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1. Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Die Stadt Sternberg erflillt als Grundzentrum wichtige Funktionen fir den l&ndlich gepragten
Verflechtungsraum In der Stadt bindeln sich Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie
Wohnraumangebote fiur den ortlichen und uberétrtlichen Bedarf. Die Bereitstellung von
Wohnbauflachen ist dabei ein wesentlicher Baustein fir stabile Bevdlkerungszahlen und die
langfristige Sicherung der zentralen Versorgungsfunktion. Aufgrund der naturraumlichen
Gegebenheiten im Stadtgebiet steht Sternberg bei der stadtebaulichen Entwicklung vor
besonderen Herausforderungen. Durch einen hohen Anteil an Gewassern, Feuchtflachen und
Schutzgebieten wird die Siedlungsentwicklung stark begrenzt. Insbesondere stadtische
Flachen sind hierdurch nur eingeschréankt nutzbar und eignen sich kaum als Standorte flr neue
Wohnbauflachen. Letztmalig hat die Stadt vor tber 10 Jahren Wohnbauflachen am Maikamp
im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung entwickelt. Die Wohngrundstiicke wurden
innerhalb kurzer Zeit vollstandig bebaut. Dennoch war auch in den Folgejahren ein
anhaltender und dringlicher Bedarf an Wohnbauflachen festzustellen, was die Stadt zu einer
grundlegenden Prifung potenzieller Entwicklungsflichen veranlasste. Im Rahmen der
Potenzialanalyse wurde das Gebiet am Reimerskamp im Siden der Ortslage als
Vorzugsstandort ausgewdahlt. Da sich die zur Umsetzung der Planung erforderlichen
Grundstiicke Uberwiegend in privatem Eigentum befanden, hat die Stadt in den letzten Jahren
gezielt Flachen erworben, um die die geplante Entwicklung in eigentumsrechtlicher Hinsicht
zu sichern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 soll nunmehr die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen erfolgen. Ziel ist es, zeitgemé&fRen und attraktiven Wohnraum fir
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu schaffen. Dies soll durch ein differenziertes
Standortangebot unterstitzt werden, das sowohl den mehrgeschossigen Mietswohnungsbau
als auch den Bau von Einfamilienhdusern sowie moderne, flachensparende Bauformen wie
sogenannte Tiny-Hauser berlcksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die geplante Entwicklung des Wohngebietes zu schaffen und dabei eine
nachhaltige und bedarfsgerechte stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Zur Wahrung
der stadtebaulichen Ordnung trifft der Bebauungsplan unter anderem Festsetzungen zu Art
und Malf3 der baulichen Nutzung, zur tGberbaubaren Grundstiicksflache sowie zu den ortlichen
Verkehrsflachen und stellt sicher, dass den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen sowie umweltschiitzenden Belangen Rechnung getragen wird.

1.2 Verfahrensablauf und Planungsgrundlagen

Das Planverfahren erfolgt auf der Grundlage der 88 2 ff. BauGB als Regelverfahren mit einer
zweimaligen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (frihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf und Beteiligung zum Entwurf). Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der entsprechend dem Verfahrensstand
die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen sind. Im
Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB ermittelten
Belange des Umweltschutzes zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die folgenden Verfahrensvermerke werden entsprechend dem Verfahrensstand
fortgeschrieben.

Die Stadtvertretung der Stadt Sternberg hatam __. . den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 20 ,Reimerskamp” gefasst.
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Als Kartengrundlage dienen ALKIS-Datensatze als Ausschnitt aus der amtlichen Flurkarte in
Verbindung mit dem Lage- und HOhenplan des Vermessungsbiros Urban = Neiseke = Pawel
(Dipl.-Ing. Jorg Neiseke), Alexandrinenstral3e 26/27, 19055 Schwerin vom 04.12.2020. Die
Kartengrundlage entspricht dem aktuellen Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vor-
handenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, StralRen und Wege etc. aus.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplans Nr. 20 gelten:

= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. Méarz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

2.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Fir eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen
und MalBnahmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung notwendig. Die
Landesregierung hat auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes (LPIG M-V) in
Verbindung mit dem Raumordnungsgesetz (ROG) das Landesraumentwicklungsprogramm
von 2016 (LEP M-V) erlassen, in dem verbindliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung
festgehalten sind. Das LEP M-V wird durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der
vier Planungsregionen regionsspezifisch konkretisiert. Das fur die vorliegende Planung
mafgebliche Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP
WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir verbindlich erklart. Seit dem 7. Juni 2024
liegt mit der Teilfortschreibung Kapitel 4.1/4.2 des RREP WM eine neue Bewertungsgrundlage
fur die raumordnerische Einschatzung von Vorhaben der Siedlungs- und
Wohnbauflachenentwicklung vor. Die Regelungen des RREP WM 2011 (zur Siedlungs- und
Wohnbauflachenentwicklung) werden damit ersetzt und finden keine Anwendung mehr. Ziele
und Grundsétze des LEP M-V sowie des RREP WM weisen die gleiche Rechtswirkung auf.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen, die als abschlielRend abgewogen gelten. Die Bauleitplanung der
Gemeinden haben diese Ziele direkt zu beachten. Grundsétze der Raumordnung sind
Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir
nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind einer Abwégung noch
zuganglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu berticksichtigen.

LEP M-V und RREP WM formulieren Ziele (Z) und Grundsatze der Raumordnung
themenspezifisch als Programmsétze (PS). Im Folgenden werden die fir die vorliegende
Planung wesentlichen aufgefthrt.
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Zentrale Orte

Das System der Zentralen Orte ist eine Methode der Raumordnung, die Siedlungen nach ihrer
Bedeutung als Versorgungszentrum fir ein umliegendes Gebiet hierarchisch einteilt, um hier
die Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir eine flichendeckende Versorgung der Bevélkerung
zu bindeln. Mecklenburg-Vorpommern verfligt tber ein 3-stufiges System mit Ober-, Mittel-
und Grundzentren. Die Stadt Sternberg ist als Grundzentrum festgelegt und soll somit geman
PS 3.2.2 (2) RREP WM als Standort fur die Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbereiches
mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen

Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt werden.

Die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen soll landesweit reduziert werden. Vor
diesem Hintergrund benennen LEP M-V und RREP WM entsprechende Ziele. Nachfolgend
werden die in der Teilfortschreibung Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung vom Juni 2024 benannten Ziele aufgefiihrt, da diese bzgl. der
Siedlungsentwicklung die aktuellen und regionsspezifischen Festlegungen darstellen.

PS 41 (4) RREP WM: Die Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden, die
Siedlungstatigkeiten sind zu konzentrieren. Exponierte Landschaftsteile sind freizuhalten. Die
Entstehung von Siedlungsbandern ist zu vermeiden. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen
sowie deren Verfestigung und Erweiterung ist entgegenzuwirken. (Z)

PS 4.1 (5) RREP WM: Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten
Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch Neugestaltung und
Verdichtung abzudecken. Mit dem Freiraum ist schonend umzugehen, sodass auf3erhalb der
bebauten Ortslagen Bauflachen nur dann auszuweisen sind, wenn nachweislich insbesondere
die innerdrtlichen Baulandreserven ausgeschdpft sind, ein Flachenzugriff nicht moglich ist oder
besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen. Stehen innerortliche Flachen
nachweislich nicht zur Verfligung, sind neue Siedlungsflachen an die bebaute Ortslage
anzulehnen. (2)

Bewertung:

