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I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,\Wohnen am Schusterteich_2.BA* in der
Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) ist die Schaffung von bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur NeuerschlieBung eines Wohngebietes und zur Errichtung von Wohnhausern. Das
Plangebiet dient der Arrondierung der Ortslage und der bestehenden Wohngebiete entlang der
Strallen ,Am Katerberg® und ,Stral3e der Jugend®. Beabsichtigt ist die Entwicklung von allgemei-
nen Wohngebieten.

Weiterhin werden im Rahmen des Verfahrens die Belange des Natur-, Arten- und Landschafts-
schutzes bertcksichtigt.

Die Stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde und im Umfeld der Hansestadt Stralsund zeigt
in den letzten Jahren eine zunehmende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zur Errichtung
von Einfamilienhdusern. Die Nachfrage nach Baugrundstticken fir junge Familien soll durch die
Planung bedient werden.

Das Plangebiet ist in der fiir dieses Gebiet giiltigen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes vom
11.09.2009 als Wohnbauflache dargestellt. Diese Eigenentwicklung von Wohnbauflachen unter-
streicht das Erfordernis der Entwicklung von Wohngebieten im Ortsteil Steinhagen um auch dem
Eigenbedarf nach Wohngrundstticken ausreichend Rechnung zu tragen. Der Bebauungsplan Nr.
24 wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht dem Entwicklungsgebot
geman § 8 Absatz (2) BauGB.

Folgende wesentliche Planungsziele bilden das Grundgerist des Bebauungsplanes:

e Schaffung eines Wohngebietes

e Schaffung von Baufeldern fir ca. 23 Wohneinheiten

e Arrondierung des Ortes zur Entwicklung von bestehenden Wohnbauflachen

e Sicherstellung der ErschlieBung des Wohngebietes

e Sicherstellung einer nachfrageorientierten Wohnsiedlungsentwicklung durch Ermaogli-
chung flexibler Bauformen und Bereitstellung unterschiedlicher Grundstiicksgré3en

¢ Einbindung des Baugebietes durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in Anpassung
an die vorhandene Siedlungsstruktur

e Bericksichtigung der Belange des Natur- und Artenschutzes sowie der Landschaftspflege
durch Erarbeitung eines Umweltberichts und eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
sowie Nachweis der notwendigen Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in den Naturhaus-
halt und Festsetzungen zur Griinordnung



Gesetzliche Grundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022
(BGBI. I. S. 1726), mit Stand der Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
| 674.

e Planzeichenverordnung (PlanzZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 geéndert worden ist, mit Stand der
Anderung durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.07.2022 | 1362, 1436.

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 mit
Stand der Anderung durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228).

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutzgesetz in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
geadndert zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1792).

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.0ktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI.
M-V S. 1033).

e Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2008; | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 3, des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353, 1359) geandert worden
ist.



3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich auf dem Gebiet der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern), im 6stli-
chen Bereich der Ortslage Steinhagen, sudlich der Dorfstral3e, zwischen den Strallen ,Am Kater-
berg“ und ,Stral’e der Jugend®.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1,5 Hektar. Im Plangebiet liegen folgende
Grundstucke: Flurstiick 374/44 und 386/1, Flur 2, Gemarkung Steinhagen.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch Wohngrundstticke und im Osten durch bestehende
Wohnbebauung begrenzt. Westlich befindet sich ebenfalls vorhandene Wohnbebauung. GroRRe
landwirtschaftliche Flachen begrenzen das Plangebiet im Stiden und Stdosten.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des B-Planes Nr. 24 (Quelle: IPO basierend auf GeoBasis-DE/M-V 2022)

Als Plangrundlage fir die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schuster-
teich_2.BA" diente ein ALKIS-Datensatz mit Stand vom Januar 2022, Lagebezug und Projektion:
ETRS89 UTM 33, Hohenbezugssystem DHHN 2016 (NHN).



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*

4. Stadtraumliche und stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern), im gleichnamigen Orts-
teil und bildet den Abschluss der Ortslage nach Siuden. Der Ortsteil stellt ein Stral3endorf mit eini-
gen Abzweigungen und einer Parallelstral3e dar. Das Bebauungsplangebiet liegt sudlich an der
Parallelstral3e, welche de facto eine unterbrochene Straf3e mit einem Trampelpfad auf Héhe des
Plangebietes darstellt. Dabei handelt es sich um die Strafe ,Am Schusterteich®, welche nach der
Unterbrechung in die StralRe ,Stral3e der Jugend” Uibergeht.

Aktuell wird mehr als die Hélfte des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache genutzt. Der rest-
liche Teilbereich im Nordwesten des Gebietes stellt eine ungenutzte Brachflache dar.

Abbildung 2: Geltungsbereich des B-Planes Nr. 24 mit Luftbildhintergrund
(Quelle: IPO basierend auf GeoBasis-DE/M-V 2022)

Sudlich des Plangebietes befinden sich gro3e Landwirtschaftsflichen. Diese erstrecken sich mit
einer Unterbrechung durch das Biotop ,Schwarzer Teich® und ,Schwarzer Teichgraben® tber ei-
nen Kilometer nach Siiden bis zum Landschaftsschutzgebiet ,Naturschutzgebiet Wittenhagen®.
Westlich des Bebauungsplangebietes findet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilienh&u-
sern. Weiter in Richtung Westen, westseitig der Schulstral3e liegt das Schulgelande der
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Grundschule ,Karl-Krull“ mit Schulgebaude und anschlieliendem Sportplatz. An demselben
Standort ist auch die Kita / der Hort Abenteuerland angesiedelt. Nordlich des Bebauungsplange-
bietes befindet sich die stidseitige Bebauung der DorfstraRe mit sehr schmalen und langgezoge-
nen Wohngrundstiicken. Im Osten findet sich Wohnbebauung entlang der Stral3e der Jugend, die
bis auf eine Unterbrechung durch die Brachflache und landwirtschaftliche Flache im Bereich des
Plangebietes eine Verlangerung der Bebauung an den Strallen ,Am Schusterteich* sowie ,Am
Katerberg“ darstellt. Der Grof3teil der Wohnhauser im Umfeld des Plangebietes sind Einfamilien-
hauser. Es finden sich nur vereinzelt Doppelhauser.

5. Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) verfligt seit dem 25.04.2003 Uber einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan (FNP). Der Flachennutzungsplan hat seit seiner Erstaufstellung vom
25.04.2003 bereits drei, zur Rechtskraft gefiihrte Anderungen erfahren (1., 3. und 4. Anderung).
Aktuell befindet sich die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in Aufstellung.

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen vom 11.09.2009 betrifft
u. a. die Flachen des Plangebietes des B-Planes Nr. 24 \Wohnen am Schusterteich_2.BA“ und
umfasst folgende vier Anderungsbereiche:

Teilgeltungsbereich |

Im Teilgeltungsbereich | wurde der Grof3teil der Wohnbauflache ndrdlich der Dorfstral3e zu einer
landwirtschaftlichen Flache umgewidmet. Lediglich ein kleiner Teilbereich der Wohnbauflache
blieb durch die MalRnahme unberiihrt. Durch diese AnderungsmalRnahme konnte eine Begradi-
gung der Schnittstelle zwischen Wohnbauflachen und landwirtschaftlichen Flachen erreicht wer-
den (siehe Abbildung 7). Aktuell wird der Grof3teil der Flache des Teilgeltungsbereiches | gemaf
der Ausweisung der Flachennutzungsplananderung landwirtschaftlich genutzt. Lediglich eine ca.
1 ha groRRe Teilflache wird nicht landwirtschaftlich genutzt, sondern stellt ein Biotop dar.

Teilgeltungsbereich I

Der Teilgeltungsbereich Il bezieht sich auf eine ca. 2,5 ha grofl3e Flache im Ortsteil Steinhagen
sudlich der Dorfstralte, zwischen den Strafen ,Am Schusterteich“ und ,Strale der Jugend® und
umfasst unter anderem die Flachen des B-Planes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*.
Diese Flache (Farbe im Plan: WeilR) wurde bei der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde gemaR Erlass des Ministeriums fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt M-V vom
29.04.1997, AZ.: 232-512.111-57.083 von der Genehmigung ausgenommen (siehe Abbildung 3).

Im Rahmen der 3. Anderung des FNP wurde die weiRe Flache als Wohnbauflache ausgewiesen.
Durch diese Plananderungsmafinahme wurden planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen
um durch neue Wohnbebauung eine BaullickenschlieBung zu erméglichen sowie eine Arrondie-
rung der Ortslage zu erreichen.
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Abbildung 3: Teilgeltungsbereich 1 und Il der 3. Anderung des FNP vom 11.09.2009 (Quelle: Auszug
aus der Planzeichnung der 3. Plananderung (https://www.b-plan-services.de/bplanpool/Steinhagen/liste)
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Abbildung 4: Teilgeltungsbereich Illl und IV der 3.
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(Quelle: Auszug aus der Planzeichnung der 3. Plananderung (https://www.b-plan-services.de/bplan-

pool/Steinhagen/liste))
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Da sich die im Teilgeltungsbereich Il der 3. Plananderung ausgewiesene Wohnbauflache inner-
halb des bebauten Ortsteils befindet und von Norden, Osten und Westen von Wohnbauflachen
umgeben ist, erfolgt die durch den Bebauungsplan Nr. 24 angestrebte stadtebauliche Entwicklung
gemal § 1 Absatz (5) BauGB durch MalRnahmen der Innenentwicklung und entspricht somit dem
Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®.

Teilgeltungsbereich I

Der Teilgeltungsbereich 1l umfasst einen kleinen Teilbereich der gro3en landwirtschaftlichen Fla-
chen im Westen des Gemeindegebietes. Hier wurde ein Stiick der landwirtschaftlichen Flache zu
einer Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Erdhollanderwindmuhle® gemalt § 11 Absatz (1)
BauNVO geandert (siehe Abbildung 4).

Teilgeltungsbereich 1V

Der Teilgeltungsbereich IV befindet im Westen des Gemeindegebietes, ca. 500 — 1.000 Meter
Ostlich des Teilgeltungsbereiches lll, stdlich an der DorfstraBe und umfasst eine landwirtschaftli-
che Flache, die zu Gunsten der bereits bestehenden Wohnbebauung entlang der Dorfstral3e, zu
einer Wohnbauflache umgewidmet worden ist (siehe Abbildung 4). Durch diese Maflihahme
konnte eine VergroRerung des bebauten Ortsteils Steinhagen auch auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung rechtlich sichergestellt und planerisch dargestellt werden.

6. Verbindliche Bauleitplane

Westlich an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 24 Wohnen am Schusterteich_2.BA* (2.
Bauabschnitt) angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet ,Am Schuster-
teich®, mit Aufstellung vom 08.01.2002. Der B-Plan Nr. 6 weist ein allgemeines Wohngebiet (WA)
aus.

Durch die gewahlte Lage des Bebauungsplanes Nr. 24 und der auszuweisenden allgemeinen
Wohngebiete kann ein Nutzungszusammenhang mit dem B-Plan Nr. 6 hergestellt werden, da
beide Bebauungsplane vorwiegend dem Wohnen dienen bzw. dienen sollen. Aus diesem Grund
wurde fir den Titel des B-Planes Nr. 24 die Bezeichnung ,Wohnen am Schusterteich_2.BA* ge-
wahlt, da das Plangebiet einen 2. Bauabschnitt des B-Planes Nr. 6 darstellt.



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*
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Abbildung 5: Ubersicht — B-Plan Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA* und B-Plan Nr. 6 ,Wohnen
am Schusterteich® (Quelle: IPO, basierend auf GeoBasis-DE/M-V 2022 sowie https://www.b-plan-ser-
vices.de/bplanpool/Steinhagen/liste)

7. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation in der Gemeinde und im Planbereich

7.1 Allgemein

Steinhagen wurde bereits im Jahr 1283 durch das Kloster Neuenkamp in heutigen Franzburg
gegrundet und dokumentarisch erstmals erwahnt. Der norddstlich im Gemeindegebiet gelegene
Ortsteil Negast (fruher Nigas genannt) bestand schon vor der Griindung Steinhagens und ist einer
der altesten Orte des heutigen Gemeindegebietes.

