Planes — Begrindung (Stand: 22.04.2009) 20

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanung und ihre Bedeutung fir den vor-
bereitenden Bauleitplan

Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz:
Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 24.06.2004 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung des Art. 1 des Gesetzes vom 25. Marz 2002
(BGBL. | S. 1193), zuletzt gesndert durch Art. 8 des Gesetzes vom 9. Dezember 2006
(GBGI. | S. 2833). Im Rahmen der Aufstellung der erforderlichen nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanung und der damit einhergehenden Umweltpriifung wird ein landschaftspla-
nerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstelit. Im Bebauungsplan wer-
den die Ergebnisse durch entsprechende Festsetzungen umgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die
Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspfiege,
zu beriicksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen der
in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet (siehe
hierzu Punkte 2.1 bis 2.3 des Umweltberichtes, Teil Il).

GemaR § 1 a Abs. 2 Satz 1 der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal

Zu begrenzen."

Durch die vollsténdige Aufgabe eines ganzen (noch nicht realisierten) Wohngebietes im Teil-
geltungsbereich | wird dem Grundsatz in vollem Umfang entsprochen. Auch die vorgesehene
geringfiigige Verdichtung bzw. Ergénzung der vorhandenen Bebauung in den Teilgeltungs-
bereichen lll und IV folgt dem o. a. Grundsatz. Im Teilgeltungsbereich Il werden mit dem ge-
planten Wohngebiet zwar neue Flachen erschiossen, jedoch erfolgt dies als Lickenschiuss
zwischen dem 1. Bauabschnitt des Wohngebiets ,Schusterteich® und bereits vorhandener
Wohnbebauung im Osten. Eine Reduzierung des gem. § 17 BauNVO zulassigen Hochstma-
Res der baulichen Nutzung im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren wird auch hier den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten.
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Landesnaturschutzgesetz M-V:

Im Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 gilt u. a. folgender Grundsatz
nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 LNatG M-V: ,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden.
Die Nutzbarmachung von Industrie- und Infrastrukturbrachen sowie die Bebauung innerortli-
cher unbebauter Flachen, die nicht fur Griinflichen vorgesehen sind, soll Vorrang haben vor
der Inanspruchnahme von noch nicht zersiedelten Bereichen im Auenbereich. ...“ Weiterhin
gilt nach § 15 Abs. 4 und 5 LNatG M-V die Pflicht zum Ausgleich der nicht vermeidbaren
Eingriffe in Natur und Landschaft durch Ausgleichs- oder ErsatzmafRnahmen.

Diese Grundsétze werden beriicksichtigt. Durch Aufgabe eines gesamten Wohngebiets im
TG | (noch nicht realisiert, aber rechtswirksamer VEP), Verdichtung von vorhandenen Bau-
flachen in den TG Ill und IV, die Reduzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch
geeignete MaRnahmen sowie den Ausgleich bzw. Ersatz von nicht vermeidbaren Eingriffen
werden diesen Grundsétzen des Landesnaturschutzgesetz.

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommem:
Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fur die Planungsregion Vorpommem (RROP
VP) von 1898. Dort ist das Plangebiet im Ordnungsraum des Teiloberzentrums Stralsund als
allgemeine Siedlungsflache ausgewiesen. Nachfolgend werden die umweltrelevanten Belan-
ge des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern wiedergegeben und ihre Be-
ricksichtigung im B-Plan dargestellt.

Gemal 5.1(6) des RROP VP gilt folgendes: ,Grundséatzlich ist der Emeuerung und/oder Ver-
dichtung bzw. Umnutzung verhandener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Baugebiete zu geben. Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf die Innenent-
wicklung der Orte zu orientieren.” Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird in Punkt
10.2.2(4) RROP VP ausgefiihrt: ,Niederschlagswasser, insbesondere iiber gréeren versie-
gelten Flachen, soll, soweit fir Brauchwassernutzung geeignet, gesammelt und verwertet
werden.” Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien hei® es im Punkt 10.3.5(6) des
RROP VP: ,Die Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik soll weiter ausgebaut werden."

