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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die Aufstellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde
Steinhagen (Vorpommern) ist die planerische Vorbereitung flr die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen zur Schaffung von Wohnraum im Ortsteil Negast.

Die Stadtebauliche Entwicklung in den letzten Jahren im nahen Umfeld der Hansestadt Stralsund
zeigt eine zunehmende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zur Errichtung von Einfamilien-
und Doppelhausern. Die Nachfrage nach Baugrundsticken fur junge Familien soll durch die Auf-
stellung eines verbindlichen Bauleitplans (Bebauungsplan) bedient werden. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir das Plangebiet soll mit der 5. Anderung des FNP vorbereitet werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan werden die Flachen des Plangebietes der 5. FNP-Anderung
als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Auf den dargestellten landwirtschaftlichen Flachen
ist eine Wohnbauentwicklung nicht zulassig. Aus diesem Grund soll mit der 5. FNP-Anderung eine
Flache fir die Landwirtschaft zu einer Wohnbauflache geandert werden.

Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Verfahren durch Durchfiihrung einer
strategischen Umweltprifung und Erarbeitung eines Umweltberichts berticksichtigt.

2. Gesetzliche Grundlagen

o BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I, S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. |
Nr. 394 vom 22.12.2023).

¢ BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | Nr. 75 vom
29.11.2017 S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. |
Nr. 176 vom 06.07.2023).

e KV M-V: Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfas-
sung - KV M-V) vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V, S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V, S. 467).

o PlanZV: Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom
22.01.1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
Nr. 33 S. 1802).

e ROG: Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | Nr. 65 vom 30.12.2008
S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | Nr. 28 vom
28.07.2022 S. 1353).

e BNatSchG: Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | Nr. 49 vom 13.12.2022 S. 2240).




e NatSchAG M-V: Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V Nr. 4 vom 26.02.2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V Nr. 11 vom 16.07.2018, S. 221).

e LNatG M-V: Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vor-
pommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003 S.1), seit dem 15. August 2002 geltende Fassung, zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 2006 S. 136), in Kraft
am 27. April 2006.

3. Bemerkung zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Steinhagen wurde durch die Gemeindevertretung am 25.11.2021 gefasst und gemal §
10 der Hauptsatzung der Gemeinde Steinhagen am 13.05.2022 ortsublich bekanntgemacht. Die
Planungsanzeige erfolgte am 05.05.2022.

Bei dem Verfahren handelt es sich um ein zweistufiges Regelverfahren. Die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB erfolgte in Form einer Vorstellung bei
der Sitzung der Gemeindevertretung am 17.03.2022. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Absatz 1 BauGB wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom
14.06.2022 bis zum 12.07.2022 durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfs ist am
03.06.2022 im amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes Niepars bekanntgemacht worden. Die frih-
zeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Absatz 1
BauGB sowie Nachbargemeinden gemaly § 4 Absatz 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
14.06.2022.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Absatz 2 BauGB wurde im Rahmen einer 6ffentlichen
Auslegung des Entwurfs vom 18.08.2023 bis zum 19.09.2023 durchgefuhrt. Die 6ffentliche Aus-
legung wurde am 09.08.2023 im amtlichen Mitteilungsblatt des Amtes Niepars bekanntgemacht.
Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2
BauGB sowie die Beteiligung der Nachbargemeinden gemaR § 2 Absatz 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 14.08.2023.

Im Zuge der Planung wurde der Geltungsbereich reduziert. Das Teilflurstiick 56 und das heutige
Flurstiick 57/3 (zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch Teilflurstiick 57/2) sind entfallen.
Auf Grund der Reduzierung des Geltungsbereiches auf das Flurstick 55/1 und somit einer we-
sentlichen Anderung in der Planung muss die Beteiligung der Offentlichkeit am Entwurf gemaR §
3 Absatz 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Absatz 2 BauGB und die Beteiligung der Nachbargemeinden gemafR § 2 Absatz 2
BauGB wiederholt durchgefihrt werden.

Die Bekanntmachung der 1. éffentlichen Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB wurde der allge-
meinen Anstof3wirkung nicht gerecht. Der § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB verlangt die Angabe der
Arten vorliegender umweltrelevanter Informationen. In der Bekanntmachung wurden nicht die




Arten der Informationen, sondern die Informationen selbst bekanntgemacht. Die Bekanntmachung
der Informationen selbst ist nicht zulassig.

Die Unterlagen zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden im Amt Niepars 6ffentlich
ausgelegt und ergéanzend im Internet in das Bau- und Planungsportal M-V sowie auf der Internet-
seite des Amtes Niepars zur Einsicht eingestellt. In der Bekanntmachung wurde nicht angegeben,
dass die Unterlagen auch auf der Internetseite des Amtes Niepars einsehbar waren.

Die fehlende AnstoRRwirkung sowie die fehlende Angabe dazu, dass die Unterlagen wahrend der
Beteiligung auch auf der Internetseite des Amtes Niepars einsehbar waren, stellen einen Fehler
im Verfahren dar. Dieser Fehler kann mit einer wiederholten Auslegungsbekanntmachung und
Auslegung geheilt werden. Aus diesem Grund sowie auf Grund der o. g. wesentlichen Anderung
in der Planung werden die Auslegungsbekanntmachung und die Auslegung nach § 3 Absatz 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §
4 Absatz 2 BauGB und die Beteiligung der Nachbargemeinden gemaf § 2 Absatz 2 BauGB wie-
derholt durchgeflihrt werden.

Der 5. FNP-Anderung ist gemaR § 2a BauGB eine Begriindung beizufiigen.

Gemal § 2 Absatz 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltprifung
durchzufuhren. In einem Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Methodik der Umweltprifung folgt den
Vorgaben der Anlage zu § 2 Absatz 4 und § 2a BauGB.

In Verbindung mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen erfolgt
im Parallelverfahren gemafll § 8 Absatz 3 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23
~Wohnen dstlich des Weidenrings*“.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Als Plangrundlage dient ein ALKIS-Datensatz mit Stand vom Mai 2025 sowie die 1. Anderung des
FNP vom 13.04.2005. Der Lagebezug und die Projektion lauten ETRS89 UTM 33. Das Hohenbe-
zugssystem ist DHHN 2016 (NHN).

Das Plangebiet befindet sich auf dem Gebiet der Gemeinde Steinhagen (Vorpommern), am 6stli-
chen Rand der Ortslage Negast und nérdlich am Wendorfer Weg.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 2,2 Hektar. Im Plangebiet liegt folgendes
Grundstuck: Flurstick 55/1 der Flur 1, Gemarkung Negast (siehe Abbildung 1).