Die Gemeinde Steinhagen war bis zum Jahr 1952 ein Teil des Landkreises Franzburg-Barth. Bis
1994 gehdrte die Gemeinde zum Kreis Stralsund. Bis 2011 war die Gemeinde Bestand des Land-
kreises Nordvorpommern. Seit der Kreisgebietsreform des Landes Mecklenburg-Vorpommern
aus dem Jahr 2011 gehdrt die Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) bis heute zum Landkreis

Vorpommern-RUgen.
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Die Gemeinde Steinhagen Vorpommern gehért zum Stadt-Umland-Raum Stralsund und soll ge-
maf 3.1.2 des regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern 2010 (RREP VP 2010) so
gestarkt werden, dass sie weiterhin einen wesentlichen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung
der Region leisten kann. Die Entwicklung von Wohnbauflachen ist diesbeziglich eine sinnvolle
MaRnahme, da fir eine positive wirtschaftliche Entwicklung auch eine positive Bevoélkerungsent-
wicklung von Vorteil ist. Durch die B-Plan-MalRBhahme soll Wohnraum entstehen und somit ein
Bevolkerungszuzug gefdrdert werden.

7.2 Bisherige Bevdlkerungsentwicklung

Auf Grund der giinstigen Lage im sidlichen Stadt-Umland-Raum der Hansestadt Stralsund sowie
durch eine vorausblickende und Uberlegte Flachenplanung erfuhr die Gemeinde einen starken

Einwohner - Steinhagen (Vorpommern) 1990 - 2021
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Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) im Zeitraum zwi-
schen 1990 und 2021 (eigene Darstellung durch IPO; Quelle: offizielle Statistik des Landesamtes fiir innere
Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern)

Entwicklungsschub in den letzten Jahren und Jahrzehnten. Innerhalb der letzten 30 Jahre hat sich
die Einwohnerzahl mehr als verdoppelt. Wahrend die Einwohnerzahl im Jahr 1990 bei 1.236 Ein-
wohnern lag, zahlte die Gemeinde im Jahr 2021 rund 2.680 Einwohner (siehe Abbildung 6). Diese
stark progressive Entwicklung macht die Gemeinde Steinhagen zu einer der dynamischsten Ge-
meinden des Landes Mecklenburg-Vorpommern.



Einwohner - Steinhagen (Vorpommern) 2012 - 2021
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Abbildung 7: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) im Zeitraum zwi-
schen 2010 und 2021 (eigene Darstellung durch IPO; Quelle: offizielle Statistik des Landesamtes fiir innere
Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern)

Bei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Steinhagen ist festzustellen,
dass die Gemeinde den gro3ten Einwohnerentwicklungsschub nach der deutschen Wiederverei-
nigung zwischen 1990 und 2000 erfahren hat, indem die Einwohnerzahl von 1.236 auf ca. 2.850
Einwohner angestiegen ist (siehe Abbildung 6). In den darauffolgenden 12 Jahren (2000 — 2012)
fand ein Bevolkerungsriickgang von tber 300 Einwohnern auf eine Bevdlkerungszahl von 2.526
Einwohner statt.

Bei genauer Betrachtung der Einwohnerentwicklung innerhalb der letzten 9 Jahre (2012 — 2021)
ist festzustellen, dass nach dem starken Einbruch zwischen 2000 — 2012 sich die Einwohnerzahl,
zwar mit einigen kleineren negativen Rucklaufen, tendenziell positiv entwickelt hat. In diesem Zeit-
raum stieg die Einwohnerzahl um 153 auf insgesamt 2.679 Einwohner an (siehe Abbildung 7).

Dies entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von etwa 6 % innerhalb der letzten 9 Jahre im Ver-
haltnis zum Einwohnerbestand von 2012.

7.2 Bisherige Wohnbauentwicklung

Fir die Betrachtung der bisherigen Wohnbauentwicklung in der Gemeinde Steinhagen wurden
alle eingereichten Bauantrage auf Schaffung von Wohnraum / Errichtung von Wohnhausern im
Zeitraum zwischen 2012 und 2022 herangezogen und ausgewertet. Es wurde geprift ob die Bau-
vorhaben umgesetzt worden sind und die zwei nachfolgenden Tabellen angefertigt.



Umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen im Zeitraum von 2012 — 2020
auf Grundlage eingereichter Bauantrage

If. | Gemarkung Flur | Flurstiick Bauvorhaben Wohneinheiten Jahr
Nr.

1 Negast 1 12/19 Einfamilienhaus 1WE 2012
2 Negast 1 23/15 Einfamilienhaus 1WE 2012
3 Negast 1 63/21 Einfamilienhaus 1 WE 2012
4 Negast 1 63/23 Einfamilienhaus 1 WE 2012
5 Negast 1 63/34 Einfamilienhaus 1 WE 2012
6 Negast 1 63/36 Einfamilienhaus 1WE 2012
7 Negast 1 63/50 Einfamilienhaus 1WE 2012
8 Negast 1 12/5 Einfamilienhaus 1 WE 2014
9 Negast 1 63/35 Zweifamilienhaus 2 WE 2014
10 | Negast 1 63/37 Einfamilienhaus 1WE 2014
11 | Negast 1 63/42 Einfamilienhaus 1WE 2014
12 | Negast 1 63/65 Einfamilienhaus 1 WE 2014
13 | Negast 1 63/75 Einfamilienhaus 1 WE 2014
14 | Negast 1 74/6 Einfamilienhaus 1WE 2014
15 | Steinhagen 1 82/13 Scheune zu Wohnhaus 2 WE 2014
16 | Negast 1 63/27 Mehrfamilienhaus 4 WE 2015
17 | Negast 1 63/29 Einfamilienhaus 1 WE 2015
18 | Negast 1 63/38 Einfamilienhaus 1 WE 2015
19 | Negast 1 63/41 Einfamilienhaus 1WE 2015
20 | Negast 1 63/45 Einfamilienhaus 1WE 2015
21 | Negast 1 63/46 Zweifamilienhaus 2 WE 2015
22 | Negast 1 63/53 Einfamilienhaus 1WE 2015
23 | Negast 1 63/54 Einfamilienhaus 1 WE 2015
24 | Negast 1 63/55 Einfamilienhaus 1 WE 2015
25 | Negast 1 63/61 Einfamilienhaus 1WE 2015
26 | Negast 1 63/79, 63/80 Einfamilienhaus 1WE 2015
27 | Seemduhl 1 18/5 Einfamilienhaus 1WE 2015
28 | Seemdihl 3 315/22 Einfamilienhaus 1 WE 2015
29 | Negast 1 12/64 Einfamilienhaus 1WE 2016
30 | Negast 1 12/68, 12/69 Doppelhaus 2 WE 2016
31 | Negast 1 12/62, 12/63 2 Doppelhauser 4 WE 2017
32 | Negast 1 70/141 Einfamilienhaus 1 WE 2017
33 | Steinhagen 2 37/37 Einfamilienhaus 1 WE 2017
34 | Steinhagen 1 116/2 Einfamilienhaus 1WE 2017
35 | Steinhagen 2 374/48 Einfamilienhaus 1 WE 2017
36 | Krummenhagen | 3 17/4 Mehrfamilienhaus 4 WE 2017
37 | Negast 1 11/94, 11/95, ... | 3 Doppelhauser 6 WE 2018
38 | Steinhagen 2 406 Einfamilienhaus 1 WE 2018
39 | Negast 1 12/11 Mehrfamilienhaus ca. 4 WE 2019
40 | Negast 1 104/69 Einfamilienhaus 1WE 2019




41 | Negast 1 104/71 Doppelhaus 2 WE 2019
42 | Negast 1 104/75, 104/68 | Einfamilienhaus 1 WE 2019
43 | Steinhagen 1 121/4 Einfamilienhaus 1 WE 2019
44 | Steinhagen 2 385/3 Einfamilienhaus 1WE 2019
45 | Steinhagen 2 395/1 Einfamilienhaus 1WE 2019
46 | Krummenhagen | 4 9/5 Einfamilienhaus 1 WE 2019
47 | Seemdihl 3 329 Einfamilienhaus 1 WE 2019
48 | Negast 1 46/2 Einfamilienhaus 1 WE 2020
49 | Steinhagen 2 410/1 Einfamilienhaus 1 WE 2020

Gesamt: 71 WE
Tabelle 1: Umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen zwischen 2012 und 2020
(Eigene Darstellung durch IPO, Quelle: Amt Niepars, https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

In der Tabelle 1 sind die Bauantrage dargestellt, deren Wohnbauvorhaben bereits realisiert wor-
den sind. Es handelt sich hierbei um alle umgesetzten Baumaflinahmen die auch bestatigt und
zugeordnet werden kdnnen. Es ist zu erkennen, dass es sich bei den meisten Vorhaben um die
Errichtung von neuen Einfamilienhdusern handelt. Vereinzelt wurden Doppel- und Mehrfamilien-
hauser gebaut. Wahrend sich die Anzahl der Wohnbauantrage auf 49 belauft, wurden auf Grund
vereinzelt vorkommender Doppel- und Mehrfamilienhduser im Zeitraum zwischen 2012 und 2022
insgesamt 71 Wohneinheiten geschaffen. Somit haben die 71 geschaffenen Wohneinheiten in
dem genannten Zeitraum zur Deckung des Wohnbedarfes beigetragen.

Nicht umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen im Zeitraum von 2014 — 2022
auf Grundlage eingereichter Bauantrage

If. Gemarkung Flur | Flurstiick Bauvorhaben Wohneinheiten Jahr
Nr.

1 Negast 1 5/4 Einfamilienhaus 1WE 2014
2 Steinhagen 1 80/10 Einfamilienhaus 1WE 2016
3 Krummenhagen | 2 8/2 Einfamilienhaus 1 WE 2016
4 Seemihl 1 163/9 Einfamilienhaus 1 WE 2017
5 Negast 1 44/92 Mehrfamilienhaus 4 WE 2021
6 Negast 1 44/92 Zweifamilienhaus 2 WE 2021
7 Negast 1 63/92 Einfamilienhaus 1 WE 2021
8 Negast 1 63/93 Einfamilienhaus 1 WE 2021
9 Negast 1 63/94 Doppelhaus 2 WE 2021
10 | Steinhagen 1 80/13 Einfamilienhaus 1 WE 2021
11 | Negast 1 72146 Einfamilienhaus 1 WE 2022

Gesamt: 16 WE

Tabelle 2: Nicht umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen zwischen 2014 und 2022
(Eigene Darstellung durch IPO, Quelle: Amt Niepars, https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Die Tabelle 2 umfasst die eingereichten Bauantrédge auf Schaffung von Wohnraum / Errichtung
von Wohnhausern deren Bauvorhaben noch nicht umgesetzt worden sind. Dabei handelt es sich
um 11 Bauantrdge und insgesamt 16 Wohneinheiten. Es ist davon auszugehen, dass



wahrscheinlich die meisten von den dargestellten Wohnbauvorhaben in der Tabelle 2 friiher oder
spater realisiert werden, wobei dies aber nicht mit 100%iger Sicherheit garantiert werden kann.
Einerseits wurden die Bauantrage im betrachteten Zeitraum der vergangenen Jahre eingereicht,
andererseits wurden diese noch nicht umgesetzt. Aus diesem Grund ist es schwierig diese Bau-
vorhaben zur Deckung des Bedarfs der vergangenen Jahre oder der Deckung des Bedarfs der
kommenden Jahre zuzuordnen. Tatsache ist, dass die noch zu schaffenden 16 Wohneinheiten
zur Deckung des Wohnbedarfs in der Gemeinde beitragen, vorausgesetzt diese werden realisiert.

7.3 Bedarfsermittlung / Entwicklungsprognose

Wenn davon ausgegangen wird, dass die positive Entwicklungstendenz hinsichtlich der Bevélke-
rungsentwicklung in den nachsten Jahren bestehen bleibt und die Bevdlkerungszahl um weitere
6 % zum heutigen Bestand steigen wird, so kann angenommen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahl der Gemeinde bis zum Jahr 2030 um weitere ca. 160 Einwohner erhéhen wird. Wenn
anzunehmen ist, dass in einem Einfamilienhaus im Durchschnitt drei Haushaltsmitglieder leben,
so ergibt sich in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf von ungeféhr 53 neu zu errichtenden
Wohneinheiten auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Steinhagen.

Beim Vergleich des prognostizierten Bedarfs nach Wohnraum (53 Wohneinheiten) mit den darge-
stellten 71 Wohneinheiten in der Tabelle 1 lasst sich auf Grund des auf die langen Zeitrdume
betrachteten unwesentlichen Unterschieds von 18 Wohneinheiten eine Ubereinstimmung erken-
nen. Die 71 geschaffenen Wohneinheiten spiegeln die positive Bevdlkerungsentwicklung in den
vergangenen Jahren wider. Auf Grund der Annahme, dass sich die Bevolkerungszahl weiterhin
mit ungefahr gleichbleibender positiver Tendenz entwickeln wird, unterstreicht das Ergebnis der
Tabelle 1 das Erfordernis im kommenden Jahrzehnt mindestens die in der Bedarfsprognose er-
mittelten 53 Wohneinheiten zu realisieren.