Die Stadt Sternberg hat die einschlagigen raumordnerischen Erfordernisse zur
Siedlungsentwicklung in ihrer Prifung potenzieller Entwicklungsflachen beriicksichtigt. In
einem ersten Schritt wurde gepruft, ob innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
geeignete Innenentwicklungspotenziale bestehen, um dem Grundsatz ,Innen- vor
AuBenentwicklung“ Rechnung zu tragen. Als einzige Freiflache in relevanter GréRenordnung
von etwa 2 ha befindet sich die Reuterkoppel zwischen Gistrower Chaussee und
Mecklenburgring innerhalb der Siedlungsgrenzen. Hierbei handelt es sich aber um eine
seggen- und binsenreiche Nasswiese, die ein gesetzlich geschitztes Biotop darstellt.
Abgesehen vom Schutzstatus herrschen hier wie auch auf vielen weiteren stadtischen Grin-
und Freiflachen schwierige Baugrundbedingungen mit staunassen oder saisonal vernassten
Bodden. Somit verbleiben wenige Potenzialflachen, die sich fur eine Wiedernutzbarmachung
oder Nachverdichtung eignen. Drei Flachen befinden sich unmittelbar an der durch die Stadt
fuhrenden Bundesstraf3e B 104 bzw. im Kreuzungsbereich B104/L141. Die Stadt hat hier alte
Bausubstanz (u. a. das alte Ambulatorium sowie der ehemalige Freizeit- und Jugendclub)
zuriickgebaut. Das Flachenpotenzial summiert sich auf ca. 2500 m2. Aufgrund der Lage an der
Bundesstral3e und des damit einhergehenden Verkehrslarms stellen diese Flachen aber keine
Vorzugsstandorte fur Wohnbebauung dar. Damit verbleibt eine etwa 2000 m2 grof3e
Innenbereichsflache nordlich des Schulgelandes (KGS Sternberg) an der Seestral3e, die durch
die Stadt beraumt wurde, um sie einer Wohnbebauung zuzufiihren. Aufgrund der begrenzten
GroRe kann die Flache aber nur einen ergédnzenden Beitrag fur die erforderliche
Wohnbauflachenentwicklung leisten, so dass im Weiteren Flachen aufRerhalb der bebauten
Ortslage ins Auge gefasst und hinsichtlich der Umsetzbarkeit der Entwicklungsabsichten
geprift wurden. Wesentliche Aspekt hierbei waren neben den o. g. Programmsétzen des
RREP WM die eigentumsrechtliche Verfigbarkeit sowie naturschutzfachliche Kriterien.
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Gemal Programmsatz 4.1 (5) RREP WM sind neue Siedlungsflachen an die bebaute Ortslage
anzulehnen. Unter Beriicksichtigung der naturraumlichen Gegebenheiten verbleiben damit nur
wenige Ortsrandbereiche, die entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe fir eine
Siedlungsentwicklung in Frage kommen. Die Landschaft um Sternberg wurde im Zuge der
Weichsel-Eiszeit ausgebildet und weist eine mosaikartige Abfolge von Erhebungen der
Endmorane, Sanderflachen und Urstromtalern mit den niedrigen Becken der Seen und
Feuchtgebieten auf. Die Gewasserflachen einschliel3lich der Feucht- und Nassstandorte der
Niederungsbereiche fallen aus einer naheren Betrachtung ebenso heraus wie Waldflachen,
die sich im Anschluss zur bebauten Ortslage befinden. Am 6stlichen Ortsrand besteht eine
Ackerflache, die an das Wohngebiet am Kugelberg anschlief3t. Fir diese Gebiet ist bereits in
den frihen 90er Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt worden, der aber nur teilweise
umgesetzt wurde. Eine weitergehende Wohngebietsentwicklung scheiterte in den
vergangenen Jahrzehnten bislang aber stets an den eigentumsrechtlichen Verhéltnissen. Die
betreffenden Flachen befinden sich in Privateigentum und sind nicht disponibel. Im Anschluss
an den nordlichen Siedlungsrand (am Serrahnsbach) verfugt die Stadt tber Eigentumsflachen.
Diese befinden sich jedoch innerhalb des Europaischen Vogelschutzgebietes ,Warnowtal,
Sternberger Seen und untere Mildenitz“. Obwohl die betreffenden Flachen unmittelbar an die
bestehende Ortslage angrenzen und nach raumordnerischen Kriterien grundsatzlich als
siedlungsnahe Entwicklungsbereiche in Betracht kommen kénnten, ist ihre Inanspruchnahme
fur Siedlungszwecke aufgrund ihrer Lage innerhalb eines Europaischen Vogelschutzgebietes
und entgegenstehender Belange des Belange des europdischen Naturschutzrechts
ausgeschlossen. Die nachfolgende Abbildung zeigt auf Grundlage der Topographischen Karte
die bebaute Ortslage sowie deren angrenzende Bereiche (inkl. Darstellung des Europaischen
Vogelschutzgebietes im Bereich des Sternberger Sees).

'
Heidber g//' /
,ag \-.,f’

Abbildung: Bebaute Ortslage von Sternberg inkl. Umgebung und Vogelschutzgebiet (© GeoBasis-DE/M-V 2026)

Somit hat sich die Stadt zur Umsetzung der geplanten Wohngebietsentwicklung auf eine
Flache im Suden der bebauten Ortslage am Reimerskamp (siehe vorige Abbildung) fokussiert
und eine entsprechende Standortprifung durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass einer
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Siedlungsentwicklung hier keine offensichtlichen fachrechtlichen Belange entgegenstehen.
Eine durchgefuhrte Baugrunduntersuchung bestatigte die grundsatzliche Eignung in
geotechnischer Hinsicht. Die mit den o. g. Programmsatzen des RREP WM zum Ausdruck
gebrachten Ziele der Raumordnung stehen gleichfalls nicht entgegen. Die geplante
Siedlungsentwicklung konzentriert sich auf Sternberg, einem im RREP WM als Grundzentrum
festgelegten Zentralen Ort, wodurch eine Zersiedelung der Landschaft sowie die Entstehung
neuer Splittersiedlungen vermieden wird. Das Plangebiet befindet sich im Bereich des
Reimerskamps. Das Gelande erhebt sich hier zwar gegenliber den angrenzenden
Niederungen des Rauschenden Bachs weist gegentiber den umgebenden Bereichen der
bebauten Ortslage als auch der Offenlandschaft aber keine exponierte Lageeigenschaften auf.
Durch die vorab durch die Stadt vorgenommene Potenzialflachenanalyse wird dem Grundsatz
.iInnen- vor Aulienentwicklung® Rechnung getragen und nachgewiesen, dass keine
innerodrtlichen Baulandreserven bestehen, auf denen die erforderliche
Wohnbauflachenentwicklung in vergleichbarem Maf3e umsetzbar wére. In der Konsequenz soll
die Siedlungsentwicklung am sudlichen Ortsrand erfolgen. Das Plangebiet befindet sich hier
angrenzend zu Kleingarten entlang der Bundesstral3e B 192 und weist damit einen Anschluss
an den Siedlungsbereich auf. Im Norden der Flache besteht kein unmittelbarer Anschluss an
die bebaute Ortslage. Dies ist dem dort befindlichen gesetzlich geschitztem Feuchtbiotop
geschuldet. Eine Uberbauung ist unzulassig. Insofern nimmt der Bebauungsplan hier
entsprechend der parzellenscharfen Planungsebene eine notwendige Feinsteuerung vor,
ohne raumordnerischen Zielvorgaben zu widersprechen.

PS 4.2 (1) RREP WM: Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren. (2)

PS 4.2 (4) RREP WM: Schwerpunkte der wohnbaulichen Entwicklung in den Zentralen Orten
sind die Gemeindehauptorte. Die Entwicklung neuer Wohngebiete hat an stadtebaulich
integrierten Standorten mit guter Verkehrsanbindung und giinstiger rAumlicher Zuordnung zu
relevanten Infrastrukturen zu erfolgen. (2)

Weiterhin sollen die Zentralen Orte auf die Bereitstellung eines quantitativ bedarfsgerechten
wohnbaulichen Angebotes hinwirken und auch Wohnbauflachenangebote fiir die Uber den
ortlichen Bedarf hinaus gehende Nachfrage schaffen. Eine Wohnbauflachenentwicklung in
den Ortsteilen der Zentralen Orte soll nur dann erfolgen, wenn ernsthaft in Betracht kommende
Standortalternativen im Gemeindehauptort nachgewiesen fehlen.

Bewertung:

Den regionalplanerischen Zielen zur Wohnbauentwicklung wird durch die Stadt Sternberg als
Grundzentrum entsprochen. Die geplante Wohnbauentwicklung erfolgt im Hauptort. Der
Standort befindet sich in Néhe zur Bundesstral3e B 192. Diese stellt zusammen mit der B 104
die zentrale ErschlielBungsachse von Sternberg dar, entlang der sich beidseits das Gros des
Sternberger Siedlungsbereiches erstreckt. Damit verfligt der Standort (ber eine gute
verkehrliche Anbindung im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich und ginstiger
raumlicher Zuordnung zu den wesentlichen bestehenden Einrichtungen der Daseinsvorsorge
in Sternberg.

Landwirtschaft

Zur Sicherung bedeutsamer Boden benennt das LEP M-V mit PS 4.5 (2) (Z2) ein wesentliches
Ziel der landesweiten Raumordnung, wonach die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab
einer Wertzahl von 50 nicht in andere Nutzungen tberfuhrt werden darf. Ausnahmen hiervon
bilden unter anderem die Ortslagen (Gebiete nach § 30 und § 34 BauGB) sowie Bauflachen,
die bereits vor Inkrafttreten des LEP M-V in einem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

dargestellt waren.

In der Karte des LEP M-V wird flir das Gebiet der Stadt Sternberg zudem ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft festgelegt.
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PS 4.5 (3) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichtigen.

Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich vollstandig auf Ackerflachen (Feldblock DEMVLI084DC40067).
Insofern sind landwirtschaftliche Belange unmittelbar betroffen. Die Stadt Sternberg verfugt
Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Fur den Bereich des Bebauungsplans Nr.
20 stellt dieser eine Flache fur die Landwirtschaft dar. Gemdall dem
Bodenrichtwertinformationssystem des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(WMS_MV_BORIS) liegen die Ackerzahlen im Plangebiet zwischen 18 und 38. Ein Zielkonflikt
mit dem Umwandlungsverbot nach PS 4.5 (2) (2) liegt daher nicht vor. Da wie weiter oben
dargelegt Innenentwicklungspotenziale nur in geringem Flachenumfang bestehen und
teilweise fur eine Wohnbauentwicklung ungeeignet sind, ist fur die notwendigen Entwicklungen
unter Beachtung der raumordnerischen Zielstellungen zur Siedlungsentwicklung auf
AuBenbereichsflachen mit Anschluss an die bebaute Ortslage zurtickzugreifen. Umsetzbar
und verhaltnismalRig ist dies in der Regel (mit Ausnahme von Konversionsstandorten) nur auf
Ackerflachen. Durch den B-Plan Nr. 20 werden etwa 4,5 ha landwirtschaftlicher Flache neu in
Anspruch genommen. Die flachenhaften Auswirkung des B-Plans auf die Landwirtschaft sind
nach raumordnerischen Mal3staben damit gering. Hinsichtlich der Ertragsfahigkeit von
landwirtschaftlichen Boden kommen keine alternativen Standorte in Betracht, die signifikant
geringere Ackerzahlen aufweisen und dabei gleichfalls raumordnerischen und stadtebaulichen
Erfordernissen entsprechen.

Nach der Karte des LEP M-V befindet sich die Stadt Sternberg in einem Vorbehaltsgebiet
Tourismus. Als Grundsatz der Landesplanung soll hier der Sicherung der Funktion fir
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden (PS 4.6 (4) LEP M-V).

Bewertung:

Belange des Tourismus werden durch die Planung nicht unmittelbar berthrt. Nordlich des
Plangebietes verlauft entlang der BundesstralRe B 192 ein Radweg, der gemal3 Karte des LEP
M-V zum Regional bedeutsamen Radroutennetz gehdort. Durch die Planung wird aber weder
in diese noch in weitere touristische Infrastruktur eingegriffen, so dass keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Landschaft

Gemal Karte des LEP M-V ist entlang des Rauschenden Bachs (vom Dannhusener See bei
Demen bis Sternberg) ein Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung festgelegt. Diese
Gebiete sollen gemaR PS 5.1.2 (4) RREP WM fir die Umsetzung naturschutzfachlicher

Mafinahmen einschlie3lich der nach WRRL gesichert werden.

Bewertung:

Ein Abschnitt des Rauschenden Bachs verlauft auf einer Léange von etwa 300 m unmittelbar
sudostlich  und 6stlich des Plangebietes. Das Gewasserflurstick sowie die
Niederungsbereiche des Bachs wurden bewusst aus dem Geltungsbereich ausgeklammert,
so dass in die als Vorbehaltsgebiet festgelegten Bereiche des Bachs nicht eingegriffen wird.
Lediglich im Bereich einer bereits bestehenden Uberfahrt, die auch als zukiinftige Zufahrt zum
Wohngebiet genutzt werden soll, Uberlagert sich das Plangebiet mit dem Bachlauf. Die
Planung steht damit der Umsetzung naturschutzfachlicher Mal3nahmen nicht entgegen.

Trinkwasser

In der Karte des RREP WM ist im Bereich des Plangebietes ein Vorbehaltsgebiet
Trinkwassersicherung festgelegt. Hier soll dem Trinkwasserschutz ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Alle raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und Mal3hahmen sollen
so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fir den

Trinkwasserschutz moglichst nicht beeintrachtigt werden (PS 5.5 (3) RREP WM).
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Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Sternberg. Der
Belang der Trinkwassersicherung findet unter Berlcksichtigung der Verbote und
Nutzungsbeschrankungen der betroffenen Trinkwasserschutzzone Eingang in die
bauleitplanerische Abwagung.

In den Karte des LEP M-V sowie des RREP WM werden keine weiteren Festlegungen fir den
Bereich des Plangebietes getroffen. Auch berlhrt das Plangebiet keine der in der
Teilfortschreibung des Kapitels 6.5 Energie des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Westmecklenburg (Ende 2025 durch Landesverordnung festgestellt) ausgewiesenen
Vorranggebiete Windenergie oder geplanten Leitungsnetze.

2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Sternberg verfugt seit 1994 Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Seitdem wurden Teilbereiche des Flachennutzungsplans im Zusammenhang mit der
Aufstellung von Bebauungsplanen in separaten Anderungsverfahren (1. und 2. Anderung)
geandert. Die 3. Anderung befindet sich gegenwartig in Aufstellung und erfolgt in Verbindung
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23. Keine dieser Anderung beriihrt aber den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 20, so dass hier die Darstellungen des
Ursprungsplans maf3geblich sind. Dieser stellt den Bereich des B-Plans Nr. 20 eine Flache fir
die Landwirtschaft dar. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen,
ist der Flachennutzungsplan entsprechend der Planungsziele des B-Plans Nr. 20
(Wohnbauentwicklung) zu &ndern. Die Stadt hat darum neben der Aufstellung des B-Plans Nr.
20 auch die 4. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Die Anderung erfolgt in
einem separaten Parallelverfahren und bezieht sich ausschlie3lich auf den Bereich des
Bebauungsplangebietes.

Die 4. Anderung des F-Plans bedarf der Genehmigung durch den Landkreis Ludwigslust-
Parchim und wird durch Bekanntmachung der Genehmigung rechtswirksam. Fir den B-Plan
genlgt dann die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses um Rechtsverbindlichkeit zu
erlangen. Der Bebauungsplan kann aber auch vor dem Flachennutzungsplan bekannt
gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein
wird. In diesem Fall bedarf der Bebauungsplan jedoch der Genehmigung durch den Landkreis
Ludwigslust-Parchim.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Geltungsbereich

Sternberg liegt im Nordosten des Landkreises Ludwigslust-Parchim, etwa 30 km dstlich der
Landeshauptstadt Schwerin. Das Gemeindegebiet besteht neben der Stadt Sternberg aus den
Ortsteilen Gagelow, Grol3 Gornow, Grofl3 Raden, Klein Gérnow, Neu Pastin, Pastin, Sagsdorf,
Sternberger Burg und Zulow!. Sternberg ist Verwaltungssitz des Amtes Sternberger
Seenlandschaft. Auf einer Gemeindegebietsflache von ca. 67,7 km2 leben etwa 3.769
Einwohner?. Zu den Nachbargemeinden zahlen Blankenberg, Weitendorf, Kobrow, Dabel,
Borkow, Mustin, Witzin (alle Amt Sternberger Seenlandschaft), Warnow (Amt Bltzow-Land)
sowie die Stadt Warin (Amt Neukloster-Warin).

Die Stadt ist Gber die Bundesstral3en B 104 und B 192, die als Ortsdurchfahrten durch die
geschlossene Ortslage von Sternberg verlaufen, verkehrlich sehr gut an das tberregionale
StraRennetz angebunden. Erganzt wird das Verkehrsnetz im Gemeindegebiet durch die
LandesstraBen L 16 und L 141 sowie weitere Gemeindestraf3en. Sternberg liegt an der
historischen Bahnstrecke Wismar-Karow, die 1887 ertffnet und Mitte bis Ende der 90er Jahre
stillgelegt wurde. Seit 2007 wurde die Strecke fur den Transport von in einem 6rtlichen Werk
produzierten Biodiesel genutzt. Bedeutung fiur den Offentlichen Personennah- oder -
fernverkehr besitzt die Strecke derzeit nicht. Im Bereich des OPNV besteht aber eine
Anbindung an Linienbusnetze (u. a. nach Schwerin oder Guistrow).

Naturraumlich ist Sternberg der Landschaftszone Ho6henricken und Mecklenburgische
Seenplatte zuzuordnen. Teil hiervon ist das Sternberger Seenland, welches dem hier seit 2005
ausgewiesenen Naturpark seinen Namen gab. Die Landschaft wird gleichsam durch die
zahlreichen Seen und die sich hieriber erhebenden Kuppen der Endmorane. Die hdchste
Erhebung des Gemeindegebietes stellt der Wahrsberg mit etwa 67 m dar.

1 Hauptsatzung der Stadt Sternberg vom 10. Juli 2024
2 Statistisches Amt M-V — Bevdélkerungsstand der Kreise und Gemeinden (31.12.2024)
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Sternberg weist eine kleinstadtische Siedlungsstruktur auf, die durch einen historischen
Ortskern, der mit der weithin sichtbaren Stadtkirche von etwa Mitte des 13. bis Anfang des 14.
Jahrhunderts planmafig angelegt wurde. Von hier ausgehend wurde das Siedlungsgebiet
insbesondere ab dem 20. Jahrhundert sukzessive erweitert, wobei die Altstadt durch die
erhaltenen Wallanlagen sowie die angrenzenden Sumpf- und Feuchtflachen noch heute klar
in ihrer urspringlichen Ausdehnung erkennbar ist. Die Siedlungserweiterungen konzentrierten
sich somit auf die Bereiche zwischen Ortskern und Luckower bzw. Sternberger See, wobei der
Bebauungszusammenhang zwischen den einzelnen Siedlungsgebieten immer wieder durch
baubeschrénkende topographische und schwierige geologische Gegebenheiten unterbrochen
wird. Wéahrend der DDR-Zeit entstanden Uber 1000 neue Wohnungen, wobei die meisten
davon in Wohnblocks bzw. den sogenannten Plattenbauten im Bereich des Finkenkamps, der
Leonhard-Frank-StraRRe, Karl-Marx-StraRe sowie am Serrahnsbach entstanden. Im Ubrigen
wird die Ortslage (abgesehen vom Altstadtbereich) aber Uberwiegend durch ein- bis
zweigeschossige  Altbauten (Siedlungshduser und Stadtvillen) sowie Ein- und
Mehrfamilienh&user aus der Nachwendezeit gepragt.