Diese Grundsétze werden beriicksichtigt. Die Teilgeltungsbereiche Il und |ll liegen unmittel-
bar am Rande der vorhandenen Siedlungsflachen, so dass auch hier eine weitere Zersiede-
lung der Landschaft infolge von Inanspruchnahme isolierter, im AuBenbereich liegender Fl&-
chen vermieden wird. Innerhalb des TG | geht die bisher geplante Bodenversiegelung durch
die Aufgabe des Standortes vollsténdig gegen Null. In den Teilgeltungsbereichen Il bis IV
werden zur Umsetzung der Vorhaben verbindliche Bauleitplane erforderlich. In diesen soll
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das MaR der baulichen Nutzung gegenilber den maximal zuldssigen Werten nach § 17
BauNVO reduziert und somit die Bodenversiegelung minimiert werden.

Die Brauchwassernutzung von Niederschlagswasser wird vsl. in den verbindlichen Bebau-
ungsplénen nicht ausdriicklich festgesetzt, ist jedoch mdglich. Die Zuléssigkeit von Anlagen
fur passive Sonnenenergienutzung auf den Dachern innerhalb der Baugebiete wird in den
,Ortlichen Bauvorschriften ausdriicklich aufgefithrt werden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandaufnahme und Bewertung
a) Schutzgut Mensch
Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung insbe-
sondere zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund sind die durch den Fahrzeugverkehr auf der
angrenzenden Dorfstrale (Landesstrae 192) entstehenden Immissionen im Plangebiet ge-
nauer zu betrachten. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) wird fir das Jahr
2020 mit ca. 6.995 Kfz/24 h prognostiziert, der Schwerlastverkehr DTV-SV mit 453 Kfz/24 h.
Entsprechend der DIN 4109 werden in dem parallel zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes aufgestellten Bebauungsplan Nr. 11 Larmpegelbereiche festgesetzt. Damit kann jeder
Bauherr/Architekt fir sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechenden Schall-
ddmmwerte der AuBenbauteile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes (Amtsblatt M-V
Nr. 1 von 1998) verbindlich ist, entnehmen.

Im Telgeltungsbereich lll, der ebenfalls direkt an die L 192 grenzt, sind nur die vorhandene
denkmalgeschitzte Mihle und ein Mehrzweckgebaude mit Werkstatt, WC u.a. vorgesehen.
Wohnungen oder andere zum dauernden Aufenthalt von Menschen dienende Raume sind
hier nicht geplant. Deshalb werden hier keine Festsetzungen zum Immissionsschutz getrof-
fen.

In den anderen 2 Teilgeltungsbereichen werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Mensch erwartet. Schidliche Umwelteinflisse im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Bewertung:
Die Immissionsbelastung durch den auf der LandesstraBe 192 flieRenden StraRenverkehr

besteht bereits heute. Durch die mit dem Bebauungsplan vorbereitete zusétzliche Bebauung
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wird keine nennenswerte Steigerung der Verkehrsmenge erwartet. Wohl aber wird grund-
satzlich fir die LandesstraBBe 192 fur das Jahr 2020 eine Zunahme des Kfz-Verkehrs um ca.
780 Fahrzeuge gegeniber der Verkehrsbelastung aus dem Jahr 2005 erwartet, die in die
Darstellung der Léarmpegelbereiche im Bebauungsplan bereits eingeflossen ist. Werden beim
Bau oder bei der Sanierung von Geb&uden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
nach der DIN 4109 erforderlichen baulichen MaBnahmen getroffen, sind keine erheblichen
Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen
Eine genaue Bestandsaufnahme hinsichtlich der vorhandenen Flora und Fauna erfolgt im

Rahmen der weiterfihrenden Planung.

— Fir den Teilgeltungsbereich | wird keine Veranderung erwartet. Mit der Umsetzung des
rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde bis heute nicht begonnen.
Durch den vorgesehenen vollstandigen Verzicht auf die Realisierung des ehemals ge-
planten Wohngebietes werden keine Veranderungen eintreten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden nicht erwartet.

— Fur den Teilgeltungsbereich |l kénnen genaue Aussagen lber den Bestand und den vor-
aussichtlich zu erwartenden Eingriff ebenfalls erst im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung getroffen werden. Mit Verdnderungen der Pflanzen- und Tierwelt gegeniiber
dem heutigen Zustand ist zu rechnen. Fir erhebliche Beeintrédchtigungen — die durch
MafBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich nicht kompensiert werden kénnen - be-
stehen derzeit keine Anhaltspunkte.

