BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. I. S. 3634), einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen

zur Satzung der

Gemeinde Steinhagen
Landkreis Vorpommern-Rugen

Uber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
*Einzelhandel im Ortsteil Negast*

westlich der Bundesstrale 194 und nordlich des Penniner Dammes

Bearbeitet:

Stadtplaner, Architekten & Ingenieure PartGmbB

L
| 9 n ign Melzer Voigtlander Winter Liittich

Lloydstralie 3 +49 3991 64090
17192 Waren (Miritz)  info@ign-waren.de

Waren (Muritz), den 04.08.2025



Gemeinde Steinhagen, Amt Niepars, Landkreis Vorpommern-Riigen 2

Inhaltsverzeichnis

1.1 Lage des Plangebietes ...........ouuoiiiiiiiiiec e 3
1.2 Ziele des Bebauungsplanes.............coiiiiiiiiiiiiiicc e 4
1.3 Zweck des Bebauungsplanes ..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiii e 5
14 Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes ...............oviiiiiiiiiiiiiicccee e, 5
1.5 Ziele der RaumMOIrdNUNQG ...........ooiiiiiiiiiie e e e e e ee e 6
1.6 FIACheNNUIZUNGSPIAN... ...t 9
1.7 VerfahrenNSPrUfUNG ........eiii e e e e 10
1.8 BestandsSSituation ...............eii e 14
1.9 Beschreibung des Vorhabens................uiiiiiiiiiiiii 15
1.10 [l g =TI e [T RS = w4 U o Lo PR 16
2. Auswirkungen des Bebauungsplanes ... 21
21 ErSCRIEIBUNG . ...t 21
211 AuBere und innere ErsChlieBUNG ............coeoueiueiueieeieeeee e, 21
2.1.2  Offentlicher PersonennahVerkehr ..............co.ooveeeeceieeeeeeeeee e 22
2.2 VA= U] ol = o1 Yo o 18] o o TP 22
2.2.1 TrNKWasSSEr UNA ADWaSSE .......cciiiiiiiiiis e s e e e e e e e et e e e e e e eeeenenes 22
2.2.2  REGENWASSET .....cci ittt 22
2.2.3 Gas und Elektrische ENErgie ..........cooooumiiiiiiiiiiicee e 22
224  TelekommuniKation...... ..o 23
2.2.5  ADFalbeSeitiQUNG ....cooeeeeeeeeeeee e 23
2.3 BrandSCRULZ. ... e 23
24 [T o g = £ | 23
2.5 Altlasten/Kampfmittel und Bodenschutz................oooiiiiiic e, 24
2.6 0] 0 a7 (o] 1= o PSSP 25
2.7 Klimaschutz/ KlimaanpasSUNG .............uuuuuuuummmmmmiiiiiinnnienninnnnnnnennnnnnnnnnnnnnnnennnnnennnnnne 26
2.8 Auswirkungen auf Natur und Landschaft ... 26
3. Durchflhrung der Malnahme ...............uuuiiiiiiiiii e 31

Anlage 1 Auswirkungsanalyse; BBE Handelsberatung GmbH, 24.06.2025

Anlage 2 Schallimmissionsprognose; Akustik und Schallschutz Rosenheinrich — ASR,

16.07.2025
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 *Einzelhandel im Ortsteil Negast* - Begriindung



Gemeinde Steinhagen, Amt Niepars, Landkreis Vorpommern-Riigen 3

1.1 Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte mit Geltungsbereich (Quelle: gaia.mv, 21.07.2025) bearbeitet ign PartGmbB

Das Plangebiet liegt westlich der Bundesstra’e 194 und ndrdlich des Penniner Dammes. Im
Norden grenzt die Wohnbebauung am Poggeweg an das Plangebiet und im Westen liegen
Waldflachen. Im Plangebiet liegt ein Nettomarkt einschlieRlich Zufahrt und Stellplatze. Im
nordwestlichen Erganzungsbereich liegt eine Waldflache. Das Plangebiet umfasst die
Flurstlicke 316/14; 316/22 bis 216/24; 316/30 318/1 und teilw. 318/4 der Flur 3; Gemarkung
Seemiihl. Dabei stellen die Flurstiicke 316/30; 316/23 und teilw. 318/4 die Erganzungsflachen
dar. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 hat eine Grofe von
rd. 6.256 m>.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 *Einzelhandel im Ortsteil Negast* - Begriindung



Gemeinde Steinhagen, Amt Niepars, Landkreis Vorpommern-Riigen 4

B-Plan Nr. 14 *Einzelhandel im §
Ortsteil Negast*®
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' 1. And. B-Plan Nr. 14 *Einzelhandel im
Ortsteil Negast*

Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: gaia.mv, 21.07.2025) bearbeitet ign PartGmbB

1.2  Ziele des Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager, die Passat Grundstlcksgesellschaft mbH, beabsichtigt die Erweiterung
des Nettomarktes durch einen Anbau an der Sudfassade sowie die Schaffung zuséatzlicher
Stellplatze.

Angesichts der alter werdenden Bevolkerung und der notwendigen Vereinfachung der
Kaufablaufe sind innere Veranderungen in den Objekten — wie breitere Gange und niedrigere
Regale — heute wichtiger denn je. Zudem ist fur die Sicherstellung der Nahversorgung —
insbesondere im Hinblick auf bauordnungsrechtliche Vorgaben — eine ausreichende Anzahl
an Stellplatzen erforderlich.

Die Erweiterung der Flache dient auch der Verbesserung innerbetrieblicher Abldufe, etwa
durch vereinfachte Warenbestliickung und gréRere Prasentationsflachen.

Damit reagiert das Vorhaben auf aktuelle Anforderungen im Lebensmittelhandel.

Mit der erweiterten Flache sollen auch die innerbetrieblichen Ablaufe (u.a. Vereinfachung der
Warenbestiickung, VergréRerung der Prasentationsflachen) optimiert werden.

Standorte ohne Erweiterungsmaoglichkeiten und ohne Méglichkeit zur modernen Gestaltung

der Markte laufen Gefahr, aufgegeben zu werden.
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Die Anderung des Bebauungsplans gewahrleistet die Entwicklung moderner Standards und

sichert damit die Grundversorgung der Gemeinde.

1.3  Zweck des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen zur stadtebaulichen
Ordnung und schafft innerhalb seines Geltungsbereichs die planungsrechtliche Grundlage flr

die Erweiterung des Netto-Marktes im Ortsteil Negast.

1.4 Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Gemeindevertretung der Gemeinde Steinhagen vom 12.12.2024 nach den §§ 8 und 9 BauGB
entworfen und aufgestellt. Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahrens nach § 13a
BauGB sind erflllt (siehe 4.3 Verfahrensprufung).

Rechtsgrundlagen:

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

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240)

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020
(GVOBI. M-V S. 166, 181)
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- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.0ktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur  Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
Méarz 2023 (GVOBI. M-V S. 546LBA)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

- Gesetz uUber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz- LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759,
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05. Juli 2018, (GVOBI. M-V S. 219)

Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letztglltigen Fassung zum Zeitpunkt

der Aufstellung des Planes.