Der Geltungsbereich wird im Norden durch landwirtschaftliche Flachen und im Osten durch eine
Waldflache sowie die nordseitige Bebauung des Wendorfer Weges begrenzt. Der Wendorfer Weg
begrenzt das Plangebiet im Stiden. Westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche
Flachen sowie vorhandene Wohnbebauung.




Gemarkung Negast
Flur 1

5511

Abbildung 1: Geltungsbereich der 5. FNP-Anderung (Quelle: IPO basierend auf ALKIS-Datensatz, Stand: Mai 2025)

5. Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Gemeindegebietes der Gemeinde
Steinhagen (Vorpommern) und grenzt 6stlich an den siiddstlichen Bereich des Ortsteils Negast
an. Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden groftenteils gemall den Darstellungen im
FNP landwirtschaftlich genutzt. Im sudwestlichen Bereich befindet sich eine Transformatoren-Sta-
tion fir Gas. Ostlich des Trafos und nérdlich am Wendorfer Weg befindet sich ein Wertstoff-Con-
tainer-Stellplatz.

In der Umgebung befindet sich westlich des Plangebietes eine Einfamilienhaussiedlung, die der
Wohnnutzung dient (siehe Abbildung 2). Vereinzelt lassen sich auch Doppelhauser vorfinden. Die
Wohnbebauung der Siedlung erstreckt sich von der Hauptstral3e, welche den innerértlichen Ab-
schnitt der Bundesstralie B 194 darstellt, entlang des Birkenwegs und des Weidenrings bis zum
Wendorfer Weg sowie entlang des Wendorfer Wegs bis zum Plangebiet. Nordlich des Plangebie-
tes befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Ostlich vom Geltungsbereich befindet sich eine
Waldflache sowie die bestehende Wohnbebauung nérdlich am Wendorfer Weg. Etwa 200 Meter
weiter dstlich befinden sich einige Wohnhauser als stdseitige Bebauung am Wendorfer Weg. In
unmittelbarer Nahe sudlich des Geltungsbereiches liegt das Natura2000- und Naturschutzgebiet
~.Krummenhagener See”.




5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen — Begriindung zum Entwurf

Abbildung 2: Geltungsbereich der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes mit Luftbildhintergrund (Quelle:
IPO basierend auf GeoBasis-DE/M-V 2024)

6. Verkehrliche ErschlieBung
Der Ortsteil Negast ist gut an das Strallenverkehrsnetz und den 6ffentlichen Nahverkehr ange-
bunden. Ca. 700 m — 1.000 m westlich des Plangebietes befindet sich an der Hauptstralle (B194)
die Bushaltestellte ,Negast Seniorenheim®. Auch fir den Radverkehr finden sich verschiedene
Anbindungen, z. B. nach Stralsund.

Das Plangebiet liegt nérdlich am Wendorfer Weg. Der Wendorfer Weg verbindet in Verbindung
mit dem ca. 2 km westlich des Ortsteils Negast liegenden Wiesenweg den Ortsteil Negast mit der
Gemeinde Zarrendorf. Daruber hinaus erschlief3t der Wendorfer Weg in Verbindung mit dem Bir-
kenweg den sudlichen Teil des Ortsteils Negast und bindet diesen an die Bundestralle B194
(HauptstralRe) an. Damit stellt der Wendorfer Weg eine 6rtliche Hauptverkehrsstra3e dar und ent-
spricht den Darstellungen des wirksamen FNP. Im wirksamen FNP ist der Wendorfer Weg als
ortliche Hauptverkehrsstralle dargestellt.

Da die im Plangebiet der 5. FNP-Anderung vorgesehene StralRen keine ortliche Hautverkehrs-
stralRe darstellen werden, wurden im Geltungsbereich der 5. Plananderung keine Stral3en darge-
stellt.

7. Flachennutzungsplanung
Die Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) verflgt seit dem 13.08.1997 Uiber einen wirksamen Fla-
chennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan hat seit seiner Erstaufstellung vom 13.08.1997
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5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen — Begriindung zum Entwurf

bereits drei festgestellte Anderungen erfahren (1., 3. und 4. Anderung). Im Rahmen des o. g.
Planvorhabens soll die 5. Anderung durchgefiihrt werden.

7.1. Erstaufstellung des Fldachennutzungsplanes vom 13.08.1997

\
\
H |
/.

Plangebiet der 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinhagen vom 13.08.1997 mit Darstellung des Plangebietes
der 5. FNP-Anderung (Quelle: Planzeichnung des FNP (https://www.b-plan-services.de/bplanpool/Steinhagen/liste))

Rund die Halfte der Flachen des FNP sind als Waldflache dargestellt (sieche Abbildung 3). Die
groRe zusammenhangende Waldflache umfasst den gesamten nérdlichen und norddstlichen Teil
des Gemeindegebietes. Im FNP ist gut zu erkennen, dass es auf dem Gemeindegebiet zwei be-
baute Ortsteile gibt. Diese sind der Ortsteil Negast im nordéstlichen Bereich der Gemeinde sowie
der Ortsteil Steinhagen im sudwestlichen Bereich des Gemeindegebietes. Ca. 1 km 6stlich des
Ortsteils Steinhagen befindet sich der Ortsteil Krummenhagen. Jedoch kann Krummenhagen
nicht als zusammenhangender Ortsteil betrachtet werden, da es sich hier eher um eine landliche
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Splittersiedlung im AufRenbereich handelt. Fir die bebauten Bereiche der Siedlung gilt die Aulien-
bereichssatzung ,Krummenhagen®.

Da sich Krummenhagen vollstandig auf im FNP dargestellten Flachen fir die Landwirtschaft be-
findet, ist die Siedlung im wirksamen FNP nicht zu erkennen.

Im Gemeindegebiet befinden sich viele Flachen, die mit einer Umgrenzung von Flachen fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft oder Umgrenzung
von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzes versehen sind. Bei den Um-
grenzten Flachen handelt es sich u. a. um Waldflachen und Schutzgebiete. Die grof3te umgrenzte
Flache dieser Art befindet sich siidlich des Plangebietes der 5. Anderung des FNP und bezieht
sich auf das Natura2000- und Naturschutzgebiet ,Krummenhagener See“ (siehe Abbildung 3).
Andere grof¥flachige Bereiche des Flachennutzungsplanes der Gemeinde sind als Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt und werden zum Grofteil gemal den Darstellungen im FNP haupt-
sachlich landwirtschaftlich genutzt. Die grofte zusammenhangende Flache fiur die Landwirtschaft
umfasst den Grofteil des sudlichen Teils des Gemeindegebietes.