-~ Im Teilgeltungsbereich Ill, im Bereich der Erdholldnderwindmiihle, werden sich durch
Errichtung eines kleineren Mehrzweckgebiudes kaum Anderungen fur das Schutzgut
Pflanzen und Tiere ergeben. Es liegen derzeit keine Hinweise auf zu erwartende erhebli-
che Beeintrachtigungen vor. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird auch fir
diesen Bereich eine detaillierte Bestandsaufnahme erfolgen.

— Die Flachen innerhalb des Teilgeltungsbereiches IV sind bereits heute zu einem groRen
Teil Uberbaut. Mit der Darstellung im Flachennutzungsplan und der weiterfihrenden Pla-
nung in Form eines verbindlichen Bauleitplanes wird nur eine geringfligige Verdichtung
der Bebauung erméglicht. Die Einflisse auf die Tier- und Pflanzenwelt werden daher
voraussichtlich nur gering sein. Eine genaue Bestandsaufnahme erfolgt im Rahmen der
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weiterfihrenden Planung. Zum gegenwiértigen Zeitpunkt werden keine erheblichen Be-
eintréchtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere erwartet.

¢) Schutzgut Boden
— Im TG | kommt es durch die geédnderte Darstellung als Flédche fir die Landwirtschaft nicht
zu einer Verdnderung fiir das Schutzgut, da dies der derzeitigen Nutzung entspricht.

— Im TG |l erfolgt bei Umsetzung der dargestellten Wohnbaufiachen mit dem dann aufzu-
stellenden B-Plan eine Beeintrichtigung der Bodenfunktion. Durch die BaumaRnahmen
wird es zu Verénderung im Oberflachengefiige der derzeit als Acker genutzten Flachen
kommen. Diese ist jedoch auf Grund des angestrebten geringen Versiegelungsgrades
und der geplanten Anlage von Garten- und Freifiichen als mittlere Beeintréchtigung ein-
zuschétzen.

- Im TG Il erfolgt bei Umsetzung der dargesteliten Sondergebietsflachen mit dem parallel
aufgesteliten B-Plan eine Beeintrachtigung der Bodenfunktion. Durch die BaumaBnah-
men wird es zu Verénderung im Oberflichengefiige der derzeit bereits als AuBenanlagen
der Miihle genutzten Flachen kommen. Diese ist jedoch auf Grund des angestrebten ge-
ringen Versiegelungsgrades und bereits vorhandenen Versiegelung als sehr gering ein-
zuschatzen.

— Im TG IV erfolgt bei Umsetzung der dargesteliten Wohnbauflachen mit dem parallel auf-
gestellten B-Plan eine Beeintrachtigung der Bodenfunktion. Durch die Baumafnahmen
wird es zu Verénderung im Oberflichengeflige der derzeit Gberwiegend als Acker und
Gartenland genutzten Flachen kommen. Diese ist jedoch auf Grund des angestrebten
geringen Versiegelungsgrades und der geplanten Anlage von Garten- und Freiflachen als
gering einzuschatzen.

d) Schutzgut Wasser
— Im TG | kommt es durch die gednderte Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft nicht
zu einer Verénderung fir das Schutzgut, da dies der derzeitigen Nutzung entspricht.

— Im TG Il erfolgt bei Umsetzung der dargesteliten Wohnbaufldchen mit dem dann aufzu-
stellenden B-Plan eine Beeintrichtigung des Schutzgutes. Durch die Baumassnahmen
wird es zu Verdnderungen im Oberflichengefiige der derzeit als Acker genutzten Fla-
chen kommen. Es erfolgt eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes durch die
Planung, aber nur hinsichtlich der lokalen Grundwasserneubildung. Eine erhebliche Be-
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eintrdchtigung der Grundwassersituation wird nicht erwartet. Auswirkungen auf die Was-
serfassung Steinhagen werden auf Grund der geringen Ausdehnung der Uberplanung
nicht gesehen.