1.5 Ziele der Raumordnung
Die Ziele der Raumordnung fir die Gemeinde Steinhagen in Mecklenburg-Vorpommern
ergeben sich aus dem Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V 2016) sowie dem

Regionalen Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern (2010).

Steinhagen gehdrt zum Stadt-Umland-Raum Stralsund und liegt zwischen dem Oberzentrum
Stralsund und dem Grundzentrum Richtenberg. Der Ortsteil Negast liegt direkt an der B 194
und ist somit sowohl an das Uberregionale Straldennetz als auch an das regional bedeutsame
Radroutennetz im Tourismusentwicklungsraum und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
angebunden. Nordwestlich grenzt der Borgwallsee an, der als Vorranggebiet fir Naturschutz
und Landschaftspflege auf Gewassern ausgewiesen ist. Rund um die Ortslage — insbesondere
im Stden und Nordwesten — befinden sich kleinere Flachen, die sowohl als Vorranggebiet fur

Naturschutz und Landschaftspflege als auch als Vorbehaltsgebiet fir Kompensation und
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Entwicklung ausgewiesen sind. Negast befindet sich zudem im Vorbehaltsgebiet fur
Trinkwassersicherung und Leitungsinfrastruktur.

Gemeinden wie Steinhagen, die dem Stadt-Umland-Raum zugeordnet sind, unterliegen einem
besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. Steinhagen profitiert von der Nahe zu
Stralsund und liegt im landlichen Raum, was bedeutet, dass die Raumordnung hier besonders
auf landliche Entwicklung, Daseinsvorsorge und Infrastrukturverbesserung abzielt. Gemaf
dem Landesraumentwicklungsprogramm sollen Stadt-Umland-Raume unter Bertcksichtigung

ihrer jeweiligen Struktur als wirtschaftliche Kerne gestarkt und weiterentwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem LEP M-V 2016
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Ausschnitt aus dem RREP Vorpommern 2010

Der Bebauungsplan starkt die Funktion der Gemeinde Steinhagen Ortsteil Negast als

Nahversorger.

Regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Analyse und Bewertung moglicher
Auswirkungen des vorstehend angesprochenen Vorhabens notwendig. Es ist aufzuzeigen,
inwieweit von dem grofRflachigem Einzelhandelsbetrieb Auswirkungen auf

e die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und

o die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in Steinhagen oder in anderen Orten im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen
sind.
Da es sich um ein grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben im Stadt- Umland- Raum Stralsund
handelt soll der Hansestadt aber auch der Raumordnungsbehérde und dem Landkreis eine
entsprechende Beurteilungsgrundlage zur Verfligung gestellt werden. Anlage des
Bebauungsplanes ist eine Auswirkungsanalyse fir die Erweiterung des Netto Marken-
Discounts im Ortsteil Negast der Gemeinde Steinhagen.
Das Regionale Einzelhandelskonzept formuliert als Entwicklungsziel flr den Netto-Standort

e die Sicherung und Starkung dieser Nahversorgungslage durch Erhalt und ggf. Ausbau

des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels und
o die Weiterentwicklung dieser Nahversorgungslage zum Nahversorgungszentrum fur

Steinhagen.
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Gemal dem Konzept sollte das Angebot des Netto-Marktes durch nahversorgungsrelevante
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Bank, Friseur, Schneiderei, Postagentur, Reinigung) erganzt
werden. Das Netto-Vorhaben entspricht den Zielen des Regionalen Einzelhandelskonzepts
und ordnet sich sowohl raumlich als auch funktional in dessen Zielstellungen ein.

Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass die betrachtete Netto-Filiale in einer stadtebaulich
integrierten Lage verortet ist, raumlich einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist und sich
in relativ zentraler Lage innerhalb von Negast befindet.

Weiterhin liegt der Netto-Markt in einem funktionalen Zusammenhang zu einem Gebiet mit
Wohnbebauung und ist fir die értliche Wohnbevdlkerung fuBlaufig gut erreichbar. Dariber
hinaus besteht eine direkte Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr.

Das Vorhaben gliedert sich in die Ortliche Einzelhandelsstruktur als Nahversorger ein.

1.6 Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (25.04.2003) der Gemeinde ist das Plangebiet noch

als offentliche Parkanlage ausgewiesen.

AN
Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinhagen

Der Flachennutzungsplan wurde bereits durch 4. Anderungsverfahren in Teilflachen geadndert.

Diese betreffen jedoch nicht die Darstellung des Plangebietes.
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Seit dem 06.01.2011 ist der Bebauungsplan Nr. 14 *Einzelhandel im Ortsteil Negast* der
Gemeinde Steinhagen rechtskraftig. Mit ihm wurde die Errichtung eines Verbrauchermarktes
planungsrechtlich vorbereitet, um die Nahversorgung der Gemeinde Steinhagen zu sichern.
Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet, siehe Planzeichnung. Im Textteil sind
Festsetzungen fir den Einzelhandel getroffen. Das Planverfahren wurde gema § 13 a im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes war im

Zuge der Berichtigung durchzuflihren, sie ist jedoch bisher nicht erfolgt.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes soll das Plangebiet als Sondergebiet
Einzelhandel festgesetzt werden. Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses soll
auch die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgen und bekannt gemacht werden. Fur

die Griunflache Parkanlage soll ein Sondergebiet Einzelhandel dargestellt werden.
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Ausschnitt aus der Planzeichnung zum B-Plan Nr. 14 *Einzelhandel im Ortsteil Negast*

1.7  Verfahrenspriifung
Der Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.
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Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Nach § 13a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu
Umweltinformationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Voraussetzung flr dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist zunachst zu prifen, ob das Vorhaben der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dient. Ist ein

Kriterium erfiillt, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung

Das Gebiet des Geltungsbereiches umfasst einen bestehenden Nettomarkt mit Stellflachen.
Gebaude und Stellplatzanlage sollen erweitert werden, sodass ein angrenzendes Grundstuck
in die Planung einbezogen wird. Bei der Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um
eine Nachverdichtung dieses Areals und entspricht damit den Zielen des § 13a BauGB. Die
Prufung ergibt, dass die Kriterien Nachverdichtung erfullt wird. Eine Wiedernutzbarmachung

ist unzutreffend.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? beschrankt. Der
Geltungsbereich umfasst lediglich 6.255 m?. Die Voraussetzungen fur die Durchfiihrung nach
§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB sind erfUllt.

Das beschleunigte Verfahren ist gem. § 13a Abs. 1 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte
Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen

nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Planung ist hinsichtlich Art und Maf3 der geplanten Nutzung nicht Gegenstand des UVPG
Anlage 1, da es sich um eine Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes der
Innenentwicklung handelt.

Das Vorhaben ist damit nicht UVP-pflichtig.
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Natura 2000

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu berlcksichtigen. Demnach ist
Voraussetzung der Anwendbarkeit von § 13a BauGB, dass eine Beeintrachtigung die
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Umsetzung der
Planinhalte ausgeschlossen ist.