7.2. Erste Anderung des Fldchennutzungsplanes vom 13.04.2005

Der Teilgeltungsbereich Ill der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinha-
gen umfasst den GroRteil des Plangebietes der 5. Anderung des FNP (siehe rote Umrandung in
Abbildung 4). Jedoch ist das Plangebiet der 5. Anderung von den Flachenanderungen der 1. FNP-
Anderung nicht direkt betroffen, da hier Flachen westlich, nordwestlich und nérdlich des Plange-
bietes geandert wurden.

Abbildung 4: Teilgeltungsbereich Ill der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes vom 13.04.2005 mit Darstel-
lung des Geltungsbereiches der 5. Planédnderung (rot umrandet) (Quelle: Eigene Darstellung durch IPO, Hinter-
grund: Planzeichnung der 1. Anderung des FNP (https://www.b-plan-services.de/bplanpool/Steinhagen/liste))
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Im Rahmen der 1. Anderung wurde die dargestellte Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Sport-
platz® nach Nord-Nordwesten verlagert. Dartber hinaus wurde die Geometrie der Flache veran-
dert. Eine rund 0,5 Hektar grof3e Flache zwischen dem Weidenring und dem Plangebiet wurde
bei der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes gemaf Erlass des Ministeriums fir Bau, Lan-
desentwicklung M-V vom 29.04.1997, AZ.: 232-515, 111-57.083 von der Genehmigung ausge-
nommen und deswegen als Weilkflache dargestellt. Im Rahmen der Anderungsmafinahme wurde
dieser Bereich zu Gunsten der VergroRerung der landwirtschaftlich genutzten Flachen zu einer
Flache fur die Landwirtschaft gedndert. Im zentralen und nérdlichen Bereich des Teilgeltungsbe-
reiches |l dagegen wurden landwirtschaftliche Flachen zu Gunsten einer VergroRerung einer Um-
grenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft reduziert.

Die Flachen des Plangebietes der 5. Anderung befanden sich zum Zeitpunkt der Erstaufstellung
auf dargestellten Flachen fiir die Landwirtschaft und befindet sich nach der 1. Anderung immer
noch auf dieser Flachenart.

7.3. Fiinfte Anderung des Flichennutzungsplanes

1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen
(Vorpommern) mit Darstellung des Plangebietes der 5. Anderung (Vorpommenmn) Planzeichnung

W g
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'
¥ Trinkwasserschutzzone |ll der Wasserfassung
v Lussow / Borgwallsee
5,

Gemarkung Negast
Flur 1

M 1:5000 | - "X M 1:5000 0. unc Nueoc! o
Abbildung 5: Planzeichnung der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes (Quelle: IPO, basierend auf ALKIS-
Datensatz vom Mai 2025 sowie der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 13.04.2005)

7.3.1. Gegeniiberstellung
Es wird darauf hingewiesen, dass obwohl die Flachen der 5. Anderung des Flachennutzungspla-
nes von der 1. Anderung nicht direkt betroffen sind, dennoch fir die Gegeniiberstellung in der




Planzeichnung die 1. Anderung und nicht der Ursprungsplan verwendet wurde, um so die wirksa-
men benachbarten Flachen aufzuzeigen. Denn die umliegenden Flachen des Ursprungplans sind
zum Teil nicht mehr wirksam.

7.3.2. MaB3stab

Die Darstellung von Flachennutzungsplanen erfolgt grundsatzlich im Maf3stab von 1: 10.000 bzw.
1: 15.000. In Ausnahmefallen kdnnen Gemeinde auch den Mal3stab 1: 5.000 wahlen. Da es sich
bei der 5. Plananderung um eine Anderung eines kleinen Teilbereiches der Gemeindeflachen (ca.
0,06 % des Gemeindegebietes) handelt, ware bei der Wahl des Mal3stabs 1: 10.000 bzw. 1:
15.000 der Anderungsbereich sehr klein dargestellt und schwer erkennbar. Aus diesem Grund hat
die Gemeinde im Sinne einer guten Lesbarkeit des Plans fiir die Darstellung der 5. Anderung des
FNP den MaRstab 1: 5.000 gewahilt.

7.3.3. Wohnbaufldche

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine ca. 2,2 ha groRRe Flache fiir die Land-
wirtschaft zu einer Wohnbauflache geandert. Hierflir wurde die von Westen kommende Wohn-
bauflache um ca. 130 m nach Osten und rund 200 m nach Norden erweitert (siehe rote Flache
(W) in Abbildung 5). Die Geometrie der neuen Wohnbauflache wird durch die Geometrie des zur
Uberplanung zur Verfligung stehenden Grundstiicks (Flurstiick 55/1 der Flur 1, Gemarkung Ne-
gast) begriindet und entspricht der des verbindlichen Bauleitplans, der im Parallelverfahren mit
der 5. Plananderung aufgestellt wird.

Gemal Punkt 4.5 (2) des LEP M-V dirfen landwirtschaftlich genutzte Flachen ab einer Wertzahl
von 50 nicht in andere Nutzungen Uberflhrt werden.

Das staatliche Amt flr Landwirtschaft und Umwelt (Abteilung Landwirtschaft und Flurneuord-
nungsbehorde) hat am 28.03.2023 eine Stellungnahme zum Planvorhaben abgegeben und mit-
geteilt, dass die betroffenen landwirtschaftlichen Flachen sehr leichte Bodenwerte von unter 20
Bodenpunkten haben und aus agrarstruktureller Sicht keine Bedenken bestehen.

Somit wurde der Nachweis erbracht, dass die betroffenen landwirtschaftlich genutzten Flachen
gemal den Zielvorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms M-V in eine andere Nutzung
Uberfuhrt werden dirfen.

7.3.4. Versorgung

Im Rahmen der Erschlielungsplanung wurde flr die Loschwasserversorgung der Plangebietes
eine Léschwasserzisterne vorgesehen. Aus diesem Grund wurde mit der 5. Anderung an dem
vorgesehenen Standort im nérdlichen Bereich des Plangebietes das Symbol ,Zweckbestimmung:
Wasser“ eingetragen. Da fir die Stromversorgung des geplanten Quartiers eine Transformatoren-
Station fur Elektrizitat im nérdlichen Teil der Wohnbauflache geplant ist, wurde mit der 5. Planan-
derung das Symbol ,Zweckbestimmung: Elektrizitat* an dem fir den Trafo vorgesehenen Standort
eingezeichnet. Der Standort befindet sich sudwestlich des Standortes fur die Loschwasserzis-
terne.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine bestehende Transformatoren-Sta-
tion flr Gas. Daruber hinaus verlauft durch den stuidwestlichen Randbereich des Plangebietes auf




einem Streckenabschnitt von ca. 85 m eine unterirdische Gashochdruckleitung. Im wirksamen
FNP ist die Gasleitung mit dem Symbol ,Unterirdische Ferngasleitung® und die Trafo-Station mit
dem Symbol ,Zweckbestimmung: Gas* dargestellt. Die Versorgungsanlagen sollen auch nach
Aufstellung der 5. FNP-Anderung durch den Versorgungstrager weiter betrieben werden. Aus die-
sem Grund bleiben die Darstellungen der unterirdischen Gasleitung sowie der Zweckbestimmung
,Gas* durch die 5. FNP-Anderung unverandert und in der Planzeichnung weiterhin bestehen.