— Im TG |l erfoigt bei Umsetzung der dargesteliten Sondergebietsfiichen mit dem parallel
aufgesteliten B-Plan eine Beeintrachtigung des Schutzgutes. Durch die Baumassnahmen
wird es zu Verénderung im Oberflachengefiige der derzeit bereits als AuRenanlagen der
Muhle genutzten Flachen kommen. Es erfolgt eine sehr geringe Beeintrichtigung des
Schutzgutes durch die Planung, aber nur hinsichtlich der lokalen Grundwasserneubil-
dung. Eine erhebliche Beeintrichtigung der Grundwassersituation wird nicht erwartet.

- Im TG IV erfolgt bei Umsetzung der dargesteliten Wohnbauflachen mit dem parallel auf-
gesteliten B-Plan eine Beeintrdchtigung des Schutzgutes. Durch die Baumassnahmen
wird es zu Veranderung im Oberflichengefiige der derzeit iberwiegend als Acker und
Gartenland genutzten Flachen kommen. Es erfolgt eine geringe Beeintrichtigung des
Schutzgutes durch die Planung, aber nur hinsichtlich der lokalen Grundwasserneubil-
dung. Eine erhebliche Beeintréchtigung der Grundwassersituation wird nicht erwartet.

e) Schutzgut Klima/Luft

Beim Klima sind Luftaustausch- bzw. Luftregenerationsprozesse als planungsrelevant anzu-
sehen. Sie werden durch Kaltluftfluss, Durchliftungsméglichkeiten oder Regenerationsfla-
chen beeinflusst. Durch die Planung sind keine bedeutenden Kaltluftentstehungsorte im Ge-
meindegebiet betroffen. Die klimatische Funktion der zusé&tzlich dargesteliten Baufléchen
(TG lI-IV) ergibt sich aus der Lage am Ortsrand bzw. auBerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortschaft sowie einer Vorbelastung durch Versieglung. Somit ist ein Ubergang von
einem durch Versiegelung beeinflussten Klima und dem offenen Freilandklima gegeben.

Das Kleinklima kann sich aufgrund der Versieglung der Freifldchen, durch den Schattenwurf
und den Windschutz aufgrund der baulichen Anlagen lokal veréndern. Diese Ver&nderungen
werden sich vor Ort auf eine minimale Abnahme der Windgeschwindigkeit und einer gering-
fagigen Temperaturerhdhung beschrénken. Die Auswirkung sind als gering zu bewerten. Im
TG I sind keine Beeintrachtigungen gegeben, da in diesem Bereich keine zusétzlichen Bau-
flachen dargestellt werden. Fur das Mesoklima sind keine Beeintréchtigungen zu vermuten.
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f) Schutzgut Landschafisbild

Die ge&nderte Darstellung im TG | fuhrt zu keinerlei Veranderungen des Schutzgutes ge-
geniiber dem derzeitigen Bestand am nérdlichen Ortsrand. Die Gbrigen Teilgebiete befinden
sich am sidlichen Ortsrand und fihren bei Umsetzung der Planung nicht zu einer wesentli-
chen Erweiterung der Bebauungsgrenze in die freie Landschaft. Auch die Héhe und Gestal-
tung der neu zuldssigen Vorhaben sowie die mit der verbindlichen Bauleitplanung festzuset-
zenden gestalterische Eingrindung des neuen Ortsrandes wird sich in das bestehende Er-
scheinungsbild einfligen, so dass keine erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes er-
wartet wird.

g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Zu den Kultur- und Sachgiter zdhlen vor allem kulturhistorische Giiter, insbesondere Bau-
und Bodendenkmaler, traditionelle Sicht- und Wegebeziehungen und Stadt- bzw. Ortsbilder.