Im Nordwesten der der Ortslage Negast liegt das Europaische Vogelschutzgebiet DE_1743-
401 Nordvorpommersche Waldlandschaft sowie das Gebiet Gemeinschaftlicher Bedeutung
DE 1744-301 Krummenhagener See, Borgwallsee und Plitter See. Beeintrachtigungen sind
aufgrund der Entfernung und des Wirkungsraumes des Vorhabens innerhalb der
Siedlungsgrenzen nicht ersichtlich (Nahere Angaben im Kapitel 2.8 Auswirkungen auf Natur

und Landschaft Europaisches Netzwerk Natura 2000)

Unfalle nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
§ 50 Satz 1 BImSchG lautet:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung

vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder (berwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesondere
Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und 6ffentlich genutzte Geb&ude, so weit wie méglich vermieden werden.”

Die Planung sieht eine flachenmalfig geringfiigige Erweiterung des ortlichen Nahversorgers
(Nettomarktes) vor. Der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes wird um
1.224 m? erganzt. Lediglich auf ca. 750 m? kommt es zu einem neuen Eingriff, hier wird eine
Parkplatzflache errichtet, weiterhin sieht die Planung eine Gebaudeerweiterung und die
Erhdéhung der Verkaufsflache auf 1.100 m? vor. Das Sondergebiet liegt innerhalb der Ortslage
Negast. Ein raumbedeutsames und nach BImSchG zu beurteilendes Projekt ist in diesem
hinsichtlich Art und Mal eng begrenzten Rahmen nicht umsetzbar. Die La&rmimmissionen auf
die benachbarte Wohnbebauung wurden gutachterlich untersucht und Mallhahmen zum

Schutz der angrenzenden Wohngebiete festgesetzt.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind — unabhangig von der Wahl des Verfahrens —
insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und

der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.
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Das Plangebiet beansprucht zur Erganzung des bestehenden Einzelhandels im
nordwestlichen Bereich (Flurstlick 316/30) eine Waldflache. Auf der Erganzungsflache wurde
eine  Waldumwandlung beantragt und die Genehmigung mit Auflagen durch die

Landesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern sowie die Untere Naturschutzbehérde erteilt.

e Stellungnahme der uNB des Landkreises Vorpommern-Rigen vom 24.07.2025

e Genehmigungsbescheid Forstamt Schuenhagen vom 31.07.2025

Die Auflagen werden als Hinweise auf die Plansatzung sowie in die Begrindung unter Punkt
,Wald“ und ,Artenschutz® aufgenommen und sind im weiteren Verfahren durch die
Vorhabentrdger zu berlcksichtigen. Bestandteil der Auflagen sind artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalnahmen und die Kompensation der Waldumwandlung.

Eine pragende alte Eiche bleibt erhalten, sowie eine Grinflaiche im Sidwesten der
Erganzungsflache.

Die Anderung des B-Plans Nr. 14 betrifft eine Nettomarkt einschlieRlich Stellplatzanlage und
dreiseits von Wohnbebauungen und Verkehrswege umschlossene Flachen. Eine
Beanspruchung von stérungsarmen Freirdumen erfolgt insofern nicht, wie auch die Abfrage
im Kartenportal Umwelt MV 2025 bestatigt.

Gesetzlich geschutzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, so dass auch deren
Beeintrachtigung ausgeschlossen ist. Von dem Plangebiet ist bereits durch eine langjahrige
anthropogene Nutzung vorgepragt. Der Eingriff wird durch Mallnahmen ausgeglichen und
Verbotstatbestdande im Artenschutz vermieden. Ausweichflachen fir Ersatzhabitate und
Nahrungsflachen sind durch die nordwestlich angrenzende Grinstrukturen vorhanden.
Stehende oder flieRende Gewéasser werden durch die Planung im Ubrigen nicht beansprucht.
Das Vorhaben ist nach den Regelungen von § 13a BauGB von der Umweltprifung und somit
auch von der Anwendung der Eingriffsregelung befreit.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima werden infolge der einzuhaltenden,
diesbezuglich strengen Standards bei der Gebaudeplanung insoweit vermieden, dass
erhebliche Umweltauswirkungen ausbleiben werden. Die festsetzungsgemalfie Erhaltung und
Erganzung des Baumbestandes wird zur (lokalen) Erhaltung der Schutzgiter (Meso-) Klima
und Luft beitragen.

Gleiches gilt im Ubertragenen Sinne in Bezug auf das Schutzgut Landschaft. Das Plangebiet
liegt nicht innerhalb von landschaftlichen Freirdumen. Besondere Landschafts- und
ortsbildpragende Sichtachsen existieren nicht. Die Planung fugt sich raumlich in den
Wohnbaubestand bzw. in vorhandene Verkehrstrassen ein und vermeidet so ein grof3flachiges
Vordringen der Bebauung in die freie Landschaft.

Vor diesem Hintergrund sind die planbedingten Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,

Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
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und die biologische Vielfalt nicht geeignet, erhebliche Umweltauswirkungen hervorzurufen.
Dies gilt auch hinsichtlich der Gbrigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzguter.
Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB

wird daher abgesehen.

Fazit: Die Planung erflllt kein Ausschlusskriterium im Sinne von § 13a Abs. 1 BauGB. Die
Anwendbarkeit von § 13a BauGB ist insofern auch aus diesem Aspekt heraus vollumfanglich

gegeben.

Die vorstehende Priufung zeigt, dass die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
erfullt sind.

1.8 Bestandssituation

In Bezug auf seine Einzelhandelsfunktion stellt der Netto-Markt die Grundversorgung flr
Steinhagen sicher, was sich u.a. aus der Einstufung des Sortimentes ableitet. Netto flhrt
Warengruppen mit einer hohen und wiederkehrenden Nachfragehaufigkeit, das Kernsortiment
setzt sich aus dem kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf (Lebensmittel, Drogeriewaren,
Tiernahrung - sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) zusammen und belegt den Grolteil
der Verkaufsflache. Demzufolge unterliegt das Sortiment einer haufigen und permanenten
Nachfrage (,taglicher Bedarf‘) und dient der Grundversorgung der Bevolkerung. Die Non-
Food-Randsortimente nehmen bei Netto-Markten ca. 11 % der Verkaufsflache ein. Der Non-
Food-Bereich setzt sich neben festen Non-Food I-Artikeln (Drogeriewaren, Tiernahrung, ca. 8
%) zu einem weiteren Teil aus Angeboten verschiedenster Sortimente des Non-Food Il (ca. 3
%) zusammen. Damit belegen

n die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Food und Non-Food |, d.h. Lebensmittel,
Drogeriewaren, Tiernahrung) rd. 97 % der Verkaufsflache und

m die nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente (Non-Food Il) rd. 3 % der Verkaufsflache.
Die Non-Food ll-Artikel stellen eine Ergdnzung des Hauptsortiments dar und sind flachen- und

umsatzmaRig dem nahversorgungsrelevantem Kernsortiment deutlich untergeordnet.