Als Grundzentrum Ubernimmt Sternberg eine wesentliche Versorgungsfunktion fir den
Nahbereich der Stadt, dem die Gemeinden Borkow, Dabel, Hohen Pritz, Kobrow, Mustin und
Witzin angehoren. Neben der Verbundenen Regionalen Schule und Gymnasium "David-
Franck" verflgt Sternberg auch Uber eine Grundschule, eine Forderschule sowie zwei
Kindertagesstatten. Als weitere wichtige Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind mehrere
Arztpraxen (einschlie3lich Kinderarztpraxis), Pflegeheim/Seniorenzentrum, Feuerwehr,
Stadtwerke und die Betriebsstelle der Verkehrsgesellschaft Ludwigslust-Parchim (Betreiber
des Busverkehrs) angesiedelt. Mit mehreren Lebensmitteleinzelhandlern, Bankfilialen,
Tankstellen und anderen Dienstleistern ist Sternberg infrastrukturell gut ausgestattet.

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 20 befindet sich am siidlichen Ortsrand von Sternberg,
im Bereich des Reimerskamps, und schlieBt hier westlich an die Parchimer Chaussee
(BundesstralRe B 192) an. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 144, 145, 147, 148,
149, 150, 156 sowie Teilflachen der Flurstiicke 147/1, 147/2 und 148 in der Flur 9, Gemarkung
Sternberg und damit eine Flache von ca. 4,68 ha. Bestandteil des Geltungsbereiches sind
damit der Bereich der geplanten Zufahrt zwischen B 192 und Rauschendem Bach sowie die
daran westlich anschlieBende Ackerflache auf dem Reimerskamp, die fur eine
Wohnbebauung vorgesehen ist. Die Geltungsbereichsgrenzen folgen vollumfanglich den
jeweiligen bestehenden Flursticksgrenzen. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 20 ist
gemal 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
in der Planzeichnung dargestellt.

3.2 Bestandssituation

3.2.1 Plangebiet

Der fir die Wohnbebauung vorgesehene Teil des Plangebietes stellt sich weit Gberwiegend
als intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache dar. Am Ackerrand ist insbesondere in den
umlaufenden Bdschungsbereichen Ruderalvegetation vorzufinden. Ausgehend vom Acker fallt
die Boschung auf durchschnittlich ein bis zwei Meter ab, bevor sich Griunlandbereiche
anschliel3en, die sich jedoch nur zu geringen Anteilen innerhalb des Plangebietes befinden.
Im Bereich der geplanten Zufahrt zwischen Bundesstralle und Wohngebiet besteht ein
Wirtschaftsweg inklusive befestigter Uberfahrt (iber den Rauschenden Bach. Nérdlich und
sudlich des Weges wurden etwa 8 m breite Streifen in das Plangebiet einbezogen. Diese sind
Teil einer bestehenden Kleingartenanlage.
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s,

Aus nordwestlicher Richtung vom Wasserwerk kommend verlauft eine Trinkwasserleitung DN
300 der Stadtwerke Sternberg (nach Dabel und Holzendorf) durch das Plangebiet. Die Leitung
lauft auf einen Revisionsschacht zu und knickt von hier in stidostliche Richtung ab. Die genaue
Lage ist teilweise unbekannt.

Im 6stlichen Randbereich des Plangebietes verlauft eine Gas-Hochdruckleitung der HanseGas
GmbH.

3.2.2 Umgebung

Die Nutzungen der angrenzenden Bereiche sowie des daran anschlieRenden naheren
Umfelds stellen sich wie folgt dar:

Norden:

= unmittelbar angrenzend Ro6hrichtbestand, dahinter  Kleingartenlage  und
Wohngrundstticke

Osten:

= unmittelbar angrenzend: schmaler Grunlandbereich am Rauschenden Bach
(Ackerrandbereich mit Boschung)

= hinter Rauschendem Bach: Kleingartenanlage mit sidlich anliegendem
Wohngrundstuick

= gstlich der Kleingartenanlage: Bundesstral3e B 192 in etwa 80 m bis 90 m Entfernung
zur Plangebietsgrenze

= ostlich der Bundesstral3e: Kleingartenanlage mit stidlich hiervon liegender Tankstelle

= gstlich der Kleingartenanlage: stillgelegte Bahnstrecke, dahinter bebaute Ortslage mit
Wohngrundstiicken

Siden:
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= unmittelbar angrenzend: schmaler Grunlandbereich mit einzelnen B&umen und
Feldgehdlzen (Ackerrandbereich mit Béschung), dahinter Rauschender Bach bzw.
Ro6hrichtbestande

= sidlich des Rauschenden Bachs einzelnes Wohngrundstiick im Auf3enbereich, daran
anschlieRend Acker- und Waldflachen

Westen:
= unmittelbar angrenzend: Ackerflache, dahinter weitrdumige Agrarlandschaft mit
Hecken-, Wald- und anderen Biotopstrukturen

4, Planinhalt

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde ein stadtebaulicher Entwurf als informelles,
konzeptionelles Leitbild fir das Plangebiet erarbeitet. Er zeigt, wie das Plangebiet raumlich
entwickelt und hinsichtlich der Wohngebietsteilflachen, Verkehrs- und Freirdume strukturiert
werden soll.

i

Abbildung: Stadtebaulicher Entwurf (Stand: Januar 2026)

Mit dem Wohngebiet am Reimerskamp soll ein Standortangebot fur unterschiedliche
Wohnformen geschaffen werden. Dies berlcksichtigt neben Einfamilienhdusern auch
Mehrfamilienhduser, Mietswohnungsbau sowie Tiny Hauser. Der Bebauungsplan Nr. 20
schafft hierfur die planungsrechtlichen Voraussetzungen. Zur Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption enthalt er die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung
im Plangebiet.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung von Baugebieten nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche
besonderen Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zulassig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Gemal 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden mit der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes die Baugebietsvorschriften des 8 4 inkl. der 88 12 bis 14 BauNVO
automatisch Bestandteil des Bebauungsplanes soweit nicht auf Grundlage des § 1 Abs. 4 bis
10 BauNVO etwas anderes bestimmt wird. Abweichende Regelungen werden im B-Plan Nr.
20 hinsichtlich Anlagen fir sportliche Zwecke sowie in Bezug auf Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen getroffen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden die nach § 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen flr
sportliche Zwecke mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen, da diese oft zu
Beeintrachtigungen der Wohnruhe fuhren, zudem ist ein Sportplatz mit diversen Sportanlagen
in zentraler Lage im Ort vorhanden. Ebenfalls ausgeschlossen werden die unter § 4 Abs. 3 Nr.
4 und 5 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Gartenbaubetriebe haben
einen hohen Flachenbedarf, der an diesem Standort zu einer nicht gewollten Ubermafigen
Einschrankung der Wohnnutzung filhren wiirde. Tankstellen sind bereits an beiden durch den
Ort fihrenden Bundesstrafl3en B 104 und B 192 vorhanden, eine davon in unmittelbarer Nahe
zum Wohngebiet. Hierflr besteht demnach kein Bedarf.