7.3.5. Kompensationsmafnahmen

Durch die planerische Vorbereitung einer Wohnbauflachenentwicklung wird eine 2,2 ha grol3e
unversiegelte Flache in Anspruch genommen und in absehbarer Zeit zu maximal 60 % Uberbaut
werden. Ein 6kologischer Ausgleich fiir den Verlust der unversiegelten Flache erfolgt im Rahmen
der Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans. Aus diesem Grund wurde von der Neuauswei-
sung einer Flache fur Landwirtschaft oder einer Flache flr den Erhalt von Natur und Landschaft
abgesehen.

8. Bisherige Entwicklung, derzeitige Situation und prognostizierte Entwicklung

8.1. Aligemein

Steinhagen wurde bereits im Jahr 1283 durch das Kloster Neuenkamp im heutigen Franzburg
gegrundet und dokumentarisch erstmals erwahnt. Der norddstlich im Gemeindegebiet gelegene
Ortsteil Negast (friiher Nigas) 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 gehorte 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 gehort die Gemeinde Steinhagen (Vorpommern) bis heute zum Landkreis
Vorpommern-Rugen.

Aktuell werden die Flachen des Plangebietes gemal den Darstellungen im wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Steinhagen hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt.

8.2. Bisherige Bevéblkerungsentwicklung

Auf Grund der gunstigen Lage im sudlichen Stadt-Umland-Raum (SUR) der Hansestadt Stralsund
sowie durch eine vorausblickende und Uberlegte Flachenplanung erfuhr die Gemeinde einen star-
ken Entwicklungsschub in den letzten Jahren und Jahrzehnten. Innerhalb der letzten 34 Jahre hat
sich die Einwohnerzahl mehr als verdoppelt. Wahrend die Einwohnerzahl im Jahr 1990 bei 1.236
Einwohnern lag, zahlte die Gemeinde im Jahr 2024 bereits 2.682 Einwohner (siehe Abbildung 6).

Diese stark progressive Entwicklung macht die Gemeinde Steinhagen zu einer der dynamischsten
Gemeinden des Landes Mecklenburg-Vorpommern und unterstreicht das Erfordernis der Schaf-
fung neuer Wohnbauflachen fur eine Wohnbauentwicklung.
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Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Steinhagen im Zeitraum zwischen 1990 und 2024
(eigene Darstellung durch IPO; Quelle: offizielle Statistik des Landesamtes fiir innere Verwaltung M-V)

Einwohner - Steinhagen (Vorpommern) 2012 - 2024

2.750

2.687 2.691 7686 5632

2.700 2.679

2.638 2.637

2.650 2.630

2.610
2.600

2.550 2.526

2.500

2.450

2.400
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

==@==[Einwohner

Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Steinhagen im Zeitraum zwischen 2012 und 2024
(eigene Darstellung durch IPO; Quelle: offizielle Statistik des Landesamtes fiir innere Verwaltung M-V)




Bei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Steinhagen ist festzustellen,
dass die Gemeinde den grofiten Einwohnerentwicklungsschub nach der deutschen Wiederverei-
nigung zwischen 1990 und 2000 erfahren hat, indem die Einwohnerzahl von 1.236 auf 2.853 Ein-
wohner angestiegen ist. In den darauffolgenden 12 Jahren (2000 — 2012) fand ein Bevolkerungs-
rickgang von uber 300 Einwohnern auf eine Bevolkerungszahl von 2.526 Einwohner statt.

Bei genauer Betrachtung der Einwohnerentwicklung innerhalb der letzten 12 Jahre (2012 —2024)
ist festzustellen, dass nach dem starken Einbruch zwischen 2000 — 2012 sich die Einwohnerzahl,
zwar mit einigen kleineren negativen Ricklaufen, tendenziell positiv entwickelt hat. In diesem Zeit-
raum stieg die Einwohnerzahl um 156 auf insgesamt 2.682 Einwohner an (siehe Abbildung 7).

Dies entspricht einem Bevodlkerungszuwachs von etwa 6 % innerhalb der letzten 12 Jahre im Ver-
haltnis zum Einwohnerbestand von 2012. Innerhalb der letzten vier Jahre (2020 — 2024) blieb die
Einwohnerzahl stabil auf ungefahr gleichem Niveau (ca. 2.680 — 2.690 Einwohner).

Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, neue Wohnbauflachen vorzubereiten, um
die Schaffung von neuem Wohnraum zu ermdglichen, somit Zuzug zu férdern und damit die po-
sitive Entwicklungstendenz der letzten zwolf Jahre aufrecht zu erhalten.

8.3. Bisherige Wohnbauentwicklung

Fur 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 2024 herangezogen und ausgewertet. Es wurde gepruft ob die Bau-
vorhaben umgesetzt worden sind und die zwei nachfolgenden Tabellen angefertigt.

Umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen
auf Grundlage eingereichter Bauantrage im Zeitraum von 2012 — 2024 und von Luftbildern mit Stand vom Mai 2024

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

1 Negast 1 12/19 Einfamilienhaus 1 WE 2012
2 Negast 1 23/15 Einfamilienhaus 1 WE 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 1 WE 2012
7 Negast 1 63/50 Einfamilienhaus 1 WE 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 1 WE 2014
11 | Negast 1 63/42 Einfamilienhaus 1 WE 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 1 WE 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 1 WE 2015
20 | Negast 1 63/45 Einfamilienhaus 1 WE 2015
21 | Negast 1 63/46 Zweifamilienhaus 2 WE 2015
22 | Negast 1 63/53 Einfamilienhaus 1 WE 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 1 WE 2015
26 | Negast 1 63/79, 63/80 Einfamilienhaus 1 WE 2015
27 | Seemuhl 1 18/5 Einfamilienhaus 1 WE 2015
28 | Seemdihl 3 315/22 Einfamilienhaus 1 WE 2015
29 | Negast 1 12/64 Einfamilienhaus 1 WE 2016
30 | Negast 1 12/68, 12/69 Doppelhaus 2 WE 2016
31 | Negast 1 12/62, 12/63 2 Doppelh&user 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 1 WE 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 1 WE 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 1 WE 2019
45 | Steinhagen 2 395/1 Einfamilienhaus 1 WE 2019
46 | Krummenhagen | 4 9/5 Einfamilienhaus 1 WE 2019
47 | Seemuhl 3 329 Einfamilienhaus 1 WE 2019
48 | Negast 1 46/2 Einfamilienhaus 1 WE 2020
49 | Steinhagen 2 410/1 Einfamilienhaus 1 WE 2020
50 | Negast 1 72/46 Einfamilienhaus 1 WE 2022
51 | Negast 1 63/92 Einfamilienhaus 1 WE 2021
52 | Negast 1 63/93 Einfamilienhaus 1 WE 2021
53 | Negast 1 63/94 Doppelhaus 2 WE 2021