Der Netto-Markt ist der einzige Trager der Grundversorgung flir Steinhagen. Der Netto-Markt
wurde im Jahr 2011 errichtet. Die Verkaufsflache wurde durch den rechtskraftigen

Bebauungsplan Nr. 14 auf 800 m? begrenzt. Ein Backer befindet sich in der Vorkassenzone.
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Luftbild (Quelle: GeoPortal.MV, 21.07.2025) bearbeitet ign Ingenieure PartGmbB

Das Gebaude befindet sich im Nordosten des Plangebietes, die Anlieferung erfolgt im Norden.
Hier befindet sich bereits eine Larmschutzwand. Im Sidden und Sudwesten liegt die
Stellplatzflache mit 61 Parkplatzen. Das Gebiet wird tiber den Penniner Damm erschlossen.
Im Nordwesten liegt eine Grinflache mit Gehdlzbestand. Ein Teilbereich dieser bestockten

Grunflache wird dem angrenzenden Wald zugeordnet.

1.9 Beschreibung des Vorhabens

Der Netto-Markt entspricht hinsichtlich seiner FlachengréRe mit rd. 773 m? nicht mehr den
quantitativen Ansprichen an einen marktiblichen Discounter bzw. den vertriebsseitigen
Maligaben des Betreibers. Eine zusatzliche Verkaufsflache von rd. 278 m? soll durch einen
Anbau an der sudlichen Marktseite realisiert werden. Der Backer soll ebenfalls erweitert
werden und ein Sitz- bzw. Gastronomiebereich erganzt werden (zzgl. rd. 22 m?). Der

summierte Flachenzuwachs betragt demnach rd. 300 m2.

IST-Verkaufsfliche | PLAN-Verkaufsflache Differenz
Netto Marken-Discount 773 m? 1.051 m? + 278 m?
Béacker 27 m? 49 m? +22m?
Gesamt 800 m? 1.100 m? + 300 m?

Quelle: Passat Grundstlicksgesellschaft mbH
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Durch die geplante Erhéhung der Verkaufsflaiche kann die Kundenattraktivitdt und die
Einkaufsqualitat erhéht werden, durch Ubersichtlichere Produktprasentation, niedrigere
Regalhéhen, weniger Uberbaute Bereiche, breitere Gange, und groRere Abstandsflachen.
Auch die Stellflachen fur Waren sollen angepasst und vergroRRert werden, um gréltere Mengen
je Artikel im Verkaufsraum bereitstellen zu kénnen.

Dies ist speziell fiur Produkte mit einem langen Mindesthaltbarkeitsdatum (bspw. Konserven,
Nahrmittel,

Tee/Kaffee, Getranke, Drogeriewaren, Tiernahrung) relevant, so dass diese Artikel seltener
angeliefert werden missen und in Folge der Kostenaufwand fir die Warenbestlickung
geringer ausfallt.

Im Ergebnis dieser Anpassungen konnen die innerbetrieblichen Ablaufe optimiert werden.
Dies fuhrt zu Einsparungen bei Logistik-, Lager- und Personalkosten, da auf Grund der
vergroRerten Flache mehr Artikel in groRen Gebinden bzw. ohne zeit- und arbeitsintensive
Umladungen und Regalbestickungen auf Paletten oder auf Rollcontainern in den Markt
gebracht werden kdnnen. Die dazu erforderlichen Gangbreiten fuhren zusammen mit den
entsprechenden ,Regalmetern® pro Produkt auch bei gleichbleibenden Artikelzahlen zu
héheren Anforderungen an die Verkaufsflache.

Nach der Erweiterung wird seitens des Betreibers kein zur Flache gleichlaufender bzw.
proportionaler Umsatzzuwachs erwartet, da die Artikelanzahl in dem Netto-Markt nicht erhéht
wird.

Die MaRnahme zielt hauptsachlich auf eine Ertiichtigung des Marktes und eine
langfristige Standortsicherung ab, um so die Wettbewerbsfahigkeit dieser Filiale in
Steinhagen dauerhaft zu erhalten. Insgesamt reagiert das avisierte Vorhaben auf die
aktuellen Markterfordernisse im Lebensmittelhandel.

Auf dem Parkplatzareal der Netto-Filiale sind derzeit 61 betriebseigene Pkw-Abstellplatze
ausgewiesen. Nach der Markterweiterung entfallen 15 Stellplatze, wobei auf dem Flurstick

316/30 neue Stellplatze geschaffen werden, sodass insgesamt 64 zur Verfugung stehen.

1.10 Inhalt der Satzung
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die
planungsrechtliche Voraussetzung fur die Erweiterung des Verbrauchermarktes und regelt die

zukunftige Nutzung des betroffenen Grundstuckes.

Es sind folgende Nutzungen geplant:

Geltungbereich: 6.256 m? 100 %
Sonstiges Sondergebiet: 5.676 m? 90,73 %
Grinflachen: 267 m? 4,27 %
Verkehrsflache: 313 m? 5%
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Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind jedoch ausschlieldlich Einzelhandelsbetriebe. Der
Bebauungsplan wurde damals explizit flir ein Verbrauchermarkt aufgestellt, jedoch als
Wohngebiet festgesetzt.

Da diese Festsetzung einem allgemeinen Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO
widerspricht, wird im Zuge der vorliegenden 1. Anderung ein Sonstiges Sondergebiet
Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO festgesetzt. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
wird die Verkaufsflache von urspringlich 800 m? auf 1.100 m? erhéht. Die Festsetzung zur
Zulassigkeit der Sortimente wird konkretisiert und eine quantitative Begrenzung der
Randsortimente aufgenommen. Die Begrindung fur die Erweiterung der Verkaufsflache und

Sortimente ist unter Punkt .... Aufgefuhrt.

Sonstige Sondergebiete Einzelhandel § 11 BauNVO

1.1. In dem festgesetzten Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt max.
1.100 m? Verkaufsfliche zuldssig. Es sind nur Einzelhandelsbetriebe zugelassen, die der
Nahversorgung dienen. Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren
Kernsortiment aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten (d.h. aus Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogeriewaren, Heimtiernahrung) besteht. Diese Betriebe diirfen auf maximal
10 % ihrer Verkaufsfliche auch sonstige zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente

anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrénkt zuléssig.

Die Festsetzung 1. 2 wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen:

MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzung zum Mall der baulichen Nutzung bleiben unverandert bestehen. Die
Grundflachenzahl ist mit 0,6 festgesetzt. Zulassig ist nur ein Vollgeschoss. Weiterhin bleibt

folgende textliche Festsetzung bestehen:
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Bauweise
Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fest, dass nur die offene Bauweise zulassig ist. Da die
Baugrenzen kaum einen Spielraum fir Erweiterungen oder Anpassungen zulasst, wird

folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann durch ein Vortreten von Gebé&udeteilen und

technischen Einrichtungen bis zu 1,5 m zugelassen werden.