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,\Wohnen am Schusterteich_2.BA® sieht die Errichtung von insgesamt
23 Wohneinheiten in Form von Einfamilienh&usern vor und wiirde somit weniger als die Halfte des
prognostizierten Bedarfs nach Wohnungen fir das nachste Jahrzehnt abdecken. Anhand dieser
Bedarfsermittlung wird die Gemeinde nach Umsetzung des B-Planes Nr. 24 noch Spielraum ha-
ben ihre weitere Wohnbauentwicklung an anderen Standorten / in anderen Ortsteilen zu férdern
und umzusetzen.

Auf Grund der Tatsache, dass die Gemeinde Steinhagen gemaf regionalem Raumentwicklungs-
programm Vorpommern (RREP VP, 2010) keine zentraldrtliche Funktion besitzt, ist die Wohnbau-
flachenentwicklung gemaf 4.2 (2) Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V, 2016) am
Eigenbedarf zu orientieren.

7.4 Bestehendes Baurecht fiur Wohnbebauung

Auf dem Gemeindegebiet besteht bereits Baurecht zur Errichtung von schatzungsweise insge-
samt sechs Wohneinheiten, dass durch Bebauungspléane vor weniger als zehn Jahren geschaffen
wurde und somit bei der Bedarfsermittlung mit zu berticksichtigen ist.




Bebauungsplan Nr. 19 ,,Haselbogen*

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Haselbogen® ist seit dem 29.06.2016 in Kraft, weist im Ortsteil Negast,
am Haselbogen, auf dem Flurstiick 72/24 ein allgemeines Wohngebiet aus und lasst die Errich-
tung von Einzel- oder Doppelh&usern zu. Auf Grund der geringen Grol3e des Geltungsbereiches
von lediglich ca. 850 m2 und vergleichbar gro3er Grundstiicke in der Nachbarschaft mit nur einem
Einzel- oder Doppelhaus lasst darauf schlie3en, dass hier maximal zwei Wohneinheiten entstehen
kénnen. Bisher wurde von dem bestehenden Baurecht kein Gebrauch gemacht. Somit kénnten
diese zwei realisierbaren Wohneinheiten auf dem Flurstiick 72/24 zur Deckung des Wohnbe-
darfs in den kommenden Jahren beitragen.

Bebauungsplan Nr. 18.1 ,,Ortskern Negast“

Der Bebauungsplan Nr. 18.1 ,Ortskern Negast® ist seit dem 13.04.2017 in Kraft, weist ein allge-
meines Wohngebiet sowie eine 6ffentliche Griinfliche aus und lasst auf dem Flurstiick 108/36
eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu. Laut Begrindung zum B-Plan sollen
Wohnungen nur im oberen Geschoss der Bebauung entstehen. Auf Grund fehlender Angaben zur
geplanten Anzahl der Wohneinheiten wurde eine pauschalisierte Annahme zur mdglichen Anzahl
an Wohneinheiten getroffen. In Anlehnung an die bestehende Bebauung an der Hauptstra3e
(BundesstralRe B 194) kdnnen hier schatzungsweise zwei Gebaude mit jeweils maximal zwei
Wohneinheiten im oberen Vollgeschoss und dem ggf. dariiber liegenden Staffelgeschoss / Dach-
ausbau entstehen. Somit wurde durch den B-Plan Nr. 18.1 ,Ortskern Negast“ Baurecht fur schat-
zungsweise vier Wohneinheiten geschaffen. Somit kbnnten diese vier Wohneinheiten auf dem
Flurstiick 108/36 zur Deckung des Wohnungsbedarfs der Gemeinde in den néachsten Jahren bei-
tragen.

7.5 Vorhandene Baufldchen / Planungsalternativen

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steinhagen sind in einigen Bereichen Wohnbau-
flachen dargestellt, die nicht geman der Darstellung des FNP genutzt werden und sich flr eine
potentielle Wohnbebauung eignen wiirden. Diese Flachen kdnnen sowie als Planungsalternative
als auch als Erganzung zum B-Plan Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA" betrachtet werden,
um den Bedarf nach Wohnraum in den nachsten Jahren in der Gemeinde zu decken.

Planungsalternative |

Eine alternative Wohnbauentwicklung auf bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen ist im nordwestlichen Bereich des Flursticks 112/3
der Flur 1, Gemarkung Negast mdglich (siehe Abbildung 8 und 9). Die Flache umfasst ca. 0,9 ha
und wird landwirtschaftlich genutzt.

Um hier eine Wohnbauentwicklung zu ermdglichen, misste die Erschlie3ung geklart werden. Der
genannte Bereich befindet sich in zweiter Reihe, stdlich des Wendorfer Wegs (auf3erhalb der
Ortsteilgrenze) sowie dstlich der Bundesstral3e B194 (Hauptstral3e) und ist an keine der beiden
VerkehrsstraRen angebunden. Es ist anzunehmen, dass die Gemeinde hier urspringlich eine



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*

Bebauung in zweiter Reihe oder Wohngrundstu-
cke mit einem langlichen Zuschnitt und grof3er
Flache vorgesehen hat. Eine derartige Planung
wurde nicht umgesetzt, so dass die Entstehung
dieser landwirtschaftlich genutzten Wohnbaufla-
che zustande gekommen ist.

Der Grof3teil der nérdlich angrenzenden Grund-
stiicke ist mit Wohnhausern versehen. Die Flur-

. sticke 104/77 und 104/78 sind bereits bebaut

Planungs-
alternative | &

&8 o 5 § « ol
Abbildung 8: Verortung der Planungsalternative | im
Flachennutzungsplan der Gemeinde (Quelle: Eigene
Darstellung durch IPO, Hintergrund: Auszug aus der Erst-
aufstellung des FNP vom 25.04.2003)

(Luftbild nicht aktuell). Das Flurstiick 104/76
dient der Unterbringung eines Mastes der in
Sudwest — Nordost-Richtung verlaufenden
Hochspannungsleitung (siehe gelbe Linie in Ab-
bildung 9) und wird deswegen vermutlich nicht
mit einem Wohnhaus bebaut werden.

Auf Grund der aktuellen Nutzung der nordlich

angrenzenden Grundstlcke ist es kaum moéglich Wohnhauser in zweiter Reihe zu errichten, da
eine ErschlieBung Uber die bereits genutzten Grundstiicke nur schwer umsetzbar ist.

Abbildung 9: Landwirtschaftlich genutzte Wohnbauflache als mégliche Planungsalternative
(Quelle: Eigene Darstellung durch IPO, Hintergrund: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Das Flurstiick auf dem sich der Hochspannungsmast befindet, misst eine Flachengrof3e von ca.
1.050 m? und verfugt grundsatzlich Uber ausreichende Flachenreserven um hier zuséatzlich zur
Nutzung als Standort fur einen Leitungsmast, eine ErschlieBung der stidlich des Grundstucks lie-
genden Wohnbauflache zu erméglichen. Allerdings musste geklart werden, ob der Eigentimer
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*

des Grundstiicks/Betreiber der Hochspannungsleitung bereit ist eine Teilflache seines Grund-
stiicks fur die ErschlieBung der Wohnbauflache zur Verfigung zu stellen / zu verkaufen.

Auf Grund der geringen Gréf3e und des langlichen Zuschnittes der Wohnbauflache ist fraglich ob
eine vom Flachenverbrauch, im Verhéltnis zur Wohnbauflache betrachtet, effiziente Erschliel3ung
moglich ist. Fur eine effiziente Erschliefung musste die Wohnbauflache nach Suden erweitert
werden, um mit einem ahnlichen Flachenverbrauch fir die ErschlieBung, mehr Wohnbauflachen
bzw. Wohngrundstiicke erschlieBen zu kénnen.

Das Gebiet muss Uber das Flurstiick 104/76 neu erschlossen werden. Eine Ringerschlielung
durch beidseitige Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz ist auf Grund bebauter Grundsti-
cke an der Hauptstral3e nicht moglich. Fir eine effiziente und flachensparende Erschlie3ung
musste die Wohnbauflache nach Suden erweitert werden, in dem landwirtschaftliche Flachen zu
Wohnbauflachen auf Ebene des Flachennutzungsplanes gedndert werden. Auf Grund der o. g.
nachteiligen Griinde sowie der Tatsache, dass die ErschlieBung dieser Wohnbauflache Uber das
Flurstiick 104/76 mit dem Hochspannungsleitungsmast erst noch mit dem Netzbetreiber abge-
stimmt werden muss und nicht klar ist, ob der Betreiber bereit sein wird, einen Teil seines Grund-
stiicks zur Verfligung zu stellen, ist die Wahl des B-Plan-Standortes Nr. 24 fiir eine Wohnbauent-
wicklung wesentlich sinnvoller.

Trotz der vielen Nachteile kdnnte die Flache fir eine Wohnbauentwicklung genutzt werden, um
den Bedarf nach Wohnraum als Ergdnzung zum B-Plan Nr. 24 mit abzudecken. In Anlehnung an
die Nachbarbebauung kénnten hier schatzungsweise bis zu sieben Wohneinheiten in Form von
Einfamilienh&usern entstehen.

Planungsalternative Il

Planungs-
alternative Il |

(Quelle: Eigene Darstellung durch IPO, Hintergrund: Auszug aus der Erstaufstellung des FNP vom 13.08.1997)
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*

Eine weitere Planungsalternative existiert im norddstlichen Bereich des Ortsteils Steinhagen,
nordlich an der Dorfstra3e, welche den innerortlichen Abschnitt der Landesstraf3e L 192 darstellt.
Hier wurde im Rahmen der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinha-
gen (Vorpommern) eine ca. 3,4 ha grol3e Mischbauflache ausgewiesen. Wohngebé&ude sind ge-
man § 6 BauNVO in Mischgebieten zuléssig.
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Abbildung 11: Nicht genutzte Mischbauflache im Ortsteil Steinhagen als mégliche Planungsalternative
(Quelle: Eigene Darstellung durch IPO, Hintergrund: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Aktuell ist nur der westliche Bereich sowie eine kleine Teilflache am 6Ostlichen Rand der Misch-
bauflache mit einer sinnvollen Nutzung versehen. Hier befinden sich Wohngebéude sowie Ge-
baude fir Wirtschaft und Gewerbe. Die Flurstiicke 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22 und 23 sowie das
Teilflurstick 19 der Flur 2, Gemarkung Steinhagen befinden sich im sudlichen 6stlichen Teilbe-
reich der Mischbauflache und liegen zurzeit brach. Ob hier seit der Erstaufstellung des FNP eine
sinnvolle Nutzung stattgefunden hat, ist unklar, aber Fakt ist, dass die Flache aktuell nicht genutzt
wird und Uber das Potential verfligt mit einer sinnvollen und gemaf § 6 BauNVO zulassigen Nut-
zung versehen zu werden. Die brachliegende Flache misst eine GrofR3e von ca. 1,25 ha und wiirde
sich gut fur eine Wohnbebauung eignen. Das Gebiet wird von der DorfstraRe im Suden, der Stral3e
,Zum Bahndamm® im Westen sowie von der Strale ,Wirtschaftshof“ im Osten erschlossen. Die
ErschlieBung wére somit bereits gesichert.
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Die nordlich der Mischbauflache gelegene Wohnbauflache kann fur eine Wohnbauentwicklung
nicht genutzt werden, da diese zum Teil bereits bebaut und gemaf der Darstellung im rechtskraf-
tigen Flachennutzungsplan zum Teil mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.

Auf Grund der Lage an der Dorfstral3e, welche die am starksten frequentierte Verkehrsstral3e im
Ortsteil darstellt, eignet sich das Plangebiet des B-Planes Nr. 24 ,Wohnen am Schuster-
teich_2.BA* fur die Erreichung der angestrebten Planungsziele besser, da auf der Mischbauflache
viele der Wohnhauser direkt an der Dorfstral3e realisiert werden mussten, was bedeuten wirde,
dass dieser Bereich des potentiellen Wohnquartiers tGiber keinen ruhigen Wohncharakter verfligen
wuirde. Das Plangebiet des B-Planes Nr. 24 eignet sich dagegen ideal fir die Umsetzung eines
ruhigen Wohnquartiers mit Aufenthaltsqualitat. Dartber hinaus liegen aktuell keine Informationen
zu den Eigentumsverhaltnissen tber die Grundstiicke sowie zu den Absichten der Eigentimer
Uber die kinftigen Nutzungen auf diesen Flachen vor.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass sich die Flache gut fir eine Wohnbauentwicklung
eignet, allerdings auf Grund der o. g. Aspekte der Bereich nicht alle Voraussetzungen erfillt, um
die mit dem B-Plan Nr. 24 angestrebten Planungsziele zu erreichen. Da die Flache dennoch einen
gut geeigneten Standort fur eine Wohnbebauung darstellt, kann die Flache als Ergdnzung zum B-
Plan Nr. 24 fur eine Wohnbebauung zur Deckung des Bedarfs nach Wohnraum in den nachsten
Jahren genutzt werden.