Gesamt: 76 WE

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




Nicht umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen
auf Grundlage eingereichter Bauantrage im Zeitraum von 2012 — 2024 und von Luftbildern mit Stand vom Mai 2024

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

1 Negast 1 5/4 Einfamilienhaus 1 WE 2014
2 Steinhagen 1 80/10 Einfamilienhaus 1 WE 2016
3 Seemihl 1 163/9 Einfamilienhaus 1 WE 2017
4 Negast 1 44/92 Mehrfamilienhaus 4 WE 2021
5 Negast 1 44/92 Zweifamilienhaus 2 WE 2021
6 Steinhagen 1 80/13 Einfamilienhaus 1 WE 2021
7 Steinhagen 1 80/13 Einfamilienhaus 1 WE 2023
8 Negast 1 7411 Zwei Doppelhauser 4 WE 2023
9 Negast 1 104/76 Einfamilienhaus 1 WE 2023
10 | Negast 1 44/118 Einfamilienhaus 1 WE 2023
11 | Negast 1 22/81 Einfamilienhaus 3 WE 2024

+ Doppelhaus
Gesamt: 20 WE

Tabelle 2: Nicht umgesetzte Wohnbauvorhaben in der Gemeinde Steinhagen
(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 Baumafnahmen 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 auch Doppel- und Mehrfa-
milienhauser gebaut. Wahrend sich die Anzahl der Wohnbauantrage auf 53 belauft, wurden auf
Grund vereinzelt vorkommender Doppel- und Mehrfamilienhauser im Zeitraum zwischen 2012
und 2024 insgesamt 76 Wohneinheiten geschaffen. Somit haben die 76 geschaffenen Wohnein-
heiten in dem genannten Zeitraum zur Deckung des Wohnbedarfes beigetragen.

Die Tabelle 2 umfasst die eingereichten Bauantrage auf Schaffung von Wohnraum / Errichtung
von Wohnhausern deren Bauvorhaben noch nicht umgesetzt worden sind. Dabei handelt es sich
um 11 Bauantrage und insgesamt 20 Wohneinheiten. Es ist davon auszugehen, dass wahrschein-
lich die meisten von den dargestellten Wohnbauvorhaben in der Tabelle 3 friiher oder spater rea-
lisiert werden, wobei dies aber nicht mit 100%iger Sicherheit garantiert werden kann. Da die Bau-
antrage in der Vergangenheit eingereicht wurden, werden diese Wohnbauvorhaben nicht zur De-
ckung des kunftigen Bedarfs beitragen.

8.4. Bedarfsermittlung / Entwicklungsprognose

Wenn davon ausgegangen wird, dass die positive Entwicklungstendenz hinsichtlich der Bevdlke-
rungsentwicklung in den nachsten 12 Jahren bestehen bleibt und die Bevdlkerungszahl um wei-
tere 6 % im Verhaltnis zum heutigen Bestand steigen wird, so kann angenommen werden, dass
sich die Einwohnerzahl der Gemeinde bis ungefahr zur Mitte der 2030er Jahre um weitere ca. 160
Einwohner erhohen wird. Wenn anzunehmen ist, dass in einem Einfamilienhaus im Durchschnitt




drei Haushaltsmitglieder leben, so ergibt sich in den nachsten 12 Jahren ein Bedarf der Gemeinde
Steinhagen von ungefahr 53 neu zu errichtenden Wohneinheiten auf dem Gemeindegebiet.

Mit den Bauvorhaben aus Tabelle 1 wurden 76 Wohneinheiten geschaffen. Die 76 geschaffenen
Wohneinheiten in den letzten 12 Jahren spiegeln die positive Bevdlkerungsentwicklung in dem
gleichen Zeitraum wider. Die Differenz von 23 Wohneinheiten zu dem prognostizierten Bedarf
nach Wohnraum (53 Wohneinheiten) kann durch eine kleinere durchschnittliche HaushaltsgroRe
als drei Haushaltsmitglieder und / oder durch Rickbau eines alteren Wohnhauses und Errichtung
eines Neubaus als Ersatz begrindet werden.

Auf Grund der Annahme, dass sich die Bevoélkerungszahl weiterhin mit ungefahr gleichbleibender
positiver Tendenz in den nachsten 12 Jahren entwickeln wird, unterstreicht das Ergebnis der Ta-
belle 1 das Erfordernis im kommenden 12 Jahren mindestens die in der Bedarfsprognose ermit-
telten 53 Wohneinheiten zu realisieren, um den Eigenbedarf der Gemeinde zu decken.

Die mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes zu schaffende neue Wohnbauflache bietet
ein Flachenpotential flr ca. 27 Wohneinheiten. Mit der Schaffung der 27 Wohneinheiten kénnen
rund 50 % des Eigenbedarfs der Gemeinde Steinhagen nach Wohnraum gedeckt werden.

8.5. Bestehendes Baurecht fiir Wohnbebauung

Auf dem Gemeindegebiet besteht bereits Baurecht zur Errichtung von schatzungsweise insge-
samt sechs Wohneinheiten, dass durch Bebauungsplane vor weniger als zehn Jahren geschaffen
wurde und somit bei der Bedarfsermittlung zu berlcksichtigen 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 Flurstick 72/24 ein allgemeines Wohngebiet aus und lasst die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhdusern zu. Auf Grund der geringen Grolie des Geltungsbereiches
von lediglich ca. 850 m? und vergleichbar gro3er Grundstticke in der Nachbarschaft mit nur einem
Einzel- oder Doppelhaus lasst darauf schliel3en, dass hier maximal zwei Wohneinheiten entstehen
kénnen. Bisher wurde von dem bestehenden Baurecht kein Gebrauch gemacht. Somit kénnten
diese zwei realisierbaren Wohneinheiten auf dem Flurstlick 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 offentliche Grunflache aus und Iasst auf dem Flurstick 108/36
eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu. Laut Begriindung 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 Hauptstralle
(Bundesstralle B 194) kdnnen hier schatzungsweise zwei Gebaude mit jeweils maximal zwei
Wohneinheiten im oberen Vollgeschoss und dem ggf. dartber liegenden Staffelgeschoss / Dach-
ausbau entstehen. Somit wurde durch den B-Plan Nr. 18.1 ,Ortskern Negast‘ Baurecht fir




schatzungsweise vier Wohneinheiten geschaffen. Somit kénnten diese vier Wohneinheiten auf
dem Flurstick 108/36 zur Deckung des Wohnungsbedarfs der Gemeinde in den nachsten Jahren
beitragen.