Im Teilgeltungsbereich Il ist ein Einzeldenkmal vorhanden. Hierbei handelt es sich um die
Erdholl&nderwindmiihle westlich von Steinhagen. Das geplante Vorhaben umfasst dort ledig-
lich die Errichtung eines kleineren Mehrzweckgeb&udes 6stlich neben der Mihle. Die Sicht-
beziehungen zur Mihle von der Stral’e aus und auch aus der freien Landschaft werden hier-
durch nicht beeintrachtigt. Auch im Teilgeltungsbereich IV sind drei Baudenkmale vorhan-
den. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann der Schutz des Denkmals durch ge-
eignete Festsetzungen zur Bebauung der Umgebung, Freihaltung von Bebauung und der
Gestaltung baulicher Anlagen ausreichend gesichert werden. Es werden daher keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgter erwartet.

h) Schutzgebiete
Auswirkungen auf die Wasserfassung Steinhagen werden auf Grund der geringen Ausdeh-
nung der Uberplanung im TG |l nicht gesehen.

Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Bei einer Realisierung der Planung ist mit den unter Punkt 2.1 des Umweltberichtes aufge-
fuhrten Umweltauswirkungen zu rechnen. Im Rahmen der Entwicklung der TG kdnnen auf
der Grundlage der Bebauungspléne, die im Anschluss zwingend erforderlich sind, festge-
setzte Ausgleichs- und Kompensationsmalnahmen und MalRnahmen zur Verringerung des
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Eingriffs erhebliche Verbesserungen fiir die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, Landschaft und
fir den Menschen hinsichtlich der Immissionssituation erreicht werden.

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung
— Teilgeltungsbereich |

Ohne die Anderung des Flachennutzungsplanes verbleibt der Bereich als Baufléche in-
nerhalb des rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,An der Kirche®. Es
kénnte jederzeit mit der Umsetzung des VEP begonnen werden. Die derzeit nicht ver-
siegelten Flachen wirden dann mit ErschlieBungsanlagen und Geb&uden tberbaut wer-
den. Der hierdurch entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wiirde entsprechend
der im VEP festgesetzten MaRnahmen ausgeglichen werden.

- Teilgeltungsbereich lI
Die Flachen wiirden im AuBenbereich nach § 35 BauGB verbleiben. Eine Bebauung wa-
re nur fur privilegierte Vorhaben, wie z. B. einen land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb,
einen Gartenbaubetrieb etc., zuldssig.

-~ Teilgeltungsbereich Ill
Ohne Bauleitplanung wiirde das Grundstiick mit der unter Denkmalschutz stehenden
Manhle in seinem derzeitigen Zustand verleiben. Die Erhalt der Mihle und die vorgese-
hene Entwicklung hin zu einer Museumsmihle wére nicht oder nur eingeschrankt még-
lich. Die Errichtung eines Mehrzweckgebédudes wire nicht zuldssig, da die Flachen der-
zeit dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind.

— Teilgeltungsbereich IV
Die betroffenen Fldachen sind bereits heute bebaut. Diese Bebauung genief3t Bestands-
schutz. Eine Verdichtung bzw. SchlieBung der Liicken, wie sie beabsichtigt ist, wére oh-
ne Bauleitplanung nicht méglich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen
a) Schutzgut Wasser
Im Zuge der Realisierung der Planung kommt es in den Teilgeltungsbereichen II, [l und IV
zu Bodenversiegelungen, die jedoch mit Hilfe folgender Festsetzungen der jeweiligen Be-
bauungspléne minimiert bzw. kompensiert werden kénnen:
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Reduzierung des geméR § 17 Baunutzungsverordnung zulassigen Males der baulichen
Nutzung

Schaffung von nicht versiegelten Teilflaichen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen
durch Grinstreifen mit Baumstandorten im TG Ii

Festsetzung, dass Stellplétze und Zufahrten nur mit wasserdurchléssigen Materialien
herzustellen sind.

Unter Berticksichtigung dieser MaBnahmen sind erhebliche Beeintréchtigungen des Schutz-
gutes Wasser voraussichtlich nicht zu erwarten.

b) Schutzgut Landschaftsbild

Bei den ausgewiesenen Bauflachen innerhalb der Teilgeltungsbereiche Il bis IV l&sst sich die
mdégliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch eine Eingriinung der Bauflachen
und Bauh&henbeschrénkung minimieren. Die nicht versiegelten Flachen auf den Grundsti-
cken soliten mit heimischen Gehélzen bepflanzt werden. Diese MaBnahmen sind im Rahmen
der erforderlichen verbindlichen Bauleitplanungen umzusetzen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Teilgeltungsbereich |

Alternativen zur Planung ergeben sich in diesem Bereich nicht, da der Standort durch
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgegeben ist und eine Realisierung nicht in
Aussicht steht.