In Anlehnung an die bestehende Nachbarbebauung kénnen hier schatzungsweise 13 Wohnein-
heiten entstehen. Auf Grund der Empfehlung des Flachennutzungsplanes hier eine Mischnutzung
umzusetzen (dargestellte Mischbauflache im FNP) wird die Schatzung zu der Anzahl der in die-
sem Bereich moglichen Anzahl an Wohneinheiten pauschal mit zehn Wohneinheiten angesetzt.

Planungsalternative lll

7\ ard

Abbildung 12: AuRenbereichssatzung Krummenhagen — Planzeichnung
(Quelle: https://bauleitplaene-mv.de/download/130735358087_00000000_ABS_001_UP_000_0_R_G_000_5003.pdf)



Auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Stein-
hagen gilt im Ortsteil Krummenhagen seit dem
08.02.2005 die Auf3enbereichssatzung Krum-
menhagen (siehe Abbildung 10). Im Geltungs-
bereich dieser Satzung kann in den § 3 be-
zeichneten — im Sinne des § 35 Absatz (2) des
Baugesetzbuches sonstigen Vorhaben nicht
entgegengehalten werden, dass sie einer Dar-
stellung im Flachennutzungsplan Gber Flachen
fur die Landwirtschaft oder Wald widerspre-
chen oder sie die Entstehung einer Splitter-
siedlung befirchten lassen. Die AulRenbe-
Lo ; : reichssatzung Krummenhagen ermdglicht so-
Abblldung 13 Geltungsberelch der AuRenbereichssat- mit die Errichtung von Wohnhausern auf den
zung Krummenhagen auf den landwirtschaftlichen Fla- . . .. i

chen des FNP der Gemeinde Steinhagen (Quelle: eigene landwirtschaftlichen Flachen des Flachennut-
Darstellung durch IPO, Hintergrund: Ausschnitt aus dem zungsplanes. Auf Grund der Tatsache, dass
rechtskraftigen FNP vom 25.04.2003) sich der bebaute Ortsteil Krummenhagen voll-
standig auf im FNP landwirtschaftlich dargestellten Flachen befindet (siehe Abbildung 13) ist die
AuBenbereichssatzung Krummenhagen eine sinnvolle Bauleitplanmalinahme, um eine Wohn-
bauentwicklung aus Sicht der Bauleitplanung auch in diesem Ortsteil zu ermdglichen. Bei der
Betrachtung des Geltungsbereiches der Auf3enbereichssatzung mit einem Luftbild im Hintergrund
(siehe Abbildung 14) ist zu erkennen, dass die meisten der sich im Geltungsbereich befindenden
Grundstuicke bereits mit einer sinnvollen Nutzung versehen und bebaut sind. Leidglich die Teil-
flursticke 9/2 und 9/4 nordlich an der Krummenhagener StralRe sind nicht bebaut und werden
zum Teil nicht sinnvoll genutzt. In Anlehnung an die bestehende Nachbarbebauung kénnen hier
schatzungsweise drei Wohneinheiten als Einfamilienhauser entstehen. Diese drei Wohneinhei-
ten kénnen ergdnzend zum B-Plan Nr. 24 den Wohnbedarf der Gemeinde mitabdecken.

Abblldung 14: Geltungsbereich der AuBenberelchssatzung Krummenhagen mit Luftblldhlntergrund
(Quelle: eigene Darstellung durch IPO; Hintergrund: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA*

Planungsalternative IV

Eine weitere Planungsalternative besteht im Ortsteil Negast, im Bereich zwischen dem Haselbo-
gen und der Hauptstraf3e, ostlich des im Punkt 7.4 bereits genannten Bebauungsplanes Nr. 19
,=Haselbogen®, auf den Flurstiicken 74/7 und 74/8 der Flur 1, Gemarkung Negast (siehe Abb. 15).

Planungs-
alternative |V

Abbildung 15: Nicht genutzte Wohnbauflache als Planungsalternative, B-Plan Nr. 19 ,,Haselbogen®, umgesetz-
tes Wohnbauvorhaben aus Tabelle 1 sowie nicht umgesetztes Wohnbauvorhaben aus Tabelle 2
(Quelle: eigene Darstellung durch IPO; Hintergrund: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Die Grundstiicke befinden auf im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen und wer-
den aktuell nicht genutzt. Auf Grund der Lage in einem Wohngebiet, einer gesicherten Erschlie-
Bung Uber das Flurstiick 74/9 sowie der Empfehlung des Flachennutzungsplanung hier eine
Wohnnutzung zu entwickeln, eignet sich die Flache optimal fur eine Wohnbebauung. Die Flache
der Grundstucke umfasst rund 2.500 m2. In Anlehnung an die Umgebung kénnte hier auf jedem
der beiden Flurstiicke mindestens ein Einfamilienhaus entstehen. Somit kdnnen in dem Bereich
mindestens zwei Wohneinheiten geschaffen werden, die als Erganzung zum B-Plan Nr. 24 zur
Deckung des Wohnraumbedarfs beitragen konnen. Auf Grund der vergleichsweise kleinen Fl&-
chengréRe im Vergleich zum B-Plan Nr. 24 kann die Entwicklung dieser Wohnbauflache weniger
als Alternative zum B-Plan Nr. 24, sondern lediglich als kleine Erganzung betrachtet werden.

Zusatzlich zu der Planungsalternative IV und dem B-Plan Nr. 19 ,Haselbogen® sind in Abbildung
15 eines in Tabelle 1 unter der laufenden Nummer 14 dargestelltes realisiertes Wohnbauvorhaben
(Flurstuick 74/6) sowie ein in Tabelle 2 unter der laufenden Nummer 11 dargestelltes noch nicht
umgesetztes Wohnbauvorhaben (Flurstiick 72/46) abgebildet (siehe Bereiche mit Bezeichnung
.Einfamilienhaus” in Abbildung 15).
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7.6 Planbereich

Wahrend ca. 60 % der Flache des Plangebietes des B-Planes Nr. 24 landwirtschaftlich genutzt
werden, stellen etwa 40 % im nordwestlichen Bereich eine ungenutzte Ruderalflache dar. Die
aktuelle Nutzung der Flachen entspricht nicht den Zielen der Flachennutzungsplanung der Ge-
meinde. Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen vom
11.09.2009 wurden die Flachen des Plangebietes im Teilgeltungsbereich Il der Plananderung als
Wohnbauflachen ausgewiesen. Aus diesem Grund stellt die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 24 eine sinnvolle MalRnahme der Wohnbauentwicklung dar.

Daruber hinaus unterstreicht die positive Entwicklung in der Gemeinde in den letzten Jahren das
Erfordernis der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete zu Gunsten des steigenden Wohnbedarfs.

7.7 Eazit

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Steinha-
gen (Vorpommern) fiir eine Wohnbebauung potentiell geeignete Flachen zur Verfligung stehen.
Die Untersuchung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass zusammen mit dem zu schaffenden Bau-
recht durch den B-Plan Nr. 24, nach seiner Aufstellung auf dem Gemeindegebiet potentiell geeig-
nete Flachen fir ca. 51 Wohneinheiten zur Verfigung stehen werden. Bezugnehmend auf die
Bedarfsprognose von ca. 53 neu zu schaffenden Wohneinheiten fur das kommende Jahrzehnt ist
festzustellen, dass die fur eine Wohnbebauung potentiell geeigneten vorhandenen Bauflachen
sowie der B-Plan Nr. 24 zusammen mit anderen bereits aufgestellten B-Planen und Satzungen
den prognostizierten Wohnbedarf der Gemeinde fur die nachsten zehn Jahre fast vollstandig de-
cken konnen.

Bei Berilicksichtigung der in Tabelle 2 dargestellten noch nicht umgesetzten Wohnbauvorhaben
wirde sich die Anzahl der in den nachsten Jahren zu schaffenden Wohneinheiten auf 67 belaufen.
Dies wirde fast dem gleichen Wert aus Tabelle 1 (71 Wohneinheiten) entsprechen, was die
gleichbleibende prognostizierte Bevolkerungsentwicklungstendenz noch deutlicher widerspiegelt.
Da aber keine Sicherheit besteht, dass die in Tabelle 2 aufgefiihrten Vorhaben tberhaupt umge-
setzt werden und es sich dabei um bereits eingereichte Antrdge aus der Vergangenheit handelt,
sollten diese geplanten Wohnbaumafnahmen nicht als Grundvoraussetzung fir die Wohnbau-
entwicklung der Gemeinde betrachtet werden.

Das Fazit dieser Ermittlung lautet, dass der Eigenbedarf nach zuséatzlichem Wohnraum in der
Gemeinde Steinhagen vorhanden ist und im kommenden Jahrzehnt durch den Bebauungsplan
Nr. 24 sowie die in diesem Kapitel aufgefiihrten B-Plane, Satzungen, Planungsalternativen und
ggf. anderen Wohnbauvorhaben gedeckt werden muss, um der positiven Entwicklung der Ge-
meinde Rechnung zu tragen.

Auf Grund des vorhandenen Bedarfs nach zusatzlichem Wohnraum wird durch die Planung des
Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich“ dem Erforderlichkeitsgrundsatz geman § 1
Absatz 3 Satz 1 BauGB entsprochen.



Il Erlauterung des Bebauungsplanes

1. Bemerkung zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,\Wohnen am Schuster-
teich_2.BA* der Gemeinde Steinhagen wurde durch die Gemeindevertretung am 25.11.2021 ge-
fasst und am 13.05.2022 gemalf 8 10 der Hauptsatzung der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern)
ortsuiblich bekanntgemacht. Entsprechende Anmerkungen zum Untersuchungsumfang und De-
tailierungsgrad der Umweltprifung wurden mit dem Eingang der Stellungnahmen auf die Pla-
nungsanzeige vom 05.05.2022 eingeholt.

Bei dem Verfahren handelt es sich um ein zweistufiges Regelverfahren. Die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemal § 3 Absatz (1) Satz 1 BauGB ist im Rahmen einer Vorstellung des
Planvorhabens bei der Sitzung der Gemeindevertretung am 17.03.2022 durchgefiihrt worden. Die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz (1) BauGB wurde im Zeitraum vom
14.06.2022 bis zum 12.07.2022 im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die Be-
kanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist am 03.06.2022 im Internet, auf
der Internetseite des Amtes Niepars erfolgt. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager Offentlicher Belange gemali § 4 Absatz (1) BauGB sowie Nachbargemeinden gemaf
§ 2 Absatz (2) BauGB wurde mit Schreiben vom 14.06.2022 durchgeftihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz (2) BauGB erfolgt im Rahmen einer 6ffentli-
chen Auslegung des Entwurfs vom ........................ biszum ..................... Die offentliche
Auslegung wird im Internet auf der Internetseite des Amtes Niepars am ..............c......... ortsub-
lich bekanntgemacht werden. Die Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Absatz (2) BauGB sowie die Beteiligung der Nachbargemeinden gemalR § 2
Absatz (2) BauGB wird mit Schreibenvom ........................ erfolgen.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter B-Plan im Sinne des § 30 Absatz (1) BauGB erstellt.
Dementsprechend miissen mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung, die Giberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen getroffen wer-
den. Der B-Plan wird teilweise gemeinsam mit drtlichen baurechtlichen Vorschriften tUber die Ge-
staltung aufgestellt werden.

Dem Bebauungsplan wurde gemaf § 2a BauGB eine Begriindung beigefiigt.

Gemal 8§ 2 Absatz (4) BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltpriifung
durchzufihren. Ein Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde erarbeitet. Im Umweltbericht wur-
den die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet.
Die Methodik der Umweltprifung folgt den Vorgaben der Anlage zu § 2 Absatz (4) und 8 2a
BauGB.