Sie sichert einen Spielraum, um in der Folgeplanung noch auf energetische oder technische

Anderungen reagieren zu kdnnen, ohne den Bebauungsplan &ndern zu missen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
In der Planzeichnung wurde die Umgrenzung der Flache flr Stellplatze und Nebenanlagen
angepasst. Die textliche Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleibt bestehen

und wird durch den Zusatz Werbeschilder erganzt:

und Werbeschilder

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung des Ursprungsplans bleibt bestehen. Es ergeben sich durch die vorliegende

Planung keine Anderungen.
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Flachen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt bereits Immissionsschutzmalinahmen fest. Im
Rahmen der 1. Anderung wurde eine erginzende Schalltechnische Untersuchung
vorgenommen und die Auswirkungen der Planung untersucht. Auch eine Erweiterung der
Offnungszeiten ist Bestandteil des immissionsschutzrechtlichen Fachbeitrags. Die
vorgenommenen Anderungen sind schwarz dargestellt, in grauer Schrift die rechtskraftige

Festsetzung aufgeflihrt:

23.00 - 5.00 Uhr

Innerhalb der festgesetzten Fldche flir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen  "L&rmschutzwand” ist im Bereich der Warenannahme zur
Geltungsbereichsgrenze eine Ldrmschutzwand mit folgenden Anforderungen zu errichten:
Parallel zu der Laderampenzufahrt ist beginnend an der Laderampe eine 21,5 m lange
und 3 m hohe Schallschutzwand zu errichten, im Bereich des Mannloches ist die Wand
auf eine Lédnge von 3,5 m 2 m hoch lber dem Gelénde auszufiihren. Das Schallddémm-

Mal der Wand muss mindestens 20 dB betragen. Die Schallschutzwand muss spaltfrei an

das Mauerwerk der Laderampe anschliel3en und schallabsorbierend sein.

6.4 Fiir Verfliissiger an der nérdlichen Geb&dudeecke ist eine Uberschreitung der
Schallleistungspegel in H6he von L/WA = 70dB(A) unzuléssig.

6.5 Wéhrend der Offnungszeiten im Zeitraum von 6:00 Uhr bis 7:00 Uhr und 21:00 Uhr bis
22:00 Uhr ist nur die Verwendung von Kunstoffkérben oder larmarmen Einkaufswdgen mit

zulgssig.

Erganzende Hinweise zu der Festsetzung 6.2
Die Festsetzung entspricht der bestehenden Larmschutzwand. Die Formulierung ist aus der
1. Anderung der Baugenehmigung Ubernommen und so wurde die L&rmschutzwand

ausgefuhrt.

Erganzende Hinweise zu der Festsetzung 6.5

Larmarme Kunststoffkdrbe weisen zum Beispiel folgende Eigenschaften auf:
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e Metallkorb, rundum beschichtet (z.B. Power Coating Plus, Pulverbeschichtung),
o Kunststoffprotektoren an den Stol3 und Schleifstellen,

o Korbklappenelemente mit Spezial-Kunststoffeinlage,

o Kunststoff-Scharniere zwischen Korbklappe und Korb,

o Kugelgelagerte Gummi-Laufrollen mit SoftDrive-Technik (Elastomer-Element)

Mit dieser Festsetzung steht es den Betreibern des Verbrauchermarktes frei die
Offnungszeiten ggf. um eine Stunde frihs und abends zu verldngern. So entsteht mehr
Flexibilitdt in der Hauptsaison und die Grenzwerte der Immissionen auf die benachbarte

schutzwurdige Wohnbebauung bleiben durch Ma3nahmen der Larmminderung gewahrt.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind 5 Baumpflanzungen festgesetzt, die bisher nicht
umgesetzt wurden. Sie werden mit der vorliegenden Anderung im Bereich der neuen
Grinflache festgesetzt.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
5 Laubbdume 3 x v mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu

erhalten.

Private Griinflache

Im Sldwesten des Erganzungsgrundstickes soll eine parkartig gepflegte Grinflache
entstehen. Die Flache ist Bestandteil der Waldumwandlung jedoch nur sehr gering bestockt.
Hier sollen weitere Baume angepflanzt werden und durch regelmaflige Mahd ein parkartiger
Charakter entstehen:

Die private Griinfldche ist parkartig zu gestalten. Hierzu sind die Baumpflanzung gemal
Festsetzung Nr. 7 umzusetzen. Durch eine mindestens jéhrliche Mahd ist ein weiterer

Gehdblzaufwuchs und eine Waldentstehung durch Sukzession zu verhindern.

Ortliche Bauvorschriften
Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt Ortliche Bauvorschriften fest. Diese sind nicht

Bestandteil des Anderungsverfahrens.
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Hinweise

Im Bebauungsplan werden folgende Hinweise flir das konkrete Planvorhaben aufgenommen:

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Féll- und Rodungsarbeiten, der Riickschnitt von Gehblzen sowie der Abtrag der
Bodenvegetation diirfen nur in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt
werden. Ein Abweichen von dieser Zeitvorgabe ist méglich, wenn durch einen Experten
das Vorhandensein von genutzten Nestern, Jungvogeln oder Eiern im Eingriffsbereich
mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Vor Rodung von B&umen ist eine Baumkontrolle auf Besatz durch Fledermé&use oder
Brutvégel durchzufiihren. Stellt sich dabei heraus, dass sich auf oder in den Bdumen
eine Niststétte oder Baumhéhle als Lebensstétte einer geschitzten Vogel-,
Fledermaus- oder Kéferart befindet, ist die Féllung auszusetzen und die untere
Naturschutzbehérde zur Einleitung weiterer Ma3nahmen hinzuzuziehen.

Jeder Brutplatz von Héhlen- bzw. Spaltenbriitern ist im Verhéltnis 1:2 durch Anbringen
geeigneter Nisthilfen auszugleichen. Sollten Flederméuse vorgefunden werden, sind
diese in geeignete Fledermauskésten umzusetzen. Die vorgefundenen Quartiere sind
im Verhéltnis 1:2 durch das Anbringen von geeigneten Fledermauskésten

auszugleichen.

Waldumwandlung

Auf der Ergdnzungsfldche Flurstiick 316/30 wird eine Waldumwandlung beantragt.

Der Ausgleich wird verbindlich im Genehmigungsbescheid festgesetzt und umfasst

voraussichtlich etwa 3.300 Waldpunkte aus dem anerkannten Waldkompensationspool: Nr.

1562 ,Kiihlenhagen". Ein Reservierungsbescheid der Waldpunkte.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet MV_WSG_1643_09 Liissow Landkreis

Vorpommern-Rigen, der Schutzzone Ill. Die Nutzungseinschrédnkungen, Inhalte und

Richtlinien der Verordnung sind zu beriicksichtigen.