Teilgeltungsbereich Il

Auch hier ergeben sich keine Alternativen zur Planung. Das Gebiet war schon in der
Fassung des F-Planes vor der Genehmigung als Wohnbauflache vorgesehen und stellt
den 2. Bauabschnitt des Wohngebietes ,Schusterteich” dar. Die Flédche wurde seinerzeit
von der Genehmigung ausgenommen und die Gemeinde Steinhagen hatte beschlossen,
diese Flache zuriickzustellen, bis sich ein tatséchlicher Bedarf fur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ergibt. Die Voraussetzungen, die zur Versagung der Flache im
rechtswirksamen F-Plan gefihrt hatten, haben sich geédndert. So werden allein durch die
Aufgabe der Flache ,An der Kirche" bis zu 35 Wohneinheiten frei, deren Kapazitat nun u.
a. fur die Flachen am Schusterteich genutzt werden kénnen.
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Ein anderer Standort ergibt keinen Sinn, da an dieser Stelle an die vorhandene ErschlieBung
aus dem 1, Bauabschnitt des Wohngebietes ,Schusterteich” angeschlossen werden kann.

-~ Teilgeltungsbereich Il
Der Standort ist durch die vorhandene Mihle vorgegeben. Alternative Standorte sind
daher nicht méglich. Die angestrebte Nutzung durch den Muahlenverein zur Verbesse-
rung der Offentlichkeitsarbeit und der Nutzung des Denkmals als Museumsmiihle lassen
sich am besten innerhalb eines Sondergebiets umsetzen.

-~ Teilgeltungsbereich IV
Auch gibt es keine Alternativen zur Planung, da der bereits bebaute Teil am westlichen
Ortsrand von Steinhagen auch baurechtlich den Status einer Baufldche erhalten soll.

3. Zusétzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Viele Angaben im Rahmen der voraussichtlichen Beeintrdchtigung der einzelnen Schutzgi-
ter beruhen in diesem Stadium der Planung auf allgemeinen Annahmen. Detaillierte Aussa-
gen und Erkenntnisse werden erst im Rahmen der weiterfihrenden Planung gewonnen,
wenn eine genaue Bestandsaufnahme erfolgt bzw. Gutachten vorliegen werden.

Im Rahmen der Umweltpriifung zur vorbereitenden Bauleitplanung wurden keine techni-
schen Verfahren (z. B. detaillierte Ermittlung des Eingriffs und Ausgleichs nach Landesmo-
dell M-V) verwendet.

Schwierigkeiten und Kenntnislicken traten bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung und bei
der Bearbeitung des Umweltberichtes nicht auf.

Zusétzliche Fachgutachten sind nach Einschatzung der Gemeinde Steinhagen zur Erstellung
des Umweltberichtes nicht erforderlich.

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)
Die Durchfilhrung der vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen aus den dem F-
Plan folgenden B-Plédnen wird durch die Fachbeh&rden erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten
der Bebauungspléne und weiterhin drei Jahre nach Realisierung der Planung durch Besich-
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tigung vor Ort Uberpriift. Eine verbindlichere Regelung, auch hinsichtlich der Zusténdigkeiten
kann erst im B-Planverfahren erfolgen.

Zusammenfassung
Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen umfasst insgesamt
vier Teilgeltungsbereiche.

- TGl

Das Gebiet gehérte bisher zu den Baulandreserven der Gemeinde Steinhagen. Eine
Realisierung sollte l&ngst erfolgt sein. Mehrere Wechsel des Vorhabentrégers lieRen
dies jedoch bisher scheitern. Die Gemeinde gibt diesen Standort nun zugunsten anderer
Flachen auf. Es entfallen Wohnbauflachen in einer Gréfe von 3,87 ha und ca. 35
Wohneinheiten. Durch den Fortfall dieser Bauflichen werden auch die in diesem Zu-
sammenhang vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen nicht mehr erforder-
lich. Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
werden mit dieser Anderung des Flachennutzungsplanes nicht vorbereitet.