2. Stadtebauliche Konzeption

Die Planung dient der Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Arrondierung des Ortes und
Fortsetzung der bestehenden Wohngebiete entlang der Stralen ,Am Katerberg“ und ,Stralle der
Jugend®. Es werden dazu Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Es sind ca. 23 Wohneinheiten in
Einfamilienhdusern als Einzelhduser vorgesehen. Die Schaffung der entsprechenden Wohnbau-
grundstiicke dient dem Entwicklungsbedarf der Gemeinde Steinhagen im weiteren Umland der
Hansestadt Stralsund.

Die Eigenart des Ortes und der ndheren Umgebung ist dabei mafRgebend fiir die neue Entwick-
lung. Es soll ein ruhiges Wohngebiet mit offener und aufgelockerter Bebauung entstehen. Die
stadtebauliche Konzeption sieht dafur freistehende Einfamilienhauser vor. Die Gestaltung der Ge-
baude und Grundstiicke soll sich in die Umgebung einfligen und einen offenen und griinen Cha-
rakter haben. Es werden unterschiedliche Grundstiicks- und Geb&udegré3en vorgesehen, um
verschiedene Zielgruppen anzusprechen. Die Grundsticke werden so angeordnet, dass einer-
seits ausreichend nutzbare und flexibel gestaltbare Grundstlickszuschnitte entstehen und ande-
rerseits die ErschlieBung mdglichst flachensparend erfolgen kann.

3. Verkehrliche Erschlielung

3.1 ErschlielBung des Plangebietes

Die Verkehrsfiihrung greift die vorhandenen Wege bzw. nicht ausgebauten Stralen auf. Am nord-
westlichen Rand des Plangebietes wird die von Westen ankommende Strafte ,Am Schusterteich”
aufgenommen, als offentliche Verkehrsflache (Planstral3e A) weitergefuhrt und an die dstlich ge-
legene Stral3e der Jugend angebunden. Die StralRe dient als Hauptzufahrt zum Plangebiet und
erschlief3t die nérdlichen Wohngrundstiicke.

Davon abzweigend wird eine weitere StralBe (Planstraf3e B) zur ErschlieBung der Grundstiicke
durch das Gebiet angelegt. Diese fuhrt von der Planstraf3e A ca. 85 m nach Stden, erschlief3t die
siidlichen Wohngrundstiicke und miindet nach einer Wendung wieder in der Planstra3e A. Die
PlanstraRe B dient der reinen ErschlieBung der Wohngrundstiicke und wird wie auch die Plan-
stral3e A im Sinne der Verkehrsberuhigung und der Schaffung von Aufenthaltsqualitéat als 6ffent-
liche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich“ ausgewiesen.

3.2 Offentliche Verkehrsflache

Um eine ausreichende Fahrbahnbreite und die Mdéglichkeit der Unterbringung eines beidseitigen
Bordsteins sowie einer standortgerechten Stral3enbeleuchtung zu gewahrleisten sind die offentli-
chen Verkehrsflachen (PlanstraRe A und B) mit einer Breite von 6,30 m geplant. Die Fahrbahn
wird eine Breite von 5,50 m aufweisen. Beidseitig parallel zur Fahrbahn wird ein 15 cm breiter
StralRenbord sowie ein 25 cm breiter Grinstreifen untergebracht. Die Einmindungen sollen mit
einem Kurvenradius von 8 m hergestellt werden, um fir alle in einem Wohngebiet potentiell




vorkommenden Fahrzeugtypen, insbesondere fir dreiachsige Mullfahrzeuge eine gute Befahrbar-
keit zu gewahrleisten.

3.3 Keine Erweiterungsmoglichkeiten

Eine potentielle Erweiterung des Wohngebietes nach Siden und / oder nach Osten (auf die Flur-
stiicke 349 und / oder 350) ist nicht vorgesehen und wird durch die aktuelle Bauleitplanung ver-
hindert, indem keine Flachen fur eine Anbindung an das sidlich und dstlich angrenzende Grund-
stiick bereitgestellt werden.

Die Ermittlung des Eigenbedarfs nach Wohnraum in der Gemeinde Steinhagen ist zu dem Ergeb-
nis gekommen, dass der Bebauungsplan Nr. 24 Wohnen am Schusterteich 2.BA* zusammen mit
anderen bereits aufgestellten verbindlichen Bauleitplanen, Satzungen und fur eine Wohnbebau-
ung potentiell geeigneten Bauflachen den Bedarf nach Wohnraum fiir die nachsten zehn Jahre
ungefahr decken kann. DarlUber hinaus wird das Flurstiick 350 im Flachennutzungsplan als land-
wirtschaftliche Flache dargestellt. Das Flurstiick 349 ist im an den B-Plan angrenzenden Bereich
gemal des FNP als 6ffentliche Grinflache und weiter stidlich als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt. Der gesamte 6stliche Bereich des Flurstiickes 349 ist grau als Gewerbegebiet (GE) ein-
gefarbt. Gemaf aktuellem Flachennutzungsplan der Gemeinde wird auf diesen Grundstlicken
keine Wohnbauentwicklung empfohlen. Denn fir eine Wohnbauentwicklung in diesem Bereich
mussten Flachen im Flachennutzungsplan geandert werden. Aktuell werden die Grundstlicke aus-
schlielich landwirtschaftlich genutzt.

Wegen der Randlage und dem Erfordernis neue Bauflachen am Rand der Ortslage ausweisen zu
mussen, wirde eine WohnbaumaBnahme auf den o. g. Flurstiicken nicht einer Mal3hahme der
Innenentwicklung entsprechen. Auf Grund der o. g. Aspekte ist ein potentieller dritter Bauabschnitt
mit dem Wohnraumeigenbedarf der Gemeinde nicht begriindbar und wurde daher bei der weite-
ren Planung sowie der Betrachtung des Verkehrsaufkommens nicht berticksichtigt.

3.4 Betrachtung des Verkehrsaufkommens

Die PlanstralRe A soll als Verbindung zwischen der Strafl3e ,Am Schusterteich“ und der StralRe der
Jugend hergestellt werden und wird somit durch die umliegenden Wohngebiete verursachten
Durchquerungsverkehr durch das Plangebiet erzeugen. Auf Grund der Schaffung einer alternati-
ven Verkehrsachse zur DorfstralRe ist davon auszugehen, dass einige Verkehrsteilnehmer, die
nicht im B-Plangebiet wohnen, die neu ausgebaute Verbindungsstralle zwischen der Strale ,Am
Schusterteich“ und Strafl3e der Jugend nutzen werden, um eine Abkirzung zu fahren. Auf Grund
des zu erzeugenden Durchquerungsverkehrs durch das geplante Wohngebiet hach Umsetzung
des Bebauungsplanes wurde das vorhandene und zukiinftige Verkehrsaufkommen betrachtet und
bewertet.

Ein messbares Verkehrsaufkommen ist zur aktuellen Situation nicht vorhanden, da der Bereich
zwischen der Stralle ,Am Schusterteich® und der Stralle der Jugend keinen offiziellen



Verkehrsweg, sondern lediglich einen Trampelpfad darstellt und die Durchfahrt im Bereich der
stidwestlichen Ecke der Stral3e der Jugend durch Absperrpfosten verhindert wird.
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Abbildung 16: Kommendes Verkehrsaufkommen nach Umsetzung des B-Planes
(Quelle: eigene Darstellung durch IPO; Hintergrund: © GeoBasis-DE/BKG,GeoContent,
Maxar Technologies,Kartendaten © 2022 GeoBasis-DE/BKG (©2009))

Das kommende Verkehrsaufkommen wurde Uber das Bosserhoff-Verfahren pauschalisiert ermit-
telt. Die Untersuchung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass etwa 2/3 des Verkehrs in dstliche
Richtung (Richtung Stralsund) das Quatrtier durchfahren / aus dem Quartier rausfahren werden.
Lediglich 1/3 der Fahrzeuge werden das Plangebiet in westlicher Fahrtrichtung (Richtung Rich-
tenberg) durchfahren / verlassen (siehe Abbildung 16). Diese ungleichmafiige Verteilung der Rich-
tungsstrome lasst sich durch die ca. 11 km nordéstlich des Plangebietes gelegene Hansestadt
Stralsund und ihrer Funktion als Oberzentrum mit vielen attraktiven Angeboten begriinden. Uber
das Bosserhoff-Verfahren wurde ermittelt, dass insgesamt 167 Fahrzeuge / 24 h das Plangebiet
Uber die Planstral3e A durchfahren werden, davon 45 Fahrzeuge mit westlicher Fahrtrichtung und
122 Fahrzeuge mit dstlicher Fahrtrichtung. Das entspricht einem prognostizierten Verkehrsauf-
kommen von 16,7 Fahrzeugen in der Spitzenstunde (Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde =
Verkehrsaufkommen / 24 h x 0,1). Dies ist aus Sicht der Verkehrsplanung ein sehr kleines Ver-
kehrsaufkommen.

3.5 Verkehrsberuhigter Bereich

Gemal Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en 2006 (RASt 06) liegt die Grenze zur Vertrag-
lichkeit fur eine Mischverkehrsflache / einen verkehrsberuhigten Bereich bei 400 KfZ / h. Da die
Planstral3en im Plangebiet als verkehrsberuhigter Bereich festgelegt und als Mischverkehrsflache
gestaltet werden sollen, wurden die Vorgaben des RASt 06 zur Anlage von Wohnwegen als Ver-
gleich herangezogen. Der Grenzwert zur vertraglichen Verkehrsstarke in einem Wohnweg mit
einer ungefahren Lange von ca. 100 m liegt bei unter 150 Kfz / h. Auf Grund der Tatsache, dass




die Planstral3e A eine unwesentlich gréRere Lange von ca. 129 m aufweist und die Vertraglich-
keitsgrenze hinsichtlich der maximal vertraglichen Verkehrsbelastung um ein Vielfaches unter-
schritten wird sowie das Planungsziel verfolgt wird, im gesamten Plangebiet ein ruhiges Wohn-
quartier mit Aufenthaltsqualitat zu schaffen, wird aus Sicht der Verkehrsplanung die Festlegung
der Planstral3e A als verkehrsberuhigten Bereich empfohlen.

Da die PlanstralRe B der reinen ErschlieBung der geplanten Wohngrundstiicke dienen und keine
weiteren potentiellen Planstandorte in der Nachbarschaft des B-Plane Nr. 24 anknupfen soll und
der zu entstehende Verkehr in der Planstral3e B nach Umsetzung der B-Plan-Maflinahme nur
durch die Bewohner des Plangebietes sowie Besucher erzeugt werden wird, ist eine Prognose
zum kommenden Verkehrsaufkommen in der Planstral3e B nicht betrachtungsrelevant. Auf Grund
der reinen ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion der Planstrale B sowie den Ergebnissen der
Betrachtung des kommenden Verkehrsaufkommens in der Planstral3e A setzt der B-Plan die Plan-
stralRen A und B als verkehrsberuhigten Bereich fest.

3.6 Offentliche Stellplatze

= RegelstralRenquerschnitt

StellplatzmarkierungL

2.00

. . 0.15 5.50 0.15 . )
Grinstreifen 0.25 | | L] |, 0.25 Griinstreifen
A A4

Stralkenbord Fahrbahn Strallenbord

6.30
Offentliche Verkehrsflache

Abbildung 17: RegelstralBenquerschnitt der Planstrafen im B-Plangebiet mit ruhendem Fahrzeug
(Quelle: eigene Darstellung durch IPO)



In der offentlichen Verkehrsflache mit Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich® sind &ffentliche
Stellplatzflachen geplant. Die Stellplatzflachen sollen
auf der Fahrbahn gekennzeichnet und mit einer Lange
von 5,00 m und einer Breite von 2,00 m am Fahrbahn-

6.3 m rand umgesetzt werden (siehe Abbildung 17 und 18).
\E\ Vor jedem Stellplatz soll eine 4 m2 grol3e Grinflache (2
m X 2 m) untergebracht werden (siehe Abbildung 15).

N 55 ms Da auf Grund geplanter unterirdischer Leitungen unter-

halb der Fahrbahn eine Baumanpflanzung in der Griin-
flache schwer umzusetzen ist, wird empfohlen die Fla-
che mit einem Rasen zu begriinen. Bei einer Fahrbahn-
breite von 5,50 m darf die Stellplatzflachenbreite 2,00
m nicht Gberschreiten, um 3,50 m Breite fur ein gefahr-
loses passieren eines dreiachsigen Millfahrzeugs zu
gewahrleisten.

Obwohl die Bewohner des Quartiers Uber eigene Stell-

@ platzflaichen, Uberdachte Stellplatze und / oder Gara-

gen auf inrem Grundstiick verfiigen werden, ist es sinn-

@ voll 6ffentliche Stellplatze fiur Besucher auf offentlichen

Flachen zu schaffen. Die Planung sieht vor die o. g.