2,
21

Auswirkungen des Bebauungsplanes

ErschlieBung

2.1.1 AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet wird uber den Penniner Damm und die B 194 erschlossen.

1.
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2.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die direkte Lage an der BundestraRe B 194 direkt an den OPNV
angebunden. Die OPNV-Anbindung der Netto-Filiale erfolgt Uber eine Bushaltestelle
unmittelbar stdlich des Marktstandortes. Der Haltepunkt (,Negast Seniorenheim®) wird in einer
regelmaliigen Taktung durch verschiedene Regionalbuslinien bedient. Dartber hinaus
befindet sich im Birkenweg an der Zufahrt zur Sporthalle eine Rufbushaltestelle. Im Fazit

verfligt der Netto-Standort iber einen qualifizierten und ortstiblichen OPNV-Anschluss.

2.2 Ver-und Entsorgung

2.21 Trinkwasser und Abwasser

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung werden von der REWA GmbH Stralsund
gewahrleistet. Der Verbrauchermarkt ist bereits an das Netz angeschlossen. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine Anderungen im Bezug auf die Trinkwasser

und Abwasserversorgung.

222 Regenwasser

Das auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades der Bauflachen und der anstehenden Baugrundverhaltnisse nicht auf
dem Grundstlick versickert werden. Es wird gesammelt und zentral in die nachste Vorflut
abgeleitet. Hierfur steht der stdlich des Plangebietes verlaufende Verbandsgraben 25/15-1
des Wasser- und Bodenverbandes ,Barthe / Kiste" zur Verfiigung, Gber den auch schon die
Entwasserung des Penniner Damms erfolgt. Bei der ErschlieBung des Grundstiicks ist der
verrohrte Teil des Grabens gemal den zu erwartenden Verkehrslasten auszubauen. Zur
Sicherung der Gewasserunterhaltung ist ein 7 m breiter Streifen jeweils beidseits des
Rohrscheitels bzw. der Béschungsoberkante freizuhalten. Das Grundwasser steht in einer
Tiefe von 0,75 m bis 1,25 m unterhalb der Gelandeoberflache an. Es flie3t in nordliche

Richtung ab.

2.2.3 Gas und Elektrische Energie

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis AG ist durch den Anschluss an
die im westlichen Bereich des Plangebietes verlaufende Niederspannungsanlage
gesichert. Die Versorgung mit dem Energietrager Erdgas erfolgt durch die E.ON Hanse
AG durch Anschluss an die vorhandene Niederdruckgasleitung. Die Leitung verlauft

im Penniner Damm.
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2.2.4 Telekommunikation
Das Gebiet ist an das bestehende Netz von Telekommunikationslinien der Telekom

Deutschland GmbH angeschlossen.

2.2.5 Abfallbeseitigung

Anfallende Abfalle sind gemal Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung
der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (Kr'WG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212),
zuletzt geandert durch § 44 des Gesetzes vom 22.05.2013 (BGBI. | S. 1324) und den
dazugehorigen Rechtsvorschriften, dem Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz fir
Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V, S. 43, GS M-V GI. Nr. 2129-
1), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.06.2012 (GVOBI. M-V S. 186, 187)
sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Vorpommern-Rigen zu entsorgen.
D.h. die Abfallentsorgung ist ordnungsgemaf und grundstlicksbezogen sicherzustellen.

Die Vorschriften der Unfallverhitungsvorschrift UVV - BGV D 29 insbesondere § 45
.Fahrzeuge“ BGV C 27 besonders § 16 UVV “Mllibeseitigung“, sind einzuhalten.
Baumalnahmen, die die o6ffentliche Abfallentsorgung beeintrachtigen, sind 14 Tage vor
Baubeginn dem zustandigen Abfallentsorgungsunternehmen schriftlich mitzuteilen und mit

diesem abzustimmen.

23 Brandschutz

Zwischen der Gemeinde Steinhagen und der REWA Regionale Wasser- und
Abwassergesellschaft besteht ein Vertrag, der die L&schwasserbereitstellung aus dem
offentlichen Trinkwassernetz regelt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser erfolgt Gber einen Hydranten im Plangebiet
direkt an der B 192/ Penniner Damm. Im Brandfall stehen zusatzlich umliegende Hydranten

fur Léschzwecke zur Verfigung. Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

24 Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Auf dem Flurstiick 316/15 befand sich ein Gedenkstein, der in der Denkmalliste des
Landkreises Nordvorpommern eingetragen ist. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 14 und der darauffolgenden Errichtung des Verbrauchermarktes wurde
der der Gedenkstein auf das sudlich des Penniner Dammes gelegene Flurstick 218/2
umgesetzt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kénnen,

ist Folgendes zu beachten:
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Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman
§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlickseigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.

2.5 Altlasten/Kampfmittel und Bodenschutz

Bodenschutz

Es werden keine seltenen Béden beansprucht. Die Planung vollzieht sich auf bereits bebauter
und versiegelter Flache des Nettomarktes und die Erganzungsflache sieht eine Erweiterung
im absolut notwenigen Umfang vor und betrifft Sandbéden mit geringen Bodenwertzahlen. Die
Begrenzung der maximal zulassigen Versiegelung gemall § 19 Abs. 4 BauNVO werden

eingehalten.

Altlasten sind im Bereich der Satzung nicht bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten
Verdachtsflachen bzw. Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen (abartiger Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten und Reste alter Ablagerungen)
aufgefunden werden, sind sie umgehend der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Vorpommern-Rigen anzuzeigen. Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte
Bereiche - im Sinne des Gefahrstoffrechts - festgestellt werden, sind diese zusatzlich dem
LAGuS, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord umgehend
anzuzeigen.

(GefStoffV § 18 (2), (3) i. V. m. TRGS 524 - Schutzmallnahmen fur Tatigkeiten in

kontaminierten Bereichen -)

Die Vorschriften des BBodSchG mit der Neufassung der BBodSchV, sowie der
Ersatzbaustoffverordnung sind einzuhalten.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
Bundesbodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu
berlcksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731

(Verwertung von Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.
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Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang der
Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt des
Landkreises Vorpommern-Rigen und dem StALU Vorpommern zur weiteren Entscheidung
vorzulegen. Holzabfalle sind einer stofflichen Verwertung zuzufihren. Belastete Holzabfalle
sind nach der Art der Konzentration der Belastung unschadlich in dafir zugelassene
Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen.

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch Fachbetriebe
- unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und der
technischen Regeln fir Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder
Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuUS, Abteilung
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spatestens 7 Tage vor Beginn
der Tatigkeiten anzuzeigen. (GefStoffV § 8 Abs. 8i. V. m. Anh. I Nr. 2.4.2. und TRGS 519 Nr.
3.2(1)

Fiar den Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieRen sind, wird empfohlen, vor Beginn von
Bauarbeiten eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fur zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt werden, durfen
weiterflhrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im Besitz
einer Erlaubnis nach §7 Sprengstoffgesetz (SprengG) sind, durchgefiihrt werden, bzw. legt
der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6, 19061 Schwerin) die

weitere Vorgehensweise fest.

