3. Anderung des F-Planes der Gemeinde Steinhagen - Zusammenfassende Erkl&rung

Zusammenfassende Erklirung geméB § 10 Abs. 4 BauGB zur 3. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen

1. Ziel der Planung

Im Zuge der Konkretisierung der zukiinftigen Nutzungsabsichten fiir die Teilgeltungsbereiche
wurde im Rahmen des aktuellen kommunalen Entwicklungskonzeptes festgestellt, dass die-
se nicht in Ubereinstimmung mit dem rechtswirksamen F-Plan stehen und somit neben der
dort erforderlichen Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes (B-Plan) die parallele Ande-
rung des Flachennutzungsplanes notwendig ist.

Teilgeltungsbereich I:

Fiir den Bereich der bisher im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufléche 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 Vorhabentragers 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 Grinden
soll mit der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes die Darstellung als Wohnbaufiéche
an dieser Stelle entfallen und eine Ausweisung als Fldche fiir die Landwirtschaft erfolgen.

Teilgeltungsbereich Ii:

Die betroffene Fléche innerhalb des Teilgeltungsbereiches Il umfasst den Teil des ge-
planten 2, Bauabschnittes fiir das Wohngebiet ,Schusterteich”. Im Flachennutzungsplan
in der Fassung vor der Genehmigung war der Bereich als Wohnbauflidche dargestelit.
GeméR 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 Wohnbaufléchen geduRert. Nach Auffassung der Genehmigungsbehérde
war die von der Gemeinde Steinhagen beschlossene Abwégung dieser Belange nicht
ausreichend. In der Zwischenzeit haben sich die Voraussetzungen geéndert. Durch den
Fortfall der Wohnbaufldchen aus dem rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ,An der Kirche" (parallel zur Flachennutzungsplanénderung soll die Aufhebung des
VEP erfolgen), reduziert sich die Anzahl der bisher genehmigten Wohneinheiten um ca.
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35 WE. Der 2. BA des Wohngebietes Schusterteich umfasst eine Fldche von ca. 2,62 ha.
Mit den im Flachennutzungsplan zum Ansatz gebrachten 7 bis 9,5 WE/ha fiir neu aus-
gewiesene Fldchen werden hier 20 bis 25 neue Wohneinheiten entstehen. Es werden
demzufolge keine zusétzlichen Kapazitdten fir den Wohnungsbau geschaffen, sondemn
lediglich ein Teil der durch den Fortfall eines bereits genehmigten Wohngebiets frei wer-
denden Kapazitdten 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 Milhle befindet sich im Eigentum der Gemeinde Steinhagen. Im Jahr 2002 grindete

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

Zeitpunkt um die Mihle kiimmert. Die Ziele des Vereins bestehen

— In der Erneuerung der Mihlenfligel,

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

- In einer zukiinftigen Betreibung der Miihle als Museumsmiihle.

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

denen Veranstaltungen, wie dem Mihlenfest, das jahrlich am deutschlandweiten Mithlen-

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 Fldchen derzeit dem Aulenbe-

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

leitplanes erforderlich. Parallel zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die

Aufstellung eines Bebauungsplanes.

-~ Teilgeltungsbereich IV:
Es handelt sich um einen Bereich, der ilberwiegend mit Wohnh&usern iiberbaut ist. Die
bisher nicht erfolgte Darstellung als Wohnbaufl&che entspricht nicht den Tatsachen. Mit
der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes soll dies nun erfolgen. Es handelt sich bei
der jetzt geplanten Darstellung als Wohnbauflédche eher um eine Korrektur als um eine
tatséchliche Neuausweisung von Fldchen. Parallel zur Anderung des Flichennutzungs-

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



3. Anderung des F-Planes der Gemeinde Steinhagen - Zusammenfassende Erkl&rung

planes soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Hiermit ergibt sich Gber den Bestand
hinaus ein mégliches Potenzial von 6 neuen Wohneinheiten durch Liickenschliefung und
Umnutzungen.

2 Verfahrensablauf

2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung (ber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch eine Erérterung am
15.07.2008 statt. Anregungen der Offentlichkeit wurden nicht vorgebracht.