8.6. In Aufstellung befindende Bebauungsplédne

Aktuell befinden sich zwei Bebauungsplane der Gemeinde Steinhagen in Aufstellung. Dabei han-
delt es sich um den Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohnen &stlich des Weidenrings®, der mit der 5.
Anderung des FNP gemal § 8 Absatz 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellt wird und den
Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohnen am Schusterteich_2.BA®. Wahrend das Plangebiet des B-Planes
Nr. 23 mit dem Plangebiet der 5. FNP-Anderung identisch ist, befindet sich das Plangebiet des B-
Planes Nr. 24 im Ortsteil Steinhagen, zwischen der Stralle am Schusterteich und der Stral3e der
Jugend und umfasst die Flurstlicke 374/44 und 386/1 der Flur 2, Gemarkung Steinhagen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 23 soll Baurecht fur Errichtung von ca. 27 Wohneinheiten und mit
dem Bebauungsplan Nr. 24 fur die Errichtung von ca. 22 Wohneinheiten geschaffen werden. Es
ist davon auszugehen, dass die in Summe geplanten 49 Wohneinheiten schon in den kommenden
Jahren zur Deckung des Wohnbedarfes beitragen werden.

8.7. Planungsalternative / Innenentwicklungspotential

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steinhagen sind in einigen Bereichen Bauflachen
dargestellt, die nicht gemaR der Darstellung des FNP genutzt werden, sich fir eine potentielle
Wohnbebauung eignen wirden und somit potentiell als Planungsalternative oder erganzende
WohnbaumaRnahmen zur Planung im Plangebiet der 5. Anderung des FNP betrachtet werden
koénnen. In diesem Kapitel wird dargelegt, wieso die alternativen Flachen fur eine Bauflachenent-
wicklung fur eine Wohnbebauung nicht genutzt werden und die Neuausweisung der Wohnbaufla-
che im Plangebiet der 5. FNP-Anderung notwendig ist.

8.7.1. Planungsalternative
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Abbildung 8: Verortung der Planungsalternative im Flichennutzungsplan der Gemeinde (Quelle: Eigene Darstel-
lung durch IPO, Hintergrund: Auszug aus der Erstaufstellung des FNP vom 13.08.1997)




5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen — Begriindung zum Entwurf

Eine Planungsalternative existiert im norddstlichen Bereich des Ortsteils Steinhagen, nérdlich an
der Dorfstraf’e, welche den innerortlichen Abschnitt der Landesstrae L 192 darstellt. Hier wurde
im Rahmen der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen (Vorpom-
mern) eine ca. 3,4 ha groRe Mischbauflache (MI) ausgewiesen (siehe Abbildung 8). Wohnge-
baude sind gemaf} § 6 BauNVO auf Mischbauflachen zulassig.

Aktuell ist nur der westliche Bereich sowie eine kleine Teilflache am dstlichen Rand der Misch-
bauflache mit einer sinnvollen Nutzung versehen. Hier befinden sich Wohngebaude sowie Ge-
baude fir Wirtschaft und Gewerbe. Die Flursticke 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22 und 23 sowie das
Teilflurstlick 19 der Flur 2, Gemarkung Steinhagen befinden sich im sidlichen und dstlichen Teil-
bereich der Mischbauflache und liegen zurzeit brach (siehe Abbildung 9). Zum Zeitpunkt der Erst-
aufstellung des FNP waren die 13, 14, 15, 20, 21 und 22 mit gréReren langlichen riegelférmigen
Gebauden bebaut (dhnliche GebaudegréRen wie bestehendes Gebaude auf Flurstick 36). Die
konkrete Nutzung der Gebaude ist nicht bekannt. Mit der Zeit wurden die Gebaude zurtickgebaut.
Seit ca. 2016 wird die Flache nicht genutzt.

Die Flache verfugt Uber das Potential mit einer sinnvollen und gemal § 6 BauNVO zulassigen
Nutzung versehen zu werden. Die brachliegende Flache misst eine GréRe von ca. 1,25 ha und
wirde sich gut fur eine Wohnbebauung und gemischte Nutzung eignen. Das Gebiet wird von der
Dorfstrale im Stden, der Stral3e ,Zum Bahndamm® im Westen sowie von der Strale ,Wirtschafts-
hof* im Osten erschlossen. Die Erschliefung ware somit bereits gesichert.

Abbildung 9: Nicht genutzte Mischbauflache im Ortsteil Stemhagen als mogllche Planungsalternative
(Quelle: Eigene Darstellung durch IPO, Hintergrund: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)
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Die Flache eignet sich grundsatzlich gut fur eine Bauflachenentwicklung. Die Flache ist gut geeig-
net fur die Errichtung von Wohnhausern sowie die Ansiedlung von der Versorgung dienenden
Laden, Arztepraxen, einer Pflegeeinrichtung und Ahnlichem.

Auf Grund der glinstigen Lage an einer Hauptstral’e sowie dem Willen der Gemeinde hier in Zu-
kunft eine Entwicklung voranzutreiben und ein kleines Ortsteilzentrum mit bspw. den o. g. Nut-
zungen zu schaffen, ist es vorstellbar, dass auf der Mischbauflache irgendwann die o. g. und oder
ahnliche Nutzungen angesiedelt werden und hier ein neues durchmischtes Ortsteilzentrum ent-
stehen wird.

In Anlehnung an die bestehende Nachbarbebauung kénnen hier schatzungsweise 13 Wohnein-
heiten entstehen. Jedoch auf Grund des Erfordernisses auf einer Mischbauflache mehrere unter-
schiedliche Nutzungen unterzubringen sowie dem Willen der Gemeinde hier den Fokus auf alter-
native Nutzungen zu legen, wird die Schatzung zu der in diesem Bereich moglichen Anzahl an
Wohneinheiten pauschal mit ungefahr der Halfte, also aufgerundet mit sieben Wohneinheiten an-
gesetzt.

Jedoch hat die Gemeinde die Plane fiir diese Bauflache vorerst zurlickgestellt, so dass hier flr
die nachsten Jahre eine Bauflachenentwicklung nicht in Aussicht gestellt werden kann, weswegen
die Flache zur Deckung des Bedarfs nach Wohnraum in den nachsten Jahren nicht genutzt wer-
den kann.