- TGI:

Dieser Bereich stellt ebenfalls eine stille Baulandreserve der Gemeinde Steinhagen dar.
Von der Genehmigung des Flichennutzungsplanes seinerzeit ausgenommen - hatte die
Gemeinde beschlossen, dieses Gebiet so lange zurlickzustellen, bis die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich wird. Zudem haben sich mit der Aufgabe der Flache
JAn der Kirche" die Voraussetzungen fir Versagung der Fi&chen im 2. Bauabschnitt des
Wohngebiets ,Schusterteich® verdndert. Hier sollen nun in Erweiterung des bereits vor-
handenen Teiles des Wohngebietes ,Schusterteich” (1. BA) weitere Wohnbaufldchen in
einer GréRe von ca, 2,62 ha entstehen. Fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen stehen
ausreichend Fléchen im Gemeindegebiet zur Verfiigung.

Als Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind die Veranderung
der Lebensrdume von Pflanzen und Tieren sowie der Verlust von Boden und Boden-
funktion durch Versiegelung zu nennen. Im nachfolgende aufzustellen Bebauungsplan
ist der Eingriff detailliert zu bewerten. Es werden folgende Empfehlungen zur Vermei-
dung, Minimierung und zum Ausgleich gegeben:

-~ Minimierung der méglichen Fldchenversiegelung durch niedrige GRZ und Schaffung

von Grinstreifen innerhalb der &ffentlichen Straenrédume
— Durchgrinung des Plangebietes mit Strduchern, Hecken und Baumen
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— Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen - auch auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes.

Unter Beriicksichtigung dieser Mallnahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

- TG
Mit der 3. Anderung des Fléchennutzungsplanes erfolgt auf diesen Flachen anstatt von
Flachen fir die Landwirtschaft kiinftig eine Ausweisung als Sondergebiet fiir die unter
Denkmalschutz stehenden Mihle und Schaffung von Baurecht fiir die geringfiigige Er-
génzung des Grundstiickes um ein Mehrzweckgebaude.

Als Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind die Verdnderung der

Lebensrdume von Pflanzen und Tieren sowie der Verlust von Boden und Bodenfunktion

durch Versiegelung zu nennen. Im nachfolgende aufzustellen Bebauungsplan ist der Eingriff

detailliert zu bewerten. Es werden folgende Empfehlungen zur Vermeidung, Minimierung und

zum Ausgleich gegeben:

—~ Minimierung der méglichen Fléchenversiegelung durch niedrige Grundflédche

— Abgriinung des Plangebietes zur freien Landschaft

— Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen - ggf. auch auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes.

Unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

- TGIV:
Die von der Anderung betroffenen Fléchen sind bisher im Flédchennutzungsplan als Fla-
chen fir die Landwirtschaft bzw. dem Aulenbereich zugehotrige Flachen dargestelit
worden. Die Grundstiicke sind allerdings zu einem groRen Teil bebaut. Mit der 3. Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes ist nun eine Korrekiur der Darstellung geplant. Die
Flachen werden klnftig als Wohnbaufidchen ausgewiesen.

Als Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind die Veré&nderung der
Lebensrdume von Pflanzen und Tieren sowie der Verlust von Boden und Bodenfunktion
durch Versiegelung zu nennen. Im nachfolgende aufzustellen Bebauungsplan ist der Eingriff
detailliert zu bewerten. Es werden folgende Empfehlungen zur Vermeidung, Minimierung und

zum Ausgleich gegeben:
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— Minimierung der moglichen Flachenversiegelung durch niedrige GRZ und Erhalt von gré-
Beren zusammenhingenden begriinten Teilen der Uberplanten Gartenflachen

— Durchgriinung und Abpflanzung nach Stiden des Plangebietes mit Strduchern, Hecken
und B&umen

— Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen — ggf. auch auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes.

Unter Beriicksichtigung dieser Ma3nahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

AbschlieRend kann daher festgestellt werden, dass die Darstellung der F-Planénderung un-
ter Beruicksichtigung der fur die nachfolgenden B-Pléne vorgeschlagenen Mafnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelteinwirkungen keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen erwarten l&sst.

Eiflef, Birgermeister

Steinhagen, den 22.04.2009
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