Als allgemein zulassig verbleiben damit
= Wohngebaude,
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nach § 13 BauNVO ist auch die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und vergleichbarer
Gewerbetreibender in Raumen (also nur in Teilen von sonst anders genutzten Gebauden)
zulassig.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienwohnungen.
= Anlagen fiir Verwaltungen

Nach § 13a BauNVO zahlen Ferienwohnungen zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben
oder zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes..........ccooviiiiiiieiiiiiieiaaaa

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das &ufRere
Erscheinungsbild eines Gebietes, sondern auch die Mdglichkeiten und Grenzen, ein
bestimmtes Vorhaben im Plangebiet zu realisieren. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung zielen grundsétzlich auf eine lockere bauliche Nutzung des Plangebietes ab, die dem
kleinstéadtischen Charakter des Ortes entspricht, werden aber entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption teilgebietsspezifisch bestimmt. Mit den Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung wird ein Rahmen gesetzt, der die Bebauung im Sinne der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung begrenzt, aber die Bedurfnisse der Bevolkerung an zeitgeméafiem
und individuellem Wohnen bericksichtigt und hierfir einen ausgestaltbaren
Planungsspielraum bel&sst.
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4.2.1 Vollgeschosse

Far die Wohngebietsflachen WA 1 bis WA 6 wird Geschossigkeit mit differenzierten
Hochstmalen festgesetzt. In Verbindung mit der Grundflachenzahl und der Bauweise soll so
einer zu starken Verdichtung des Baugebietes entgegnet und auf eine orts- und
landschaftsbildvertragliche Bebauung hingewirkt werden. In den WA 3, 4 und 6 werden bis zu
2 Vollgeschosse zugelassen. Diese Teilgebiete nehmen zusammen den grof3ten Flachenanteil
ein und pragen damit das Wohngebiet maRgeblich. Die Zulassung einer zweigeschossigen
Bauweise dient dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die vertikale
Verdichtung kann gegeniiber der eingeschossigen Bauweise die gleiche Wohn- oder
Nutzflache auf einer geringeren Grundflache bzw. mehr Wohnraum auf derselben Flache
realisiert werden, um beispielsweise auch die Voraussetzungen fir Zweifamilien- oder
Mehrgenerationenh&user positiv zu beeinflussen. Fur die WA 1 und WA 2 wird das Hochstmaf}
auf 3 Geschosse festgesetzt, da hier vorzugsweise mehrgeschossige Mehrfamilienhduser
entstehen sollen. Das WA 5 wurde als Standort fur Tiny Hauser konzipiert, dementsprechend
wird hier eine Eingeschossigkeit vorgegeben. Durch die nach Teilgebieten differenzierte
Festsetzung der Geschossigkeit wird somit eine ortsbildvertragliche Entwicklung des
Plangebietes bei gleichzeitig effizienter Flachennutzung gewébhrleistet.

Tabelle: HochstmaR der Geschossigkeit in den WA-Teilgebieten
WA 1 WA 2 WA 3 WA 4 WA 5 WA 6

Maximal zulassige 1] 1] I I I Il

Vollgeschosse*
* gemaR § 2 Abs. 6 LBauO M-V

Gemall § 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten
Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hoéhe von
mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als
Nichtvollgeschoss ist damit bauordnungsrechtlich grundsatzlich zuldssig. Hohlraume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich
sind, sind keine Geschosse. Als Aufenthaltsrdume gelten gemaR § 2 Abs. 5 LBauO M-V
Ré&aume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet
sind.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren bestimmt durch die zulassige Hohe
baulicher Anlagen nach 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Die Festsetzung zur Hohe baulicher
Anlagen ist erforderlich, um die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wirksam zu begrenzen.
Zu diesem Zweck werden die héchstzuldssigen Firsthéhe ebenfalls teilgebietsspezifisch unter
Bertcksichtigung der jeweiligen hochstzulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Ein
Uberschreiten der Firsthohe durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennenanlagen
oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Tabelle: maximal zulassige Firsthbhen in den WA-Teilgebieten
WA 1 WA 2 WA 3 WA 4 WA 5 WA 6

Maximal zulassige 12 m 12 m 9,5m 95m 6m 9,5m
Firsthéhe

Das zuldssige Hochstmald bestimmt sich aus der Differenz zwischen dem oberen und unteren
Bezugspunkt. Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthhe ist die Oberkante der
Dachhaut am hdchsten Punkt des Daches bzw. bei Gebaduden ohne First die Oberkante des
hochsten das Orts- bzw. Landschaftsbild noch pragende Bauteil (z. B. Attika). Der untere
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Bezugspunkt wird im weiteren Planverfahren bestimmt. Der Bezugspunkt soll sich am
Hohenniveau des an dem jeweiligen Baugrundstiick anliegendem Stral3enabschnitt
orientieren. Derzeit liegt noch keine ErschlielBungsplanung vor, so dass die Hohenlagen der
geplanten StralRenverkehrsflachen noch nicht abschlie3end bestimmt sind.

4.2.3 Grundflachenzahl

Uber die Grundflachenzahl wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicksflache von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der Grundflachen sind neben
den geplanten Geb&uden unter anderem auch Garagen und Stellplatze inklusive ihrer
Zufahrten, Nebenanlagen wie auch ggf. bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache
relevant.

Fur die jeweiligen Teile WA 1 bis WA 6 des allgemeinen Wohngebietes gelten folgende
Grundflachenzahlen (GRZ):

Tabelle: Grundflachenzahlen in den WA-Teilgebieten

WA 1 WA 2 WA 3 WA 4 WA 5 WA 6
GRZ | 04 0,5 04 0,4 0,3 04
GRZ I 0,2 0,25 0,2 0,2 0,15 0,2
GRZ Gesamt 0,6 0,75 0,6 0,6 0,45 0,6

Im Bebauungsplan (siehe Nutzungsschablone im Plan-Teil A) ist die GRZ | festgesetzt. Diese
ist fir die baulichen Hauptanlagen maf3geblich. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die
sich aus dieser GRZ ergebende zulassige Grundflache durch

= Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

= Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50 % uberschritten werden. Diese Uberschreitungsmaglichkeit wird durch die GRZ
Il in obenstehender Tabelle zum Ausdruck gebracht. Aus der Summe von GRZ | und GRZ Il
ergibt sich die auf einem Baugrundstick insgesamt zulassige, durch Haupt- und
Nebenanlagen tberdeckte oder unterbaute Grundflache.

Fur WA 1, WA 3, WA 4 und WA 6 wird die GRZ auf den in 8 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete angegebenen Orientierungswert fir Obergrenzen festgesetzt. Im WA 5, dass fur
die Errichtung von Tiny Hausern oder vergleichbaren Wohnformen mit geringerem
Grundflachenbedarf vorgesehen ist, gilt eine entsprechend geringere GRZ. Die Tiefe der
Baugrundsticke im WA 2, das insbesondere fiir den mehrgeschossigen Mietswohnungsbau
ein Standortangebot darstellen soll, ist durch die 6stlich verlaufende Gashochdruckleitung
begrenzt. Eine dem Orientierungswert fiir Obergrenzen entsprechende GRZ wird hier als nicht
ausreichend erachtet, um die Errichtung der Hauptanlagen inklusive aller erforderlichen
Nebenanlagen (insbesondere Stellplatze) zu ermdglichen. Daher wird die GRZ hier auf einen
Wert von 0,5 festgesetzt, woraus sich in Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO eine Gesamt-
GRZ von 0,75 ergibt.

4.3 Bauweise

Mit der Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Geb&ude in Hinblick auf die
seitlichen Grundstiicksgrenzen geregelt. Auch kénnen hiertiber bestimmte Hausformen
festgesetzt werden.

Im gesamten Wohngebiet wird eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
In der offenen Bauweise sind Gebaude freistehend unter Einhaltung der seitlichen
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Grenzabstande zu errichten. Dartber hinaus ist die LAnge von Gebduden bei der offenen
Bauweise auf 50 m begrenzt. Die Lange von Gebduden wird bei Umsetzung der im
stadtebaulichen Entwurf konzipierten Parzellierung des Gebietes jedoch mit Ausnahme des
WA 2 von den spateren Baugrundstiicksgrenzen und den festgesetzten Baugrenzen limitiert.

Als Hausform ist in allen Teilgebieten mit Ausnahme des WA 2 ausschlief3lich das Einzelhaus
zulassig. Im WA 2 sind neben Einzelhausern auch Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig.
Nach bauplanungsrechtlichem Verstandnis handelt es sich bei einem Einzelhaus, um ein
allseitig freistehendes Gebaude, wobei es sich sowohl um ein Einfamilienhaus, als auch um
einen mehrgeschossigen Wohnblock handeln kann. Eine Hausgruppe besteht aus mindestens
drei Gebauden, die an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen aneinandergebaut sind, an
den auReren Grundstiicksgrenzen aber die Grenzabstande gemald der offenen Bauweise
einhalten. Die Festsetzungen zu Bauweise und Hausform zielen auf eine lockere
Bebauungsstruktur im Plangebiet mit freistehenden Wohngebauden ab.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
durch Baugrenzen nach 8§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Mittels dieser Baugrenzen werden
insgesamt 4 Baufelder definiert, innerhalb derer die Hauptgebaude/-anlagen zu errichten sind.
In den WA 1, WA 3 und WA 6 wird somit i. d. R. eine maximale Bebauungstiefe von 25 m
ermdglicht. Nur im Bereich des sidlich gelegenen Feldgehdlzes (nach § 20 NatSchAG
gesetzlich geschitztes Biotop) sowie an der 6stlich verlaufenden Gas-Hochdruckleitung wird
die Bebauungstiefe (auch im WA 2) adaquat reduziert. Im Kernbereich des Wohngebietes (WA
4 und WA 5 wird die Baugrenze umlaufend festgesetzt. Somit verbleibt innerhalb der Baufelder
unter Berlcksichtigung der Grenzabstande zu den noch zu bildenden Grundstiicksgrenzen
ausreichend Spielraum bei der Anordnung der Gebaude.