8.7.2. Innenentwicklungspotential

Ein Innenentwicklungspotential befindet sich im Ortsteil Negast, im Bereich zwischen dem Hasel-
bogen und der Hauptstralle, 6stlich des im Punkt 7.5. bereits genannten Bebauungsplanes Nr. 19
.Haselbogen®, auf den Flurstiicken 74/7 und 74/8 der Flur 1, Gemarkung Negast (siehe Abbildung
10). Fir die o. g. Grundstiicke wurden bisher keine Bauantrdge eingereicht. Da sich diese im
Innenbereich und innerhalb einer im FNP dargestellten Wohnbauflache befinden, kénnen diese
als potentielles Innenentwicklungspotential flr eine Wohnbebauung betrachtet werden.

Auf Grund der Lage in einem Wohngebiet, einer gesicherten ErschlieRung Uber das Wegeflurstiick
74/9 sowie der Empfehlung des Flachennutzungsplanung hier eine Wohnnutzung zu entwickeln,
eignet sich die Flache optimal fur eine Wohnbebauung. Die Flache der Grundstiicke umfasst rund
2.500 m?. In Anlehnung an die Umgebung konnte hier auf jedem der beiden Flursticke mindes-
tens ein Einfamilienhaus entstehen.

Somit kdnnen in dem Bereich mindestens zwei Wohneinheiten geschaffen werden, die als Ergan-
zung zur Wohnbauflachenentwicklung im Plangebiet der 5. Plananderung zur Deckung des
Wohnraumbedarfs beitragen kdnnten.

Gemal Geoportal M-V hat auf den Grundstiicken im Zeitraum zwischen 1953 und 2024 keine
bauliche Nutzung stattgefunden. Da hier in den letzten 70 Jahren keine Bebauung errichtet wurde
und die Flache gem. dem in Abbildung 10 dargestelltem Luftbild gepflegt wird, was ein Indiz daftr
ist, dass die Grundstlckseigentimer die Flache als Grin- bzw. Erholungsflache nutzen, kann hier
die Umsetzung einer Wohnbebauung in den nachsten Jahren nicht in Aussicht gestellt werden.




5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steinhagen — Begriindung zum Entwurf

Obwohl sich die Flache gut fir eine Wohnbebauung anbietet, insbesondere da sich hier Einfami-
lienhauser stadtstrukturell gut in die Umgebung einfligen wirden, kann die Flache fur die Schaf-
fung von Wohnraum nicht genutzt werden, da diese mit einer sinnvollen Nutzung versehen ist und
als Grun- und Erholungsflache genutzt wird.

Innenentwicklungs-
potential

Abbildung 10: Innenentwicklungspotential, B-Plan Nr. 19 ,,Haselbogen“ sowie umgesetzte Wohnbauvorhaben
aus Tabelle 1 (Quelle: eigene Darstellung durch IPO; Hintergrund: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Zusatzlich zu dem Innenentwicklungspotential und dem B-Plan Nr. 19 ,Haselbogen® sind in der
Abbildung 10 zwei in Tabelle 1 unter den laufenden Nummern 14 und 50 dargestellte realisierte
Wohnbauvorhaben (Flurstiicke 74/6 und 72/46) abgebildet (siehe Bereiche mit Bezeichnung ,Ein-
familienhaus® in Abbildung 10).

8.8. Zusammenfassung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Steinha-
gen (Vorpommern) fir eine Wohnbebauung potentiell geeignete Flachen vorhanden sind. Die Un-
tersuchung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass zusammen mit dem bestehenden Baurecht so-
wie den sich in Aufstellung befindenden B-Planen Nr. 23 und Nr. 24 nach dessen Aufstellung auf
dem Gemeindegebiet potentiell geeignete Flachen fur ca. 55 Wohneinheiten zur Verfigung ste-
hen werden.

Bezugnehmend auf die Bedarfsprognose von ca. 53 neu zu schaffenden Wohneinheiten fir die
nachsten 10 / 12 Jahre ergibt sich rechnerisch, dass mit der Planung der 5. Anderung des FIl3-
chennutzungsplanes und des verbindlichen Bauleitplans, der fur das gleiche Plangebiet im Paral-
lelverfahren aufgestellt wird, die Gemeinde Steinhagen sich um ca. 2 Wohneinheiten tber den
Eigenbedarf hinaus entwickeln wird.
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Bei Berlicksichtigung der in der Tabellen 2 dargestellten noch nicht umgesetzten Wohnbauvorha-
ben (20 WE) wirde sich die Anzahl der in den nachsten Jahren zu schaffenden Wohneinheiten
auf insgesamt 75 WE belaufen.

Dies entspricht mit einer Differenz von einer Wohneinheit fast dem gleichen Wert aus Tabelle 1
(76 Wohneinheiten). Somit kann mit der Planung im Plangebiet der 5. Anderung des FNP i. V. m.
den sich in Aufstellung befindenden B-Planen und dem bestehenden Baurecht eine gleichblei-
bende positive Entwicklungstendenz, wie sie in den letzten 12 Jahren stattgefunden hat, ermég-
licht werden.

Da aber keine Sicherheit besteht, dass die in Tabelle 2 aufgefiihrten Vorhaben tberhaupt umge-
setzt werden und es sich dabei um bereits eingereichte Antrage aus der Vergangenheit handelt,
sollten diese geplanten Wohnbaumalinahmen nicht als Grundvoraussetzung fur die Wohnbau-
entwicklung der Gemeinde betrachtet werden.

8.9. Wohnungsbauentwicklungskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Stralsund

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP, 2010) hat die Ge-
meinde Steinhagen (Vorpommern) keine zentralortliche Funktion in der Planungsregion. Das hat
zur Folge, dass die Wohnbauflachenentwicklung gemaf Ziel 4.2 (2) Landesraumentwicklungs-
programm M-V (LEP, 2016) auf den Eigenbedarf der Gemeinde zu beschranken ist.

Die Gemeinde Steinhagen befindet sich im Stadt-Umland-Raum (SUR) der Hansestadt Stralsund.
In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Raume kann in geeigneten Gemeinden vom Eigen-
bedarf abgewichen werden. Die Attraktivitat des Wohnens im ruhigen und nahegelegen Umland-
raum wird kombiniert mit der Arbeitsstelle in der Stadt, wobei die vielen attraktiven und schnell
erreichbaren Angebote der Stadt ebenfalls genutzt werden kdnnen. Bei einer Abweichung vom
Eigenbedarf ist gemal dem Ziel 4.2 (3) LEP eine interkommunal abgestimmte strategische Pla-
nungsgrundlage erforderlich.