2.6 Immissionen

Durch die Errichtung von baulichen Anlagen ist mit Larm und Staubentwicklung zu rechnen.
Diese Immissionen sind voribergehend und auf die Bauzeit begrenzt. Durch die zuklnftige
Nutzung als Wohngrundstlck sind keine wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen durch
Immissionen auf dem Grundstick oder durch zusatzlichen Verkehr zu erwarten, da sich das
Plangebiet bereits in einem Wohngebiet befindet. Nutzungen, die mit einem hdheren
Kundenverkehr einhergehen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der

baulichen Nutzung ausgeschlossen.
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2.7 Klimaschutz/ Klimaanpassung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht zu werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan schopft die Stadt Laage ihr Potential an Flachen der
Innenentwicklung aus und schont sensible Aufienbereiche durch gezielte Nachverdichtung
innerstadtischer Brache.

Das Plangebiet liegt in der Stadt Laage und zum Teil versiegelt und mit zahlreichen Baumen
und Strauchern bewachsen. Der Anteil der Versiegelung soll durch die GRZ von 0,25 und 0,3
gering bleiben. Der Nordteil soll als private Griinflache erhalten bleiben, da hier vor allem ein
alter Baumbestand steht, der sich positiv auf das ortliche Kleinklima auswirkt. Durch die
geringe GroRe des Plangebietes < 1 ha und die innerstadtische Lage ist das Plangebiet fur
das regionale Klima nicht von Bedeutung. Durch die zuséatzliche Versiegelung durch die
Errichtung von Baukorpern und Verkehrsflachen wird sich das ortliche Kleinklima minimal
verandern. Dennoch findet eine Nachverdichtung statt. Der Bebauungsplan sieht durch die
Festsetzung einer Dachbegrinung auf Flachdachern eine Grinordnungsmafnahme vor die
die Auswirkungen der Versiegelung und des Regenwasserabflusses abmildert.
Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima werden infolge der einzuhaltenden,
diesbezuglich strengen Standards bei der Wohngebaudeplanung insoweit vermieden, dass
erhebliche Umweltauswirkungen ausbleiben werden. Die festsetzungsgemalie Erganzung von
Geholzen durch das Anpflanzgebot wird zur (lokalen) Verbesserung der Schutzgiter (Meso-)
Klima und Luft beitragen und als Ausgleich fir die Fallung einiger Baume dienen.

Das Vorhaben wird keinen spurbaren Einfluss auf das Klima und die Luftqualitat haben.

2.8  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

o Europaisches Netzwerk Natura 2000

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu berlcksichtigen. Demnach ist
Voraussetzung der Anwendbarkeit von § 13a BauGB, dass eine Beeintrachtigung die
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Umsetzung der
Planinhalte ausgeschlossen ist.

Im Nordwesten der der Ortslage Negast liegt das Européische Vogelschutzgebiet DE_1743-
401 Nordvorpommersche Waldlandschaft sowie das Gebiet Gemeinschaftlicher Bedeutung
DE 1744-301 Krummenhagener See, Borgwallsee und Pltter See. Zwischen dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den Schutzgebieten liegen Waldflachen und ein

Kleingewasser. Die Entfernung liegt bei rd. 250 m.
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NSG Borgwallsee
| und Ptter See

LSG
Barthe

SPA
Nordvorpommersche
Waldlandschaft

Natura2000 Gebietskulisse im Umfeld des Plangebietes (rotes Rechteck);
Managementplan DE 1744-301 ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Pitter See“ Karte 1b,
Schutzgebiete, StALU

GGB ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Putter See®

Das GGB DE 1744-301 ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Putter See“ umfasst eine
Flache von insgesamt 1.576 ha und wird im Wesentlichen durch den Krummenhagener See,
den Borgwallsee und den Putter See gepragt. Unmittelbar an das Sud- und Westufer des
Borgwallsees grenzt das grole zusammenhangende Waldgebiet ,Bornheide®, sudlich des
Krummenhagener Sees befindet sich der Krummenhagener Forst. Das Schutzgebiet ist zum
grofRen Teil vom EU-Vogelschutzgebiet DE 1743-401 ,Nordvorpommersche Waldlandschaft®
Uberlagert und aufgeteilt in zwei durch die B 194 getrennte Teilgebiete. Der Schutzzweck fur
das GGB ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Putter See“ besteht im Erhalt einer
vielfaltigen Gewasser- und Waldlandschaft mit ihren naturnahen Kleingewassern,
Wiesenflachen, Mooren, Laub- und Moorwaldern sowie FlieRgewasserabschnitten.

Als Arten nach Anhang Il FFH-RL sind Bauchige Windelschnecke, Grolier Feuerfalter,
Steinbeiler und Fischotter, Bitterling und der Schlammpeitzger (auflerhalb des GGB)
nachgewiesen. Die meisten genannten Arten sind direkt oder in ihrem Aktionsradius an
Gewasserstrukturen gebunden, die es im Plangebiet nicht gibt. Sie sind zudem
stérungssensibel, so dass die Lage des Plangebiets innerhalb des Ortsteils Negast ein
Vorkommen der genannten Arten ganzlich ausschlief3t.

Planbedingte Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000

Gebiete sind somit ausgeschlossen.
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o Naturschutzgebiete

Das Naturschutzgebiet NSG_311 Borgwallsee und Putter See liegt rd. 320 m nérdlich des
Plangebietes. Zwischen dem NSG und dem Plangebiet liegen Wohngebaude und
Grinflachen. Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da es sich bei der Planung um eine

geringflgige Bestanderweiterung innerhalb der Ortslage handelt.

¢ Landschaftsschutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet LSG 092 Barthe liegt nordwestlich des Plangebietes in einer
Entfernung von etwa 250 m. Das Landschaftsschutzgebiet Uberlagert zum Grofteil das
Vogelschutzgebiet Nordvorpommersche Waldlandschaft. Zwischen dem LSG und dem
Plangebiet liegen Wohngebaude und Waldflachen. Auswirkungen auf die Schutzziele der
LSG-Verordnung sind nicht zu erwarten, da es sich bei der Planung um eine geringflgige

Bestanderweiterung des Einzelhandels und dessen Stellplatze innerhalb der Ortslage handelt.

¢ Nationalparke

Nationalparke sind nicht betroffen.

o Biosphirenreservate

Es ist kein Biospharenreservat betroffen.

o Naturparke

Naturparke sind aufgrund der Entfernung nicht betroffen.

e Naturdenkmale
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Naturdenkmale im Planbereich und der

naheren Umgebung.

o Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope
Nach den Daten des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie liegen keine
gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope innerhalb des Plangebietes oder angrenzend an

das Plangebiet.

o Gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile
Es sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile im Planbereich und der naheren

Umgebung vorhanden.
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¢ Kiisten- und Gewasserschutz
Klisten- und Gewésserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt aullerhalb von Kisten- und Gewasserschutzstreifen.

e Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Lussow
MV_WSG_1643 09, der Schutzzone lll.

Die Nutzungseinschrankungen, Inhalte und Richtlinien der Verordnung sind zu

bericksichtigen.

o Gesetzlich geschiitzte Baume
Die zu fallenden Baume stehen innerhalb des Waldes. Fir die Flache 316/30 wurde eine

Waldumwandlung beantragt.