Garagen, Stellplatze, Carports oder andere Nebenanlagen kdnnen gemafld § 23 Abs. 5
BauNVO auch auf3erhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Neben
den Vorgaben der LBauO M-V ist hier aber die einschrankende textliche Festsetzung 3.1 zu
beachten, wonach Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebengebaude zwischen
StralBenbegrenzungslinie und strafl3enseitiger Baugrenze, einschlie3lich deren geradliniger
Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, ausgeschlossen sind. Die
Festsetzung zielt insbesondere auf die Vermeidung von Beeintrachtigungen des o6ffentlichen
Verkehrsraums durch private bauliche Nutzung ab. So sollen im Sinne der Verkehrssicherheit,
insbesondere die Einsehbarkeit von Grundsttickszufahrten, Kurven- und Kreuzungsbereichen
gewahrleistet werden. Gleichzeitig dient die Festsetzung der Steuerung des Stral3enbildes, in
dem die Hauptgebaude mit Vorgartenzone die stadtebaulich pragenden Elemente darstellen
sollen. Der Ausschluss von Nebengebauden richtet sich bewusst auf den
bauordnungsrechtlichen Begriff des Gebaudes, nicht auf Nebenanlagen im Allgemeinen.
Somit werden beispielsweise Warmepumpen nicht von diesem Ausschluss erfasst.

45 Verkehrsflachen

Die auliere verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber die Parchimer
Chaussee, die als Bundesstral3e (B 192) klassifiziert ist. Im Bereich der an der Bundesstrafl3en
bestehenden Kleingarten soll die vorhandene Abfahrt inklusive des zur betroffenen
Ackerflache fihrenden Wirtschaftswegs fur die kinftige Zufahrt zum Wohngebiet genutzt und
entsprechend ausgebaut werden. Aufgrund der geplanten Anbindung der Wohnstral3e an die
BundesstraRe erfolgte eine entsprechende Vorabstimmung mit dem StraRenbauamt
Schwerin, welches in diesem Zusammenhang auf den notwendigen Ausbau der Bundesstralie
zur Herstellung einer Linksabbiegespur hingewiesen hat. Basierend auf den
Vorabstimmungen wurden zwei Ausbauvarianten erarbeitet.
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Variante 1 sieht eine Fahrbahnverbreiterung in westliche Richtung vor, ohne den an der
Bundesstrale verlaufenden Geh- und Radweg einschlieBlich der hier befindlichen
unterirdischen Leitungsmedien verlegen zu mussen. Als nachteilig waren hierbei jedoch zu
bewerten, dass ein Grunderwerb im Bereich der anliegenden Kleingartenparzellen erfolgen
musste. Weiterhin waren die durch den Vegetationsbestand im Innenkurvenbereich
eingeschrankten Sichtverhaltnisse nicht forderlich fiir die Verkehrssicherheit und es wirden
zusatzliche Aufweitungen zur Verzahnung der Anschittung fir den Anbau der Fahrbahn
erforderlich.

Variante 2 sieht eine Fahrbahnverbreiterung in dstlicher Richtung vor. Statt einer Anschittung
zum Anbau der Fahrbahn wére hierbei der Boschungsfuld abzutragen. Dies Variante wirde
bessere Sichtverhaltnisse, insbesondere auch fur den in das Wohngebiet querenden
FuRganger- und Radverkehr gewéhrleisten. Als wesentlichster Vorteil wird in Hinblick auf die
Umsetzbarkeit des Stralenausbaus und die Vereinfachung des hierfir notwendigen
Baurechtsverfahrens aber bewertet, dass kein Grunderwerb erforderlich wirde. Den
benannten Vorteilen stehen die Rodung des auf der Boschungsflache wild gewachsenen
Baum- und Strauchbestands, der Neubau einer Stitzwand zu Hangsicherung sowie ein
erforderlich werdender Ersatzneubau des stralenbegleitenden Rad- und Gehwegs
gegenulber.

B 7 . . . 5
Abbildung: Ausbau der Bundesstral3e im Anbindebereich der Wohnstraf3e - Variante 2 (IBL Schwerin 2025)

Vorbehaltlich des fiir den Straf3enausbau ausstehenden Baurechtsverfahrens (vom B-Plan
separiertes Zulassungsverfahren) favorisiert die Stadt Sternberg die in obenstehender
Abbildung skizzierte Variante 2. Hierflr ist das Einvernehmen mit dem Baulasttréger der B 192
(StralRenbauamt Schwerin) und den im Weiteren betroffenen Tragern offentlicher Belange
herzustellen.

Die geplante an die Bundesstral3e anzubindende Zufahrt zum Wohngebiet am Reimerskamp
ist Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans und unterliegt damit grundsatzlich der
gemeindlichen Planungshoheit. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kdnnen im Bebauungsplan
offentliche  oder private  Verkehrsflachen sowie  Verkehrsflachen  besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt werden. Von stadtebaulicher Bedeutung sind Verkehrsflachen
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insbesondere fir die Sicherung der Erschlielung als Zulassigkeitsvoraussetzung von
Vorhaben.

Die Zufahrtsstrale zum geplanten Wohngebiet (Planstrale A) wird als O6ffentliche
StralB3enverkehrsflache festgesetzt. Die Planstralle A bezeichnet den Abschnitt zwischen
BundesstraRe und Uberfahrt am Rauschenden Bach. Auf diesem Abschnitt liegen keine im B-
Plan festgesetzten Wohnbaugrundstiicke an. Die ZufahrtsstralRe soll mit einer Fahrbahnbreite
von 5,50 m und einseitigem 3 m breitem Rad-/Gehweg ausgebaut werden. Da fiir das
Wohngebiet insbesondere aufgrund der topographischen Situation mit dem Rauschenden
Bach und weiteren umrahmenden gesetzlich geschiitzten Biotopen keine 2. Zufahrt geplant
ist, kann der breiter dimensionierte Rad-/Gehweg bei Blockade der Fahrbahn als Rettungsweg
dienen.

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes soll hauptséchlich tber die in der Planzeichnung
als Planstral3e B bezeichnete 6ffentliche StralRenverkehrsflache erfolgen. Planstrale B ist als
Ringstraf3e im 2-Richtungsverkehr mit einer Strafdenraumbreite von 9 m konzipiert. Die genaue
Ausgestaltung des Straenraums einschliellich der Festlegung entsprechender
Regelquerschnitte  ist jedoch nicht Gegenstand der bauplanungsrechtlichen
Verkehrsflachenfestsetzung und nach derzeitigem Planungsstand noch nicht festgelegt.
Grundsatzlich kommen die Ausweisung einer Mischverkehrsflache als verkehrsberuhigter
Bereich oder alternativ die Ausweisung einer Tempo-30-Zone mit einer fir den Kfz- und
Radverkehr bestimmten Fahrbahn und einem durch Hochbord hiervon getrennten Gehweg in
Betracht. Dies ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren und unter anderem
in Abhangigkeit der herzustellenden Versickerungs- bzw. Entwasserungsanlagen (siehe
Kapitel 4.7) festzulegen. Neben Anlagen fur den flieBenden Verkehr kbnnen innerhalb der
festgesetzten StralRenverkehrsflache beispielsweise auch offentliche Stellplatze (fur den
ruhenden Verkehr), Versickerungsmulden oder Grinstreifen und Bankette angelegt werden.
Des Weiteren dienen 6ffentliche StralRenverkehrsflachen insbesondere der Unterbringung der
erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgung. Planstrale C stellt eine Seitenstralie dar, die
der ErschlieBung des Teilgebietes WA 5 dient. Hier ist eine einstreifige Fahrbahn
(EinbahnstralRe) mit einer Breite von 4 m ohne Gehweg und Stellplatze vorgesehen.

46 Grunflachen

8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ermdglicht die Festsetzung von Grinflachen. Auf dieser Grundlage
werden im Bebauungsplan 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die mit ,0 1 bezeichnete
Grunflache bildet einen Gringurtel, der das Wohngebiet im Norden, Osten und Siden
umschliel3t und damit in diesen Bereichen auch das Plangebiet begrenzt. Die Grinflache dient
der raumlichen Trennung von Wohngebiet und umliegenden Biotopen. Sie ist entsprechend
der korrespondierenden textlichen Festsetzung 4.1 als Rasenflache (extensive Wiese) zu
gestalten. Bauliche Anlagen sind hier nicht zulassig, damit findet auch die im Bereich des
Rauschenden Bachs verlaufende Gas-Hochdruckleitung inklusive ihres Schutzstreifens
Berlicksichtigung.

Im Kuppenbereich des Plangebietes wird eine weitere 6ffentliche Griinflache (O 2) mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Sie ist gemal textlicher Festsetzung 4.2
grundlegend als Rasenflache mit zu gestalten, wobei auf der Flache mindestens 6
einheimische Laubbdume angeordnet werden sollen. Innerhalb der Rasenflache sind
Spielgerate und weitere Ausstattungselemente, Flachenbelage und Wege entsprechend der
Zweckbestimmung zul&ssig.