Abbildung 18: Draufsicht — 6ffentliche Ver- Stellplatzanlagen (Stellplatzmarkierung + Grinflache)

kehrsflache mit Stellplatzanlage und Mallfahr- iy \/ersatz zueinander, im Wechsel von der einen Stra-

zeug (Quelle: eigene Darstellung, IPO) Renseite zur anderen Stral3enseite, anzuordnen. Dabei

sind die Schleppkurven eines dreiachsigen Millfahrzeugs zu beriicksichtigen und die Abstande

zwischen den einzelnen Stellplatzanlagen so zu wéhlen, dass eine gute und sichere Befahrbarkeit
mit einem Miillfahrzeug ermdglicht wird.

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatzanlagen sowie deren genaue Standorte im Plangebiet
werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, um durch die zu schaffenden 6ffentlichen Stellplatze
moglichst wenige Einschrénkungen bei der Planung und Gestaltung der Grundstiickszufahrten zu
schaffen. Im Rahmen der Konzeptplanung wurde die Integration der Stellplatzanlagen geprift.
Die Prufung hat gezeigt, dass unter Bertlicksichtigung der Befahrbarkeit mit einem dreiachsigen
Millfahrzeug in den Planstraf3en des Plangebietes insgesamt ca. acht 6ffentliche Stellplatze mit
einer davor befindlichen 4m2-grof3en Griinflache entstehen kénnen, ohne schwerwiegende Beein-
trachtigungen zu schaffen.

Die Schaffung der Stellplatzanlagen dient zum einen der Schaffung offentlicher Stellplatze, um
den erzeugten Stellplatzbedarf mit abzudecken und zum anderen als geschwindigkeitsreduzie-
rende MalRBhahme, um durch schlangenlinienférmiges Umfahren sowie Anhalten im Fall von Be-
gegnungsverkehr die durchschnittliche Fahrgeschwindigkeit der Fahrzeuge im Quartier méglichst
niedrig zu halten. Denn oftmals wird sich in verkehrsberuhigten Bereichen nicht an die



Geschwindigkeitsbegrenzung gehalten, insbesondere in den Fallen, wenn die Fahrbahn frei be-
fahrbar ist und keine Hindernisse im Weg stehen. Dartber hinaus steht das Planungsziel im Vor-
dergrund, ein Wohnquartier mit Aufenthaltsqualitéat zu schaffen. Durch die Beruhigung des Ver-
kehrs sowie die geplanten Grunflachen kann Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Die Ver-
kehrsflache soll als Mischverkehrsflache hergestellt werden. Fu3ganger, Fahrradfahrer, Fahr-
zeuge und spielende Kinder sollen die Flache gemeinsam nutzen. Eine Trennung der einzelnen
Verkehrsteilnehmer voneinander ist nicht vorgesehen.

Die geplanten Grunflachen vor den Stellplatzen kdnnen auch als Sicherheitsbereich / Sicherheits-
insel genutzt werden, indem sich Fuf3ganger und insbesondere spielende Kinder vortibergehend
auf die Grunflache, um der Gefahr (z. B. Miillifahrzeug) auf der nicht befahrbaren Griinflaiche aus-
zuweichen.

3.7 Private Stellplatze

Auf den privaten Wohngrundstiicken sind eigene Stellplatze vorgesehen. Diese kénnen als Stell-
platzflachen, Uberdachte Stellplatze (Carports) oder Garagen umgesetzt werden. Jedes Wohn-
grundstiick soll tiber mindestens einen Stellplatz verfliigen. Bei Bedarf kbnnen auch mehr als ein
Stellplatz pro Wohngrundsttick hergestellt werden. Gemaf der Verordnung tber den Bau und
Betrieb von Garagen und Stellplatzen (Garagenverordnung — GarVO M-V) muss zwischen einer
Garage und dem offentlichen StraRenraum eine Zufahrtslange von mindestens 3,00 m eingehal-
ten werden.

Aus stadtebaulich gestalterischen Grinden sollen andere Formen von Stellplatzen auf der zur
Strale zugewandten Grundstlicksseite den gleichen Mindestabstand zur Stral3e aufweisen, wie
Garagen und die zu errichtenden Wohnhauser, die auf Grund der festgesetzten Baugrenzen
ebenfalls einen Mindestabstand von 3,00 m zur Straenbegrenzungslinie aufzuweisen haben.
Daruber hinaus kann auf Grund der Entfernung von mindestens 3,00 m mehr Sicherheit gewahr-
leistet werden, da fir den sich auf der StrafRe befindenden Verkehrsteilnehmer ein herausfahren-
des Fahrzeug friiher wahrgenommen werden kann und so mehr Reaktionszeit besteht, um der
Gefahr auszuweichen.

4. Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die bauliche und sonstige Nutzung sowie die Sicherung der
ErschlieBung der Grundstiicke in der Gemeinde im Hinblick auf eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung nach Mal3gabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten.

4.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 24 werden im Sinne der Planungsziele zwei allgemeine
Wohngebiete festgesetzt (WA 1 und WA 2), um an die 6stlich und westlich angrenzende Wohn-
bebauung anzuknipfen und die Entwicklung von Wohnbauflachen zu starken.




Beide allgemeine Wohngebiete erhalten den gleichen Festsetzungsrahmen und kénnten als ein
zusammenhangendes allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Da die in der Planzeichnung
in Rot mittel dargestellten Bereiche von der festgesetzten Planstraf3e B deutlich voneinander ge-
trennt werden, wurden zu Gunsten der besseren Verstéandlichkeit sowie um die Beschreibungen
und Verweise zu den Bereichen im Begrindungstext, Umweltbericht und den dazugehdrigen
Fachgutachten zu vereinfachen zwei allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) festgesetzt. Auf
Grund des o. g. gleichen Festsetzungsrahmens sowie der Trennung durch die PlanstralRe B wurde
von der Darstellung des Planzeichens Nr. 15.14 aus der Planzeichenverordnung (PlanZV) abge-
sehen. Daruber hinaus wirde das Planzeichen Nr. 15.14 die Lesbarkeit der Planzeichnung ver-
schlechtern, da so andere wichtige Festsetzungen tberdeckt werden wirden.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO mit stadtebaulich
bedingten Anderungen festgesetzt.

4.2 Art der baulichen Nutzung
Allgemein zulassig sind gemal § 4 Absatz (2) BauNVO folgende Nutzungen:

¢ \Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden

¢ nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im Sinne der Verkehrsberuhigung sowie um den ruhigen Wohncharakter dieses Bereiches der
Ortschaft nicht zu stéren wird folgende gemaR § 4 Absatz (2) BauNVO zulassige Nutzung gemar
§ 1 Absatz (5) BauNVO ausgeschlossen:

e Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise zulassig ist gemaf § 4 Absatz (3) BauNVO i. V. m. § 1 Absatz 6 BauNVO fol-
gende Nutzung:

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemaR § 4 Absatz (3) BauNVO werden gemaf
§ 1 Absatz (5) BauNVO ausgeschlossen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden im Sinne der Verkehrsberuhigung ausge-
schlossen, da diese Nutzung in der Regel eine stark verkehrserzeugende Wirkung auf-
weist.

e Anlagen fur Verwaltung werden ausgeschlossen, um eine Umstrukturierung des Gebietes
zu Lasten der bisherigen Wohnfunktion auszuschlieRen. Ziel ist es, eine Verdichtung be-
zuglich der Wohnnutzung zu ermdéglichen. Die o. g. Nutzung kann dariiber hinaus in er-
heblichem Mal verkehrserzeugend wirken.



e Gartenbaubetriebe sind unzulassig, weil sie in der Regel eine vergleichsweise grol3e Be-
triebsflache bendtigen und in nutzungsstruktureller und stadtebaulicher Hinsicht nicht den
Planungszielen entsprechen.

e Der Ausschluss von Tankstellen, die Uberwiegend im 24-Stunden-Betrieb arbeiten, hat im
WA 1 und WA 2 zum Ziel, die stadtebauliche und die Wohnumfeld-Qualitét in diesem Be-
reich sicherzustellen und weiteren Zielverkehr in das Plangebiet zu vermeiden.

Zulassig gemarl § 13 BauNVO i. V. m. § 4 BauNVO ist folgende Nutzung:

e R&aume fir freie Berufe

Folgende gem&nR § 13a BauNVO i. V. m. 8 4 BauNVO zul&ssige Nutzung wird ausgeschlossen:

o Ferienwohnungen werden im Sinne der Verkehrsberuhigung ausgeschlossen, da diese
Nutzung &hnlich wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes stark verkehrsanziehend wirkt
und somit den ruhigen Wohncharakter stéren wirde.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Absatz (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO das Mal3 der
baulichen Nutzung fest. Die Bestimmung des zuldssigen Nutzungsmal3es erfolgt durch die Fest-
setzung der Grundflachen (GRZ) gemal § 16 Absatz (2) Nr. 1i. V. m. § 19 Absatz (1) BauNVO,
der Zahl der Vollgeschosse gemal3 § 16 Absatz (2) Nr. 3i. V. m. § 20 Absatz (1) BauNVO sowie
der Hohe baulicher Anlagen gemaf § 16 Absatz (2) Nr. 4i. V. m. § 18 BauNVO.

Die Festsetzung der Baugrenzen im Bebauungsplan Nr. 24 ist so gewahlt, dass die stadtebauliche
Konzeption die Grundlage fir die weitere Planung sowie Bauausfiihrung bildet. Gleichzeitig bieten
die Baugrenzen eine maximale Flexibilitdt bei der architektonischen und stadtebaulichen Ausge-
staltung des Wohnquartiers. Fir diese Flexibilitat wurden die Flachen der Grundstiicke maximal
ausgenutzt und immer ein Mindestabstand von 3,00 m eingehalten.

WA 1
Das WA 1 erstreckt sich Uber den westlichen, siidlichen und dstlichen Bereich des Plangebietes.
Hier sind insgesamt drei Baufelder und 14 Wohngrundstiicke vorgesehen.

Das Baufeld im westlichen Bereich mit den Abmessungen von ca. 14,5 m x 80,0 m erstreckt sich
von Norden nach Siuden, parallel zur Planstral3e B und umfasst vier Wohngrundstticke.

Das sudliche Baufeld mit den Abmessungen von ca. 25 m x 105 m bietet die Mdglichkeit die
sudlichste Hauserreihe des Ortes mit Blick nach Siden auf die grof3en landwirtschaftlichen Fla-
chen fortzusetzen und somit attraktive Wohngrundstiicke mit Stidausblick zu schaffen. In diesem
Baufeld sind 5 Wohngrundstlicke vorgesehen. Das 6stliche Baufeld umfasst 5 Wohngrundsticke
fur die geplanten Einfamilienh&user.



WA 2

Das WA 2 befindet sich zentral im geplanten Wohnquartier und beinhaltet drei Baufelder fir je-
weils drei Wohngrundstiicke. Wahrend die drei dstlichen sowie westlichen Wohngrundstiicke Uber
die Planstral3e B erschlossen werden, soll die Erschlielung der drei nérdlichen Grundstiicke tber
die Planstral3e A erfolgen.

Auf Grund des Wunsches der Gemeinde im geplanten Quartier nur Einfamilienhduser zu errichten
sowie damit sich das geplante Wohnquatrtier optimal in die umliegende Stadtstruktur einfligt, sind
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nur Einzelhduser mit maximal einer Wohnung
je Gebaude zulassig.

4.4 Grundflachen/Grundflachenzahl

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert zugelassen. Die sich aus der GRZ
rechnerisch ergebene zulassige Uberschreitung durch die nach § 19 Absatz (4) BauNVO zulassi-
gen baulichen Anlagen lage mit 50 von Hundert bei einer GRZ von 0,6.

4.5 Zahl der Vollgeschosse und HOhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch die Festsetzung von Hochstmal3en begrenzt. Die Festset-
zung eines Hochstmalies dient der dreidimensionalen Vertraglichkeit mit den umliegenden Wohn-
gebauden. Die Festsetzung orientiert sich dementsprechend an den Bestandsgebauden und der
Umgebung. Fir das WA 1 und WA 2 wird ein Vollgeschoss und eine Fristhéhe von 8,00 m fest-
gesetzt.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) kénnen Gemeinden
durch Satzung ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung erlassen. Im Bebauungsplan wurden
bauordnungsrechtliche Festsetzungen eingearbeitet, um die Gestaltung des Ortbildes des zu er-
richtenden Wohnquartiers zu steuern und dadurch das Ortsbild des gesamten Ortsteils Steinha-
gen zu erhalten.