Aktuell wird durch das Amt fur Planung und Bau der Hansestadt Stralsund ein interkommunal
abgestimmtes Wohnungsbauentwicklungskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Stralsund erar-
beitet. Es findet ein laufender Prozess statt, bei dem Abstimmungen zwischen der Hansestadt
Stralsund, den Stadt-Umland-Gemeinden und dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
durchgeflhrt werden, mit u. a. dem Ziel zu erméglichen, dass sich die Stadt-Umland-Gemeinden
zum Wohle und zum Wohlstand der gesamten Region in der GréRenordnung von 10 — 15 % fur
die nachsten 10 — 15 Jahre Uber den Eigenbedarf hinaus entwickeln kénnen. Somit kann eine
Entwicklung der Gemeinde Steinhagen Uber den Eigenbedarf hinaus in Aussicht gestellt werden.

Mit der unter 8.8. genannten Uberschreitung von 2 Wohneinheiten wird sich die Gemeinde um ca.
4 % Uber den Eigenbedarf hinaus entwickeln, was im Rahmen des sich in Aufstellung befindenden
Wohnungsbauentwicklungskonzeptes liegt. Die Uberschreitung bietet der Gemeinde einen Puffer
sich in Zukunft um weitere 6 — 11 % Uber den Eigenbedarf hinaus zu entwickeln.

Die Hansestadt Stralsund befiirwortet die Planung im Plangebiet der 5. Anderung des FNP und
wird jeden Bevdlkerungszuzug in die Region begrifien, da so die Entwicklung der Region gefor-
dert und gestarkt werden kann. Die Hansestadt Stralsund und die Stadt-Umland-Gemeinden be-
streben die Region durch diese bauleitplanerische Mallhahme und auch andere




entwicklungsférdernde MaRnahmen zu starken und zu entwickeln, damit die Region wettbewerbs-
fahig bleiben kann.

Neben der Wohnbauentwicklung werden auch weitere Vernetzungen bericksichtigt, wie bei-
spielsweise die Verbesserung der dffentlichen Verkehrsverbindungen (OPNV).

8.10. Fazit

Von den in diesem Kapitel vorgestellten flr eine Wohnbebauung potentiell geeigneten Flachen
konnen nur die Flachen der rechtskraftigen und der sich in Aufstellung befindenden B-Plane nach
ihrer Aufstellung genutzt werden. Die vollstandige Ausschépfung der Flachen der B-Plane kann
den Eigenbedarf der Gemeinde mit einer Uberschreitung von zwei Wohneinheiten decken. Um
die Zielstellung des sich in Erarbeitung befindenden Wohnungsbauentwicklungskonzeptes fiir den
SUR der Hansestadt Stralsund zu erreichen, muss die Gemeinde Steinhagen fur den Zeitraum
der nachsten 10 — 15 Jahre ca. 58 — 61 Wohneinheiten umsetzen.

Aus diesem Grund ist die Ausweisung einer neuen Wohnbauflache zwingend erforderlich.

Die Flachen des Plangebietes der 5. Anderung eignen sich gut fir eine Wohnbauflachenentwick-
lung, da diese 0Ostlich an die von Westen kommende Wohnbauflache nérdlich am Wendorfer Weg
anschliel3t und bereits Uber den Wendorfer Weg erschlossen werden kann. Das Grundstick liegt
in guter Erreichbarkeit Gber den Wendorfer Weg und mit der Lage in 600 — 700 Meter Entfernung
zur Bundesstralle B 194 und dem zugehoérigen Radweg sowie der Bushaltestelle ,Negast Senio-
renheim® ist von dem Standort auch die Hansestadt Stralsund sehr schnell erreichbar.

9. Auswirkungen

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die kommunale Flachenplanung auf einen
zeitgemalen Stand gebracht. Zudem wird der Standort langfristig fir eine Wohnbauflachenent-
wicklung gesichert und eine positive Wohnungsbauentwicklung geférdert.

Nach Umsetzung eines neuen Wohngebietes werden neue/zusatzliche Verkehrsstrome am Wen-
dorfer Weg erzeugt werden. Bei diesen Verkehrsstromen handelt es sich um Bewohner- und Be-
sucherverkehre, welche die Verkehrssituation im Ort Negast nur unwesentlich verandern werden,
so dass hinsichtlich der Verkehrserzeugung keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Potentielle umweltrelevante Auswirkungen wurden untersucht und bewertet. Eine Beschreibung
der Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Umweltbericht (Strategische Umweltprifung) zur 5.
Plandnderung naher erlautert.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

10.1. Trinkwasserschutzzone

Wie auch der Geltungsbereich der unter 7.2. vorgestellten 1. Anderung des Flachennutzungspla-
nes befindet sich auch das Plangebiet der 5. Plananderung innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Il der Wasserfassung Lussow / Borgwallsee. Um Gefahrdungen des Grundwassers




auszuschlielen, missen héhere Anforderungen beim Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen
sowie bei ErschlieBungsarbeiten eingehalten / erfullt werden. Die sich ergebenden Nutzungsbe-
schrankungen gemafl DVGW-Regelwerk W101 und W103 sind dabei zu beachten und einzuhal-
ten.

Um auch in der Planzeichnung auf die Trinkwasserschutzzone hinzuweisen, wurde die Kenn-
zeichnung der Trinkwasserschutzzone |ll der Wasserfassung Lissow / Borgwallsee in die Plan-
zeichnung nachrichtlich Gbernommen.

10.2. Natura2000- und Naturschutzgebiet ,, Krummenhagener See“

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Natura2000- und Naturschutzgebiet ,Krummenhage-
ner See®. Es wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz des Schutzgebietes alle getroffen ge-
setzlichen Regelungen beziiglich des Schutzgebietes, die die Flachen der 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes betreffen konnten, einzuhalten sind. Auch das Natura2000- und Natur-
schutzgebiet wurde in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

10.3. Waldabstand

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine ca. 1,55 ha grole Waldflache. Im wirksamen FNP ist
der Bereich der Waldflache zwar nicht als Wald dargestellt, aber mit einer Umgrenzung von Fla-
chen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
versehen. GemaR § 20 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand
bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. GemaR § 3
Absatz 1 WAbstVO dirfen Unterschreitungen des Waldabstandes nicht genehmigt werden, wenn
es sich um Anlagen handelt, die Wohnzwecken oder dem vortibergehenden Aufenthalt von Men-
schen dienen. Um auf die gesetzliche Regelung beziiglich des Waldabstandes in der Planzeich-
nung hinzuweisen, wurde die Waldabstandsgrenze nachrichtlich in die Zeichnung ibernommen.