2.2 Frihzeitige Beh6rdenbeteiligung

In der frihzeitigen Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
14.02.2008 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt wird, gemaR § 4 Abs. 1 auch zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4
aufgefordert. Aufgrund der Stellungnahmen erfolgte keine Anderung der Grundziige der Pla-
nung. Die Begriindung und die Planzeichnung wurden teilweise ergéinzt. Versorgungstréger,
die Untere Wasserbehérde und der Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kiiste* haben Hin-
weise zur ErschlieBung der einzelnen Teilgeitungsbereiche gesuRert. Das Staatliche Amt fiir
Umwelt und Natur Stralsund schlug eine mégliche AusgleichsmaBnahme vor. Der Landkreis
Nordvorpommern &uBerte Hinweise zur ErschlieBung/Wasserwirtschaft, zu bauordnungs-
rechtlichen Belangen und zum Brandschutz. Das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege
M-V wies auf Baudenkmale hin, die in den Teilgeltungsbereichen vorhanden sind. Das
Forstamt Abtshagen-Riigen &uBerte sich im Hinblick auf 2 vermeintlich vorhandene Waldfls-
chen in den Teilgeltungsbereichen | und Il, nahm diese Stellungnahme zu einem spéteren
Zeitpunkt im Verfahren wieder zuriick, da es sich nicht um Waldfldchen im Sinne des Geset-
zes handelt.

2.3 Offentliche Auslegung

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 BauGB wurde der Bauleitplan mit
Begrindung und Umweltbericht den Behtrden und der Offentlichkeit in der Zeit vom
08.12.2008 bis 16.01.2009 vorgestellt.
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2.4 Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB (mit Schreiben vom
04.12.2008) wurden Uiber die zur friihzeitigen Beteiligung geduferten Anregungen und Hin-
weise hinaus keine weitergehenden Anregungen gemacht.

3. Beurteilung der Umweltbelange

— Teilgeltungsbereich I:

Das Gebiet gehérte bisher zu den Baulandreserven der Gemeinde Steinhagen. Eine Reali-
sierung sollte langst erfolgt sein. Mehrere Wechsel des Vorhabentragers lieBen dies jedoch
bisher scheitern. Die Gemeinde gibt diesen Standort nun zugunsten anderer Fldchen auf. Es
entfallen Wohnbaufl&chen in einer Grée von 3,87 ha und ca. 35 Wohneinheiten. Durch den
Fortfall dieser Bauflachen werden auch die in diesem Zusammenhang vorgesehenen Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen nicht mehr erforderlich. Voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB werden mit dieser Anderung des Flachennut-
zungsplanes nicht vorbereitet.

- Teilgeltungsbereich Ii:

Dieser Bereich stellt ebenfalls eine stille Baulandreserve der Gemeinde Steinhagen dar. Von
der Genehmigung des Flachennutzungsplanes seinerzeit ausgenommen — hatte die Ge-
meinde beschlossen, dieses Gebiet so lange zuriickzustellen, bis die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich wird. Zudem haben sich mit der Aufgabe der Fléche ,An der Kir-
che" die Voraussetzungen fiir Versagung der Flachen im 2. Bauabschnitt des Wohngebiets
.Schusterteich* veréndert. Hier sollen nun in Erweiterung des bereits vorhandenen Teiles
des Wohngebietes ,Schusterteich” (1. BA) weitere Wohnbaufléchen in einer Groe von ca.
2,62 ha entstehen. Fiir Ausgleichs- und Ersatzmanahmen stehen ausreichend Flachen im
Gemeindegebiet zur Verfligung.

Als Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind die Verénderung 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 Fldchenversiegelung durch niedrige GRZ und Schaffung
von Grilnstreifen innerhalb der 6ffentlichen StraBenrédume
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— Durchgriinung des Plangebietes mit Stréuchern, Hecken und Bédumen
- Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen - auch auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Unter Beriicksichtigung dieser MaBnahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

— Teilgeltungsbereich lli:

Mit der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt auf diesen Flidchen anstatt von Fl&-
chen fiir die Landwirtschaft kiinftig eine Ausweisung als Sondergebiet fiir die unter Denkmal-
schutz stehenden Mihle und Schaffung von Baurecht fir die geringfilgige Ergénzung des
Grundstiickes um ein Mehrzweckgebaude.