5.1 AuRenwéande

Zur Erhaltung des Ortsbildes im Ortsteil l&sst der B-Plan in Anlehnung an die Bebauung in der
Umgebung Putzoberflachen oder Verblender fur die Gestaltung der Gebaudeaul3enwénde zu. Da
in der Umgebung keine Geb&ude vorhanden sind, die grof3e Fensterflachen besitzen, setzt der B-
Plan fest, dass anteilig maximal nur bis zu 35 % Glasflachen je Wohngebaude oder Nebenge-
baude verwendet werden durfen. Obwohl in der Nachbarschaft keine Gebaude mit Holzfassaden
vorhanden sind, wird die Herstellung von AulRenwanden mit Holz zugelassen, um die Schaffung
von Abwechslungsreichtum im Quartier zu ermdglichen.



5.2 Entwurf Dachgestaltung

Damit sich die neu zu errichtenden Wohnh&user mit ihrer Kubatur gut in die Umgebung einfiigen
lassen, setzt der B-Plan Satteldacher, Walmd&acher und Kruppelwalmdéacher mit einer Dachnei-
gung von 30 — 45 Grad als gestalterische MafRnahme fiir die Dachgestaltung fest. Mehrgiebelh&u-
ser und Zwerchgiebel werden zugelassen um stadtebauliche und architektonische Abwechslung
im Quatrtier zu ermaoglichen.

Auf Grund des Wunsches der Gemeinde die Décher in naturroten, braunen oder grauen Farbto-
nen zu gestalten, setzt der B-Plan folgende Nummern fir die zu verwendeten Farbtone fir die
Dacheindeckungen aus dem RAL Design System fest:

RAL 7005 RAL 7016 RAL 7043 RAL 8014 RAL 8022 RAL 8028
RAL 7006 RAL 7021 RAL 8004 RAL 8015 RAL 8023 RAL 8029
RAL 7011 RAL 7024 RAL 8007 RAL 8017 RAL 8024
RAL 7012 RAL 7037 RAL 8012 RAL 8019 RAL 8025

Da Dachziegel und Dachsteine die beliebtesten Materialien fir Dacheindeckungen in Deutschland
sind und sich auch im Ortsteil Steinhagen gut in die Umgebung einfligen, setzt der B-Plan diese
Materialien fur die Dacheindeckungen im Plangebiet fest.

Um die Schaffung einer ausreichenden architektonischen und stadtebaulichen Abwechslung im
Quartier zu ermdoglichen lasst der B-Plan Schleppgauben, Fledermausgauben, stehende Gauben
bzw. Satteldachgauben, Walmdachgauben und Trapezgauben als Gaubenformen zu.

Auf den Dachern der Wohngebaude werden Dachbegriinungen zugelassen. Eine Begriinung der
Déacher wird empfohlen. Dachbegriinungen haben eine stabilisierende Wirkung auf das Klein-
klima. Da sich begriinte Dachflachen weniger stark aufheizen, bieten Griindacher im Sommer
Schutz vor Hitzebelastungen. Im Winter tragen Grindécher zu einer erh6hten Warmedammung
bei. Sie binden auRerdem Staub und fordern die Wasserverdunstung. Dachbegriinungen leisten
einen Beitrag zur dezentralen Rickhaltung und verzdgerten Ableitung des Oberflachenwassers.
Darlber hinaus bieten Dachbegriinungen einen Lebensraum fir Insekten und Végel und beleben
das Erscheinungsbild der Gebaude sowie des gesamten Quartiers.

5.3 Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Damit der 6ffentliche StralRenraum im Quartier optisch aufgeraumt und gepflegt wirkt verbietet der
B-Plan die Lagerung von Gegenstanden aller Art sowie die Nutzung fur gewerbliche Zwecke im
Vorgartenbereich, d. h. zwischen der Begrenzung der Verkehrsflache und der vorderen stral3en-
zugewandten Baugrenze. Millbehaltnisse stellen eine Ausnahme dar und dirfen nur zur Abho-
lung durch die ortliche Mallabfuhr in dem Bereich abgestellt werden.

Auf Grund des angestrebten Planungsziels ein durchgriintes Quartier zu schaffen missen die
nicht tberbauten Grundstticksflachen begrint und Steingérten mit Schotter, Kies oder ahnlichem
Belag auf maximal 5 % der nicht Gberbauten Grundstticksflachen beschrankt werden.



5.4 Solaranlagen

Im Sinne einer umweltfreundlichen Energieerzeugung soll die Nutzung regenerativer Energiequel-
len im Quartier durch die Zulassigkeit von Solaranlagen auf den Dachern der Haupt- und Neben-
gebaude gefordert werden.

5.5 Einfriedungen

Um die Gebéaudearchitektur der Wohnh&user nach aul3en zu prasentieren und somit ein vitales
Ortshild zu schaffen, das auch von der Stral3e aus in vollem Umfang wahrnehmbar ist, sind Grund-
stuckeinfriedungen nur bis zu einer Hohe 1,60 m zuléssig. Mauern als massive freistehende flache
Bauwerke werden auf Grund ihrer Eigenschaft leblos und kalt zu wirken sowie der Tatsache, dass
sie nicht durchsichtbar sind, nur bis zu einer H6he von 1,20 m zugelassen.

Die Einfriedungen der Grundstiicke in den Verkehrseinmiindungsbereichen (Sichtdreiecke der
Stral3en) durfen nur bis zu einer Hohe von 0,90 m errichtet werden, da gemaf3 Richtlinien fur die
Anlagen von Stadtstralen (RASt) die Augenhthe eines PKW-Fahrers von 1,00 m bertcksichtigt
werden muss. Fur eine ausreichende Sicht bei dieser Augenhdhe darf das Sichthindernis die fest-
gesetzte Maximalhdhe nicht Gberschreiten.

Um Kleintiere bei ihrer Nahrungssuche und anderen essentiellen Lebensgewohnheiten hinsicht-
lich ihrer Fortbewegung durch menschliche Siedlungen nicht einzuschranken werden durchlau-
fende Zaunsockel ausgeschlossen und es wird festgesetzt, dass Mauern fiir Kleintiere durchlassig
Zu gestalten sind.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Medientechnische ErschlieRung

Das Gebiet ist zum Teil neu zu erschlieRen. Die Leitungen fur Strom, Fernwarme, Telekommuni-
kation, Trinkwasser und Abwasser sind nach Mdglichkeit in den 6ffentlichen sowie privaten Ver-
kehrsflachen / Zuwegungen anzulegen und an bestehende Leitungen im Ort anzuschlieRen. Ab-
wasser und Regenwasser sollen im Trennsystem abgefuhrt werden.

6.2 Regenentwasserung

Die bestehende Regenwasserleitung der REWA GmbH Stralsund fir die Entwasserung verlauft
von Ost nach West, von der Stralle der Jugend zur Strale ,Am Schusterteich® und somit durch
den nérdlichen Randbereich des Plangebietes.

Um die Regenentwasserung des Quartiers zu klaren wurde eine hydrodynamische Untersuchung
des bestehenden Leitungsnetzes der REWA GmbH durchgefiihrt. Die Untersuchung ist zu dem
Ergebnis gekommen, dass das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet in das Bestands-
netz eingeleitet werden kann, dafir aber die Installation von Staukanalen mit einem Durchmesser
von 90 cm und einem Stauvolumen von 180 m3 unterhalb der Fahrbahnoberflache der



PlanstraRen erforderlich ist, damit sich das anfallende Regenwasser aus dem B-Plangebiet und
dem Bestandssystem in den Staukanélen voriibergehend stauen kann.

Weiter wird das Niederschlagswasser Uber den Einleitepunkt ,2-Stein® in den Schusterteich ein-
geleitet. Ein hydraulischer Nachweis tber die Aufnahmefahigkeit des Gewéassers wird erarbeitet.

6.3 LOschwasserversorgung

Bei harter Bedachung ist ein Bedarf von 48 m3 Loschwasser / h iber 2 Stunden bereitzustellen.
Um zu vermeiden, dass 96 m3/ h Léschwasser Uber zwei Stunden bereitgestellt werden missen,
lasst der B-Plan nur harte Dacheindeckungen aus Tondachziegel oder Betondachsteinen zu. Wei-
che Dacheindeckungen, die héhere Anforderungen an den Brandschutz stellen, werden ausge-
schlossen.

Die Bereitstellung von Ldschwasser wird Uber einen Léschwasserteich erfolgen. Als Léschwas-
serteich fur das geplante Quartier soll der ca. 100 m nordwestlich des Plangebietes gelegene
Schusterteich dienen.

6.4 Stromversorgung

In der stidwestlichen Ecke der 6ffentlichen Verkehrsflache (PlanstraRe B) setzt der B-Plan einen
Standort flir einen Stromkasten fest. Die Lage des Standortes in der Ecke der Verkehrsflache ist
so gewabhlt, dass trotz Integration eines Stromkastens eine gute Befahrbarkeit der Fahrbahn durch
ein dreiachsiges Mullfahrzeug gewahrleistet wird. Auf Grund der geringen Abmessungen eines
Stromkastens wird die Zufahrt zum sidwestlichen Wohngrundsttick im WA 1 nicht beeintrachtigt.

6.5 Abfallentsorgung
Die Beseitigung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch die 6rtliche Millabfuhr. Die geplanten
ErschlieBungsstralRen sind fur dreiachsige Millfahrzeuge befahrbar zu gestalten.

In der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) wird die Entsorgung der Abfélle gemaf der Satzung
Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung - AbfS) vom 9.
Oktober 2017 in der Fassung der 3. Anderungssatzung, giiltig seit dem 01. Januar 2020 durch
den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt aufgrund der geplanten Nutzung dem Anschluss-
und Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemaf § 6 der AbfS.

Alle Abfallbehalter/ -sacke sowie Sperrmdill sind gemar § 15 Absatz 2 AbfS am Tag der Abholung
an der Burgersteigkante bzw. am Stral3enrand der nachsten mit Mallfahrzeugen befahrbaren 6f-
fentlichen StralRe so bereitzustellen, dass ein Ruckwartsfahren der Entsorgungsfahrzeuge nicht
erforderlich ist.



Bei den Bauarbeiten anfallende Abfalle sind ordnungsgemal entsprechend den Forderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetztes (KrwWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zuletzt gultigen
Fassung, zu sortieren und anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzu-
fuhren.

6.6 Soziale Infrastruktur

Etwa 200 m westlich des geplanten Wohngebietes befindet sich die Grundschule ,Karl-Krull“ mit
einem westlich anschlieRenden Sportplatz. Nordlich des Sportplatzes liegt der Standort der Kita /
des Hortes ,Abenteuerland®.

7. Natur- und artenschutzrechtliche Belange

Gemal § 2 Absatz (4) BauGB wurde bei der Aufstellung des B-Planes eine Umweltprifung durch-
gefuhrt. Der Vorhabentrager hat dazu die erforderlichen genehmigungsfahigen Unterlagen (Um-
weltbericht) vorgelegt. Im Umweltbericht (UB) wurden die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrieben und zu bewertet. Es wurde eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung erarbeitet, um den Bestand von Natur und Landschaft hinsichtlich der ékologischen Funkti-
onen aktuell zu erfassen und zu bewerten. Danach erfolgte eine Konfliktanalyse der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschatft.

Ein Bebauungsplan verliert seine Planrechtfertigung, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwin-
gende Vollzugshindernisse entgegenstehen. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich aus den
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG ergeben.

Zur Prifung, inwieweit dem Vorhaben dauerhafte Vollzugshindernisse, die sich aus den Verboten
des 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG ergeben, entgegenstehen bzw. zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Konflikte im Sinne des § 44 Absatz 1 BNatSchG wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt.

Auf Grundlage der o. g. Untersuchungen wurden Vermeidungs-, Minderungs-, Schutz- und Er-
satzmaRRnahmen erarbeitet, im Bebauungsplan textlich festgesetzt und deren Umsetzung somit
bauleitplanerisch sichergestellt.

7.1 SchutzmaRnahme
Zum Schutz von Geholzen setzt der B-Plan folgenden Schutzmalnahme fest:

S 1 Gehdlzschutz

Sofern Bauarbeiten im gehélznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind die Gehdlze gemal DIN 18920
der VOB/C bzw. nach RAS-LP 4 (1999) vor Beschadigungen zu schiitzen. Der Schutz umfasst
neben dem Stammschutz insbesondere den Wurzelbereich. Es sind Schutzzaune vorzusehen,
welche nach Beendigung der Bauarbeiten wieder zu entfernen sind.