4.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ermdglicht Festsetzungen tber das Anpflanzen oder auch die
Erhaltung von Grunstrukturen. Flachen zum Anpflanzen von Strduchern werden im
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Bebauungsplan in der Griinfliche O 1 sowie in den Baugebieten WA 1, WA 3 und WA 6
festgelegt. Zur Anwendung kommen hierbei Uberlagernde Flachenfestsetzungen in
Verbindung mit textlichen Festsetzungen. In der Griinflache O 1 werden nérdlich und sudlich
der Zufahrtsstral3e Uber den Rauschenden Bach auf einer Gesamtléange von etwa 140 m zwei
Flachen mit jeweils 5 m Breite festgesetzt. Die hier umzusetzende PflanzmalRnahme ergibt
sich aus der textlichen Festsetzung 4.4. Vorgesehen ist eine zweireihige Hecke mit
Krautsaum. Durch die Heckenpflanzung soll insbesondere eine Abschirmung des
Rauschenden Bachs vom Wohngebiet bewirkt werden. Abschirmende Funktion (zu
angrenzenden Biotopen) sollen auch die in den Wohn-(teil)gebieten geplanten
Heckenpflanzungen tbernehmen. Dazu sind im Norden des Plangebietes (WA 1 und WA 3)
eine Flache mit einer Lange von ca. 170 m und 3 m Breite und im Siden zwei Flachen mit
jeweils 3 m Breite und einer Gesamtlange von ca. 185 m festgesetzt. Da im Bereich des
bestehenden Feldgehdlzes das Baufeld im WA 6 mit 16 m bereits eine reduzierte Tiefe
aufweist, wird das Anpflanzgebot hier unterbrochen, um die Bebaubarkeit nicht Gber Geblhr
einzuschréanken. Innerhalb der betreffenden Flachen ist eine Hecke nach den MaRRgaben der
textlichen Festsetzung 4.3 zu pflanzen. Die Hecke wird Bestandteil der zu bildenden privaten
Baugrundstuicke.

4.8 Technische Ver-und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes mit Trinkwasser und Elektroenergie
einschliel3lich Schmutzwasserentsorgung, Niederschlagsentwéasserung und Ldschwasser-
versorgung wird im weiteren Planverfahren unter Beteiligung eines ErschlieBungsplaners
sowie der betreffenden Behdrden und Trager ¢ffentlicher Belange konkretisiert. Im Zuge der
Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurden aber bereits grundlegende Uberlegungen
in Form eines groben ErschlieBungskonzeptes angestellt. In verkehrlicher Hinsicht ist dies
bereits in Kapitel 4.5 beschrieben.

Die ErschlieBung fir die Trinkwasserversorgung ist mit den Stadtwerken Sternberg
abzustimmen. Insbesondere ist zu prifen, wie die im Plangebiet verlaufende
Trinkwasserversorgungsleitung (fir die Orte Holzendorf und Dabel) in die laufende Planung
zur Entwicklung des Wohngebietes eingebunden werden kann. Im stadtebaulichen Entwurf
wurde die vorhandene TW-Leitung bereits insofern bertcksichtigt, dass die geplanten
offentlichen Griin- und Verkehrsflachen teilweise am Verlauf der Leitung ausgerichtet wurden,
so dass der Leitungsbestand auf 6ffentlichem Grund verbleibt und der Abschnitt, in dem eine
Umverlegung erforderlich wird, reduziert werden kann. Der umzuverlegende Abschnitt soll
dann ebenfalls in den im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Grin- und
Verkehrsflachen untergebracht werden. Der Verlauf der vorhandenen Leitung wurde auf
Grundlage von Bestandsplanen in die Planzeichnung tibernommen. Die Stadtwerke Sternberg
haben jedoch darauf hingewiesen, dass die Lage und Tiefe der vorhandenen
Trinkwasserversorgungsleitung teilweise unbekannt ist. Vor endgultiger Festlegung der
StraBenfiihrung und der Grundstiicksaufteilung wird daher empfohlen, die Anschlusspunkte
mittels Suchschachtungen freizulegen und als Grundlage fur den Entwurf des
Bebauungsplans einzumessen.

Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Wohngebietes soll moglichst mittels
Freigeféallekanédlen erfolgen. Hierfir wurde die StraRenfuhrung im stadtebaulichen Entwurf
entsprechend an den Geladndeverlauf angepasst. Aufgrund der unvermeidbaren
Unterkreuzung des Rauschenden Bachs wird aber voraussichtlich ein Schmutzwasser-
Pumpwerk erforderlich. Ein Schmutzwasser-Diiker ist nach erster erschlielBungstechnischer
Einschatzung nicht empfehlenswert. Fir die Schmutzwasserentsorgung zeigen sich ebenfalls
die Stadtwerke Sternberg zustandig.

Um Mdglichkeiten der Niederschlagsentwasserung zu prifen, kann auf die Ergebnisse der
im Jahr 2024 vorgenommenen Baugrunduntersuchung zurtickgegriffen werden. Im
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dazugehorigen Geotechnischen Bericht® wurden die anstehenden Bdden u. a. auch nach ihrer
Versickerungsfahigkeit bewertet. Im Plangebiet wurden oberflachennah vorwiegend Sande
angetroffen. Diese Sande sind hach DWA-A 138 flir eine Versickerung geeignet. In den tiefer
liegenden Bodenschichten wurde bindiger Boden erkundet. In einer Bohrsondierung wurde
durchgehend bindiger, undurchléassiger Boden nachgewiesen. In Bereichen, wo oberflachlich
Sande anstehen, werden oberflachennahe Versickerungsanlagen wie Rigolen oder Mulden
empfohlen. Fir die 6ffentliche Fahrbahn sind Mulden im Seitenbereich 6kologisch sinnvoll, da
hier das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden kann und die Mulden auch bepflanzt
werden koénnen. Im Bereich, wo ausschliel3lich bindige, schlecht versickerungsfahige Béden
vorhanden sind, sollten aber Notiberlaufe von den Versickerungsanlagen an einen
Regenwasserkanal angeordnet werden. Eine weitere Mdoglichkeit zur Entwésserung des
Wohngebietes ware die durchgangige Herstellung eines Regenwasserkanals und die
Anordnung von versickerungsfahigem Pflaster in der Fahrbahn. Die Versickerung von
Niederschlagswasser auf den spateren Baugrundstiicken ist nur bereichsweise bei geeigneten
Bodenverhaltnissen moglich, da stellenweise im Plangebiet durchgangig bindiger Boden
nachgewiesen wurde, und in den betreffenden Bereichen keine nach DWA-A 138
regelkonforme Versickerung mdglich ist. Hier kann eine Grundstlicksentwésserung nur mit
Direktableitung in einen Regenwasser-Kanal oder mit Versickerungsanlage auf dem
Grundstick in Kombination mit einem Notlberlauf funktionieren. Ein Regenwasser-Kanal in
den StraRenverkehrsflachen ist somit unabdingbar. Dieser Kanal kann nach Einholung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis an den Rauschenden Bach (Gewasser Il. Ordnung)
angeschlossen werden. Aufgrund der Notwendigkeit eines Regenwasserkanals ist zu klaren,
ob dennoch Versickerungsanlagen im Seitenbereich der Stral3enverkehrsflachen hergestellt
werden sollen. Grundstlicke, welche versickerungsfahige Bdden aufweisen, sollten zur
Wahrung des Wasserhaushaltes aber in jedem Fall eine eigene Versickerungsanlage zur
Grundstiicksentwasserung nutzen.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V konnen ortliche Bauvorschriften auch
durch einen Bebauungsplan erlassen werden. Zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des
Ortsbildes erlasst die Stadt Sternberg folgende Gestaltungsvorschrift.

Vorgéarten sind gartnerisch mit Rasen, Stauden oder Laubgehélzen zu gestalten.

Stein- und Schottergéarten sind unzulassig.

Die Verwendung von Stein- und Schottermaterialien fir Hausumrandungen (Spritzschutz an
AuRenwdanden) ist bis zu einer Breite von maximal 50 cm zulassig.

= Stein- und Schottergarten sind nicht ortstypisch und mit 6kologischen Nachteilen
behaftet. Es soll deshalb auf den Erhalt bzw. das Anlegen von privaten Grinflachen
und Vorgarten auf den Baugrundsticken hingewirkt werden. Die Zulassigkeit fur
Hausumrandungen bzw. Spritzschutzstreifen ist gegeben, soll aber auf ein fir diesen
Zweck notweniges MalR beschrénkt bleiben. In der Regel sind Breiten bis zu 50 cm
ausreichend und sollen nicht Gberschritten werden.