Die Kompensation fir die Waldumwandlung erfolgt durch den Erwerb von Waldpunkten. Eine
Eiche wird zum Erhalt festgesetzt, nach Vollzug der Waldumwandlung unterliegt sie dem
gesetzlichen Baumschutz gemaf § 18 NatSchAG M-V.

e Schutz der Alleen

Alleen sind nicht betroffen.

e Wald

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich Waldflachen. Auch das Ergdnzungs- Flurstick

316/30 ist als Wald festgestellt. Dieses Flurstick wird in den Geltungsbereich einbezogen. Hier

sollen Stellplatze und Baumanpflanzungen realisiert werden. Pragende Einzelbaume, wie eine

alte Eiche werden zum Erhalt festgesetzt.

Auf der Erganzungsflache Flurstick 316/30 wurde eine Waldumwandlung fur 750 m? beantragt

und die Genehmigung durch die Landesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern mit folgenden

Auflagen mit Bescheid vom 31.07.2025 erteilt:

— Der Beginn und die Beendigung der Mal3nahme sind bei der unteren Forstbehdrde,
Forstamt Schuenhagen anzuzeigen.

— Die Waldflache darf erst unmittelbar vor Verwirklichung der anderen Nutzung umgewandelt
werden (§ 15 Abs. 8 LWaldG). Bis dahin bleibt der Waldbesitzer zu einer
ordnungsgemalfen Forstwirtschaft nach § 12 LWaldG weiterhin verpflichtet.

— Die Mallnahme ist auf3erhalb der Brut- und Setzzeit, also nur von Oktober bis
Februar, durchzufuhren. (siehe auch artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen auf

der Plansatzung)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 *Einzelhandel im Ortsteil Negast* - Begriindung



Gemeinde Steinhagen, Amt Niepars, Landkreis Vorpommern-Riigen 30

— Die Waldumwandlung ist entsprechend den Angaben und AbmafRen laut Karte des
Genehmigungsbescheids auszufihren. (Da die neue Waldgrenze aullerhalb des
Geltungsbereiches liegt, wurde der Waldabstand in der Planzeichnung dargestellit.)

— Durch die Arbeiten sind keine Schaden an dem verbleibenden Waldbestand zu
verursachen (weder im oberirdischen Bereich noch durch Erdarbeiten im Wurzelbereich).
Ggf. ist wahrend der Bauarbeiten ein Zaun oder ein Einzelschutz zum Schutz des
angrenzenden Waldbestandes bzw. der Baume zu errichten.

— Erdaufschuttungen und Verfestigungen bzw. Versiegelungen in angrenzenden
Waldbesténden sind zu unterlassen. Das Lagern von Baumaterialien sowie das Abstellen
von Baumaschinen oder anderen Anlagen in den umliegenden Waldbestanden ist nicht
gestattet.

— Fur die dauerhafte Umwandlung der Waldflache von insgesamt 750 m? sind entsprechend
§ 15 Abs. 11 LWaldG zur Kompensation der negativen Auswirkungen der
Waldumwandlung 3.300 Waldpunkte aus dem anerkannten Waldkompensationspool Nr.

152 ,Klhlenhagen" herauszuldsen.

371300 71350 |71400 171450 371500

Lageplan
- Waldumwandlungsflache (rot)
- aktualisierte Waldgrenze (griin)

4 MaRistab 1: 1000

3171300 171350 71400 171450 3/71500

Anlage zum Genehmigungsbescheid Landesforst M-V

§ 20 LWaldG M-V regelt den Abstand baulicher Anlagen zum Wald
Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher
Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten (Waldabstand). Die oberste

Forstbehérde hat dazu die Waldabstandsverordnung (WAbstVO) erlassen, nach welcher
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der Waldabstand von der AuRenkante der baulichen Anlage bis zur Waldgrenze zu messen
ist. Die Waldgrenze wird durch die Traufkante gebildet. Der 30 m- Waldabstand wurde mit
der neuen Waldgrenze nach Waldumwandlung in die Planzeichnung aufgenommen und die
Baugrenze an die Waldabstandsgrenze angepasst. Der Waldabstand von 30 m ist somit
durch die Baugrenze im Bebauungsplan sichergestellt. Bauliche Anlagen innerhalb des
Waldabstandes sind ausgeschlossen. Innerhalb des Waldabstandes befinden sich
Besucherstellplatze, die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen. Die

forstlichen Belange bleiben gewahrt.

¢ Geschiitzte Arten

Um ein eventuelles Eintreten der Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) zu vermeiden, werden
folgende VermeidungsmalRnahmen in die Plansatzung aufgenommen. Sie richten sich
insbesondere auf die betroffenen Artengruppen der Brutvogel und Fledermduse. Die
Betroffenheit ergibt sich durch die Waldumwandlung von 750 m? auf dem Flurstuck 316/30.
Das naturschutzrechtliche Einvernehmen der unteren Naturschutzbehoérde fur die

beantragte dauerhafte Waldumwandlung an dem genannten Standort ist mit Bescheid vom
24.07.2025 gemal § 42 Abs. 2 NatSchAG M-V mit Nebenbestimmungen erteilt.

Der gesetzliche Artenschutz nach §§ 39 und 44 BNatSchG ist zu beachten:

Bauzeitenregelung

Eine Rodung der Gehélze und die Baufeld Berdumung sowie die Rodung von Geblischen zur
Auflichtung darf nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 31. Januar erfolgen, um vermeidbare
Beeintrdachtigungen des Brutgeschéfts bzw. der Jungenaufzucht auch zu vermeiden. Ein
Beginn dieser Arbeiten innerhalb der Brutzeit ist nur nach erfolgter Kontrolle durch eine
Okologische Baubegleitung zuléssig.

Regelung zu Baumfallungen

Vor einer Féllung von Bdumen ist nach betroffenen Tierarten sowie deren
Fortpflanzungsstétten zu suchen. Sollten Tiere oder deren Fortpflanzungsstétten gefunden
werden, ist die MalRnahme sofort zu stoppen und das weitere Vorgehen mit der unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen

In den Zeitrdumen vom 11.09. bis 31.10. oder vom 16.03. bis 30.04. (wenn keine Vogelbruten
betroffen sind) diirfen Bdume, die als Quartier dienen kbnnen, geféllt werden. Durch die
zeitliche Beschrdnkung lassen sich Beeintrdchtigungen inkl. erheblicher Stérungen wéhrend

der besonders kritischen Phase der Jungenaufzucht und des Winterschlafs vermeiden.

3. Durchfiihrung der MaBnahme
Der Grundstuckseigentimer ist die PASSAT Grundsticksgesellschaft mbH. Die Gemeinde

Steinhagen schliet mit dem Grundstiickseigentimer einen stadtebaulichen Vertrag, um die
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Ausfiihrung des Bauvorhabens und Sicherung der MaRnahmen sowie die Umsetzung der

Anpflanzgebote zu regeln.

Die Begrindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom gebilligt.

Steinhagen,

Butkereit

Blrgermeister
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