Im Wurzelbereich durfen keine Abgrabungen bzw. Aufschittungen erfolgen. Unvermeidbare Bo-
denbearbeitungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind in wurzelschonender Arbeitsweise
(Handarbeit) durchzuftihren. Der Wurzelbereich ist bei Abgrabungen feucht zu halten und abzu-
decken.

Soweit Lichtraumprofil fir die Baudurchfihrung hergestellt werden muss, sind die Schnittarbeiten
vor Beginn der BaumalRnahme durchzufihren um Rissschaden zu vermeiden.

Die Notwendigkeit und der Umfang des Geholzschutzes sind im Einzelfall zu bewerten.

7.2 ErsatzmalRlnahme

Fur die Kompensation des ausstehenden Kompensationsbedarfs wird ein Okokonto herangezo-
gen. Entsprechend des Eingriffs muss dieses in der Landschaftszone ,Vorpommersches Flach-
land“ liegen. Geplant ist die Nutzung des Okokontos VR 011 - Renaturierung Polder 3 Bad Siilze.
Das Okokonto hat eine FlachengréRe von ca. 327 ha. Ziel ist die Renaturierung von entwassertem
Niedermoorgriinland im Flusstalmoor der Recknitz sowie der Erhalt und die Entwicklung einer der
grofliten Binnensalzstellen Mecklenburg-Vorpommerns.

Durch verschiedene bauliche MalRnahmen wurden 2015 die Talmoorflachen einschlie3lich der
Flachen der Binnensalzstelle wiedervernasst und in eine angepasste extensive Griinlandnutzung
uberfihrt. Damit werden naturnahe Uberflutungs- und Grundwasserverhaltnisse wiederherge-
stellt, die auch das Aufsteigen der Sole wieder ermdglichen und den salztoleranten und -liebenden
Pflanzen- und Tierarten Lebensraum bieten.

Fur die vollstandige Kompensation des Eingriffes werden von den insgesamt berechneten
2.910.675 Kompensationsflachenaquivalenten 8.080 KFA in Anspruch genommen.

7.3 VermeidungsmalRnahmen

Der Bebauungsplan setzt folgende Vermeidungsmafinahmen fest:

V 1: Das Brombeergebisch ist im Winterhalbjahr, innerhalb der Bauzeit fir die Baufeldfreima-
chung (01.10.-31.01.) abzumahen. Im Sommer, wenn sich die Amphibien in ihren Sommerquar-
tieren befinden, kann nach Freigabe der 6kologischen Baubegleitung (OBB) der Oberboden ent-
fernt werden. Im Herbst ist durch die OBB eine Kontrolle des Bereiches auf Anzeichen fir Wan-
deraktivitaten von Amphibien durchzufuhren. Sollten sich Hinweise auf Amphibienwanderungen
durch das Plangebiet ergeben, ist von der OBB die Aufstellung eines Amphibienschutzzauns zu
veranlassen.

V 2: Zur Vermeidung von Verletzungen oder Toétungen von Vogeln und ihrer Entwicklungsformen
darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen, Abschieben des Oberbodens) im Geltungs-
bereich des B-Plans Nr. 24 nur auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln, d. h. zwischen dem 01. Oktober
und 31. Januar erfolgen.

V 3. Fir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 24 ist ein angepasstes insekten- und fledermaus-
freundliches Beleuchtungskonzept, auch wéhrend der Bauphase, vorzusehen. Generell ist die
Beleuchtung so zu gestalten, dass eine Beleuchtung von Geholzbereichen so weit wie moglich
ausgeschlossen wird. Die Beleuchtung ist auf ein fur die Verkehrssicherheit notwendiges



Minimum zu beschranken. Weiterhin sind Laternen nach oben vollstandig abzuschirmen und mit
warmweil3em, insektenfreundlichem Licht (< 2.500 K) mit méglichst geringem Blauanteil zu ver-
sehen (z.B. PC Amber LED). Die Lichtintensitat ist z.B. durch Dimmen, bedarfsgerechte Zeitschal-
tung (z.B. Abschaltung zwischen 22 und 6 Uhr), sensorgesteuerten Betrieb oder vollstandiger
Abschaltung wéahrend der Nacht auf das minimal notwendige Maf3 zu reduzieren und auf aus-
schlie3lich dekorative Beleuchtung bzw. Leuchtwerbung ist zu verzichten. Auf nachtlichem Bau-
betrieb mit Beleuchtung ist im Zeitraum zwischen 01. April und 31. September mdglichst zu ver-
zichten.

7.4 MaRnahmen zur dauerhaften Sicherung der Okologischen Funktion

CEF 1: Als Ausgleich fur den Entfall von Brutplatzen des Feldsperlings sind vor der Baufeldfrei-
machung im Umfeld des Plangebietes drei Nistkasten aufzuhangen. Die genauen Standorte legt
die 6kologische Baubegleitung fest.

7.5 Minderungsmalnahmen

Zur Verminderung baubedingter Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrdge wahrend der Bau-
und Betriebsphase wurden im Text (Teil B) des Bebauungsplanes folgende Minderungsmalinah-
men festgesetzt:

M 1. Baustelleneinrichtungsflachen sind auf das notigste Minimum zu beschranken.
M 2. Biologisch abbaubare Schmierstoffe sind zu verwenden.
M 3. Zur Unfallverhitung sind Sicherungsmaf3nahmen umzusetzen.

7.5 Pflanzliste
Um zu verhindern, dass nicht heimische sowie nicht standortgerechte Baume und Straucher im
Plangebiet gepflanzt werden, setzt der B-Plan fiir die Pflanzgebote folgende Pflanzenarten fest:

Baumarten Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional):

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum - RoR-Kastanie
Betula pendula - Hange-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - Ess-Kastanie
Corylus colurna - Baum-Hasel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuss
Malus spec. - Apfel

Prunus spec. - Kirsche
Pyrus spec. - Birne
Quercus petraea - Trauben-Eiche

Quercus robur - Stiel-Eiche



Salix spec. - Weide

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Ulmus spec. - Ulme

Straucharten Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional)

Clematis vitalba - Waldrebe

Cornus alba - Tatarischer Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus spec. - WeilRdorn

Deutzia spec. - Deutzie

Forsythia intermedia - Forsythie

Hedera helix - Gemeiner Efeu
Hydragea petiolaris - Kletter-Hortensie
Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie

Lavendula spec. - Lavendel
Philadelphus coronarius - Européischer Pfeifenstrauch
Prunus spinosa - Schlehe

Ribes spec. - Johannisbeere

Rosa canina - Hunds-Rose

Rubus fruticosus agg. - Brombeeren

Spirea spec. - Spierstrauch

8. Immissionsschutz

Ca. 500 m dstlich des Plangebietes, ndrdlich an der Krummenhagener Stral3e befindet sich der
Milchviehbetrieb Mulder. Der Betrieb der Rinderanlage kann dazu fuhren, dass Geriiche im Be-
reich des B-Plangebietes in Hohe von 5 — 6 % Geruchsstundenhaufigkeit des Jahres wahrnehm-
bar sein kbnnen. Mit diesem Wert werden die gultigen Immissionsgrenzwerte fir Geruch geman
der Geruchsimmissionsrichtlinie M-V (GIRL M-V) eingehalten. Schallimmissionen werden auf
Grund der groRen Entfernung der Milchviehanlage zum Plangebiet nicht zu beflrchten sein.

Auf dem nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstiick 382, Flur 2 der Gemarkung Steinha-
gen befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Um zu klaren ob Immissionen vorhanden sind,
die die geplanten Wohngrundstiicke nachteilig beeintrachtigen kénnten, wurde ein Gesprach mit
dem Nutzer des Grundstiicks gefuhrt. Der Nutzer teilte mit, dass hier keine Tiere gehalten werden
und es sich um eine kleine dorfliche Landwirtschaft im Nebenerwerb handelt. Somit werden aus
Sicht des Immissionsschutzes keine nachteiligen Beeintrachtigungen der geplanten Wohngrund-
stiicke zu erwarten sein.



9. Grenznaher Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (8 14 Abs. 1 ZollVGi. V. m. 8 1, Anlage 1 C
der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unter-
worfenen Gebiete — GrenzAV -). Das Hauptzollamt Stralsund weist rein vorsorglich auf das Betre-
tungsrecht im grenznahen Raum gemalf 8§ 14 Abs. 2 ZollIVG, welches auch wéahrend etwaiger
Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss, hin. Dartiber hinaus kann das Hauptzollamt verlan-
gen, dass Grundstuckseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen
Durchlasse oder Ubergange einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst
errichten (Satze 2 und 3 ebendort). Ein entsprechender Hinweis ist im Text (Teil B) enthalten.

10. Baugrund

Ein Gutachten zu den Baugrund- und Grindungsverhaltnissen wurde durch Dipl.-Ingenieur Hart-
mut Kbéhler — Ingenieur flr Baugrund erarbeitet. Folgende Aussagen wurden zum Baugrund ge-
troffen:

10.1 Gelédnde

Das Gelande gehort geogenetisch ebenen, jingeren Grundmorane der Weichsel-Kaltzeit. Die Be-
sichtigung des Baugelandes liels im Zusammenhang mit der geologischen Recherche holozane
Bildungen uber bindigen mineralischen Lockergesteinen in Form von eiszeitlichem Geschiebe-
mergel erhoffen. Das Relief des Baustandortes ist annahernd eben, ist im Westteil und Osten
geringflgig zum ,Schusterteich“ geneigt. Héhencoten sind nicht angegeben. Anthropogene Ein-
flisse auf die Bodenverhéltnisse liegen durch die umgebenden Bebauungen, Aufschiittungen,
landwirtschaftliche Nutzungen, Baume und die Anlage von Verkehrswegen sowie den Bau von
unterirdischen Leitungen vor. Zum Zeitpunkt der Begehungen zeigte sich die Oberflache feucht
bis nass bzw. trocken. Pfiitzen und Spurrinnen weisen auf behinderte Entwasserung hin.

10.2 Baugrundverhéltnisse

Die Tragfahigkeit (Verformbarkeit) des vorhandenen Untergrundes anndhernd im kinftigen Pla-
num ist beispielhaft anhand zweier durchgefiihrten Dynamischen Plattendruckversuchen genauer
zu beurteilen. Der recht homogene Mutterboden und die Auffullungen besteht -wie durch seine
Genese angelegt- aus jeweils mehr oder weniger humosen und sandigen sowie (sehr) schwach
kiesigen Schluffen. Laut DIN 18 196 sind sie in die Bodengruppe OU (organisch durchsetzte
Schluffe) einzustufen. Sie lagern i. d. R. (sehr) locker, lokal (Weg) aber auch durch Belastungen
des Verkehrs verdichtet. Eingeschoben sind bis zu den Endteufen (sehr) schwach kiesige, stark
schluffige Sande und (sehr) stark und méRig sandige, ortlich schwach tonige Schluffe, lokal mit
Schluff- oder Sandbadern durchzogen. Lithogenetisch handelt es sich um eiszeitlichen Geschie-
bemergel, der oberflachennah teils tiefgriindig zu Geschiebelehm verwittert ist. Er wurde im Feld
gemal DIN 18 196 als Sand-Schluff-Gemisch bzw. leichtplastischer Schluff und Ton angespro-
chen. Es ist derzeit von halbfester, z. T. weich- bis / bzw. steifplastischer Konsistenz auszugehen.
Der feinkdrnige, lehmige Boden wirkt stauend.




10.3 Baugrundbeurteilung und Grindungsempfehlungen

Der Standort ist aus geotechnischer Sicht fur das o. g. Bauvorhaben prinzipiell geeignet. Es wird
in die Geotechnische Kategorie 2 gemafd DIN 4020 eingeordnet. Fir Einbau und Grindung sind
weitgehend normale Aufwendungen zu kalkulieren. Bei tieferen Rohrleitungen wéare ggf. eine
Wasserhaltung nétig. Es wird empfohlen, die Stralen so weit wie moglich aus dem Gelande her-
aus zu ,heben®. Der ungestort anstehende, mineralische Boden weist eine relativ gute Tragfahig-
keit auf. Hier werden das Auflagern und Einbetten von Rohrleitungen sowie das Grunden von
Schachten, Behéltern, Verkehrsflachen und Gebauden tberwiegend problemarm mdglich sein.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des B-Planes hat eine Flache von rund 1,5 ha.

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

Flachenart FlachengroRe FlachengroRe

(in ca. m?) (in ca. %)
Allgemeine Wohngebiete 12.914 84,7
Verkehrsflache 2.328 15,3
Gesamt 15.242 100