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 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 mdéglichen Flachenversiegelung durch niedrige Grundflache

— Abgriinung des Plangebietes zur freien Landschaft

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

Unter Beriicksichtigung dieser Manahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-

auswirkungen zu erwarten.

Parallel zur 3. Anderung des Fl&chennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr.10 ,Erdhol-
l&nderwindmihle® aufgestellt. Fir den B-Plan wurde ein Griinordnungsplan mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erstelit. Zur Beurteilung der voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung auf Natur und Landschaft wird auf den zum B-Plan Nr. 10 erarbeiteten Griinordnungs-
plan verwiesen. Dieser beinhaltet eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die auf einer
Bestandsaufnahme und Biotopfiachenkartierung beruht. Die Bilanzierung erfolgte auf der
Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung’ des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Zur
Abgrenzung und Klassifizierung der Biotoptypen untereinander wurde die ,Anleitung flr Bio-
topkartierungen im Geldnde des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie des
Landes Mecklenburg-Vorpommern“ verwendet. Fr den im Plangebiet ermittelten Eingriff soll
der Ausgleich auf Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erbracht
werden.
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— Teilgeltungsbereich IV:

Die von der Anderung betroffenen Flachen sind bisher im Flichennutzungsplan als Flachen
fir die Landwirtschaft bzw. dem AuBenbereich zugehérige Flachen dargestellt worden. Die
Grundstiicke sind allerdings zu einem groRen Teil bebaut. Mit der 3. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist nun eine Korrektur der Darstellung geplant. Die Fldchen werden kinftig
als Wohnbauflachen ausgewiesen.

Als Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind die Verénderung 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 Flachenversiegelung durch niedrige GRZ und Erhalt von gré-
Reren zusammenh&ngenden begriinten Teilen der (iberplanten Gartenfléichen

— Durchgriinung und Abpflanzung nach Stiden des Plangebietes mit Strauchern, Hecken
und Baumen

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

Unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen sind voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-

auswirkungen zu erwarten.

4 Abwiagungsvorgang und Ergebnis der Abwégung

Wesentliche Belange, die in der Abwégung beriicksichtigt wurden, sind im folgenden aufge-

fuhrt.

—~ Die vom Landkreis Nordvorpommern und vom Wasser- und Bodenverband ,Bar-
the/Kiste" geduBerten Hinweise zu den Belangen der Wasserwirtschaft werden im Rah-
men der nachfolgenden Bebauungspléne bzw. der dazugehérigen ErschlieBungsplanung
beriicksichtigt. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden die Hinweise in die
Begriindung ibernommen.

~ Die von den verschiedenen Versorgungstrdgern geduBerten Hinweise zum Leitungsbe-
stand und zur technischen ErschlieBung der einzelnen Teilgeltungsbereiche werden e-
benfalls im Rahmen der nachfolgenden Bebauungspléne bzw. der dazugehérigen Er-
schlieBungsplanung beriicksichtigt. Auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes werden
die Hinweise in die Begriindung libernommen.
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— Der vom Forstamt Abtshagen-Riigen geduBerte Hinweis auf zwei angeblich vorhandene
Waldflachen in den Teilgeltungsbereichen | und Il wurde in einer spéteren Stellungnahme
zuriickgenommen, da es sich nicht um Waldfldchen handelt.

— Das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege weist auf vorhandene Baudenkmale hin.
Der Hinweis wurde beriicksichtigt. Die vorhandenen Baudenkmale wurden in der Plan-
zeichnung des F-Planes dargestellt und in der Begriindung erwahnt.

Die 3. Anderung des Fl&chennutzungsplanes wurde am 22.04.2009 von der Gemeindever-
tretung der Gemeinde Steinhagen abschlieffend beschlossen.

Steinhagen, den 15.07.2009
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