6. Ermittlung des Kompensationsbedarfs

6.1 Bestandsbeschreibung

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltprifung inklusive dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist
als gesonderter Teil der Begrindung beigefigt. Die folgenden Ausfihrungen zur

3 Ingenieurbdro fur Bodenmechanik und Grundbau — Buchheim und Morgner PartGmbB: Geotechnischer Bericht
Uber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse — Bauvorhaben: ErschlieBung B-Plan Nr. 20 Reimerskamp vom
24.05.2024
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naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beschréanken sich auf die zur Eingriffsbewertung und
Ausgleichsermittlung erforderlichen Aussagen.
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Abbildung: Hauptbiotoptypen in Plangebiet und Umgebung (Bildquelle: GAIA MV, Abfage vom 8.02.2026)

VVom Vorhaben sind betroffen:

ACS Sandacker Feldblock DEMVLI084DC40067

BBA / BBJ Einzelbdume, auch nach § 18 NatSchAG geschutzt

OVU / PEG unbefestigter Feldweg mit artenreichem Zierrasen (Verkehrsbegleitgriin)
PHX / PHY Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen / heimischen Gehdélzarten

PKR / PKU Strukturreiche, éltere / aufgelassene Kleingartenanlage

Angrenzend:
= Norden: Schilfréhricht auf Moor (VRL)
= Osten: Acker (ACS)
= Siden: Rohricht / Ried auf Moor (VGR/VRG)
= Westen: Bachtal (Rauschender Bach-FBB/FBN/GMB), Kleingartenanlage (PKR),
BundesstrafRe mit Radweg und lickigem Baumbestand (OVB/OVF/BRS)
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6.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes
Schutzgebiete

14r\10

B-Plan Nr. 20 ) N\

s
LSG /NP

Abbildung: Schutzgebiete (Quelle: GAIA MV, Abfrage vom 15.01.2026)

= | SG Nr.050b ,Mittleres Warnowtal®
= NP_7 ,Sternberger Seenland”

Aufgrund der Lage im LSG ist eine In Aussichtstellung der Herauslésung aus dem LSG zu
beantragen. Die Herauslosung aus dem LSG selber erfolgt in einem gesonderten
konzentrierten Verfahren.

Natura 2000-Gebiete
Im 500m-Untersuchungsraum befinden sich keine internationalen Schutzgebiete
» VSG SPA DE 2137-401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz in 600m
Entfernung
= GGB FFH DE 2236-302 ,Obere Seen und Wendfeld (bei Sternberg)‘ in 1000m
Entfernung

Aufgrund der Entfernung ist keine Beeintréchtigung einzustellen.

gesetzlich geschitzte Biotope
im Geltungsbereich
= PCHO03468 Biotopname: Baumgruppe; verbuscht; lickiger Bestand/ llickenhaft
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehoélze
= PCHO03472 Biotopname: Feuchtgrinland; aufgelassen; Phragmites-Rohricht; Geholz;
verbuscht; Weide Gesetzesbegriff: Rohrichtbestande und Riede
Die Biotope werden nicht tberbaut.
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im 50 m Wirkradius

= - PCHO03472 Biotopname: Feuchtgrunland; aufgelassen; Phragmites-Rohricht; Geholz;
verbuscht; Weide Gesetzesbegriff: Rohrichtbestande und Riede

= - PCH17043 Biotopname: Rauschender Bach Gesetzesbegriff: Naturnahe und
unverbaute Bach- und Flussabschnitte, einschl. der Ufervegetation

= - PCHO03468 Biotopname: Baumgruppe; verbuscht; llckiger Bestand/ lickenhaft
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

= - PCHO03464 Biotopname: Feuchtgrunland; aufgelassen; Phragmites-Rohricht;
verbuscht; Weide Gesetzesbegriff: Rohrichtbestinde und Riede

= - PCHO03463 Biotopname: Hecke; Geholz Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Alleen und Baumreihen nach 8 19 NatSchAG M-V
am Geltungsbereich / im 50 m Wirkradius
= Entlang der B192 sind Reste einer alten Allee vorhanden, die dem Schutzstatus nach
819 NatSchAG unterliegt.

6.3 Eingriffsbewertung

Umfang der Flachen und MalRnahmen fiir die Kompensation

Die nachfolgende Bilanzierung wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern (HzE 2018) erarbeitet. Die Nummerierung entspricht der Nummerierung der HzE
in der Neufassung von 2018.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kdnnen (8 14 Abs. 1 BNatSchG).
Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind als erheblich einzustufen, wenn die Dauer
des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen Beeintrachtigungen voraussichtlich langer
als funf Jahre andauern werden. Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der
vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die
zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftshild zu
erfassen und zu bewerten. Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist zwischen einem
multifunktionalen und einem additiven Kompensationsbedarf zu unterscheiden.

Fur die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wird das Indikatorprinzip
zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftsbild mit erfassen und
bericksichtigen, soweit es sich dabei um Funktionsauspréagungen von allgemeiner Bedeutung
handelt. Bei der Betroffenheit dieser Schutzgiter mit Funktionsauspréagungen von besonderer
Bedeutung sind die jeweils beeintrachtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu
bewerten, wodurch sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergeben kann (additiver
Kompensationsbedarf).

Die Ermittlung erfolgt nach dem multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Die im Einwirkungsbereich des Eingriffs liegenden Biotoptypen sind stets zu erfassen und zu
bewerten.

Die Erfassung der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der vom
LUNG M-V herausgegebenen Biotopkartieranleitung in der jeweils aktuellen Fassung.

Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachenaquivalent in m2 (m2 EFA) angegeben.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die naturschutzfachliche
Wertstufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird Gber die Kriterien
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,Regenerationsfahigkeit” und ,Gefahrdung“ auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. Maf3geblich ist der jeweils hochste Wert fur
die Einstufung. Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher

Biotopwert zugeordnet.

Tabelle 1 Wertstufenermittlung

Biotop Name WS BW

ACS Sandacker 0 1
Feldgehdlz aus

BFX Uberwiegend heimischen 3 6
Baumarten

FBN Naturnaher Bach 4 10

FBB Beeintrachtigter Bach 3 6

GMB Agfgelas"senes 5 3
Frischgrinland

OVE Versiegelter Rad- und 0 3
FuRweg

oVU Wirtschaftsvyeg, nicht- 0 3
oder teilversiegelt

OovVvB Bundesstralie 0

PEG Artenreicher Zierrasen 15

PKR Strgkturreiche, altere 5 3
Kleingartenanlage

PKU aufgelassene 1 15
Kleingartenanlage

PHX Sigdllungsgebt’]sg'h aus 1 15
heimischen Gehdlzarten
Siedlungsgebiisch aus

PHY nichtheimischen 0 1
Gehdlzarten
Ruderale Staudenflur

RHU frischer bis trockener 2 3
Mineralstandorte

VGR Rasiges GroRR3seggenried

VRG Sonstiges Grof3rohricht

VRL Schilf-Landrohricht
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Tabelle 2 Flachenbilanz

Biotop Flache m?2
ACS Sandacker 15.430,69
ACS 100 Sandacker 22.420,38
ACS Acker wird Griinland 5.328,71 Ausgleich (Granflache;
Hecke)
artenreicher Zierrasen /
PEG Verkehrsflachen 278,78
PKR Strul.<turre|che, altere 372,27
Kleingartenanlage
PKU gufgelassene 71,00
Kleingartenanlage
Siedlungsgebiisch aus
PHX heimischen Geholzarten 91,00
Siedlungsgebiisch aus
PHY nichtheimischen 112,50
Gehdlzarten
Ruderale Staudenflur
RHU frischer Standorte 526,37
Ruderale Staudenflur
RHU 100 frischer Standorte 709,21
unversiegelter Weg /
oW Verkehrsflachen 201,27
OVB Radweg 3,44 Bestandsdurchlauf
Feldgehdlz aus
BFX Uberwiegend heimischen 424,08 Bestandsdurchlauf
Baumarten
GMB Au.fgelas"senes 588,48 Bestandsdurchlauf
Frischgrinland
GMB 100 Au.fgelas“senes 259,65 Bestandsdurchlauf
Frischgrinland
46.823,84

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestérten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes
bertcksichtigt (Lagefaktor).

Tabelle 3 Lagefaktoren

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
<100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75
> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25

* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Stralen und
vollversiegelten landlichen Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks
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Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen
Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Tabelle 4 Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

Flache [m?] Eingriffsflachenaquivalent
Biotoptyp Lage des Biotop- Lage-faktor far B|otopb§§elt|gung bzw.
betroffenen wert Biotopveranderung [m?2
Biotoptyps EFA]
ACS Sandacker 15.430,69 1 0,75 11.573,02
ACS Sandacker 22.420,38 1 1,25 28.025,48
PEG artenre|cherZ|“errasen / 278,78 1 0,75 209,09
Verkehrsflachen
PKR Strukturrelche, altere 372,27 3 0,75 837,61
Kleingartenanlage
PKU aufgelassene 71,00 15 0,75 79,88
Kleingartenanlage
prx | Stedlungsgebusch aus 91,00 15 0,75 102,38

heimischen Gehdlzarten

Siedlungsgebiisch aus

PHY nichtheimischen 112,50 1 0,75 84,38

Gehdlzarten

RHu | Ruderale Staudenflur 526,37 3 0,75 1.184,33
frischer Standorte

RHU 100 | Ruderale Staudenflur 709,21 3 1,25 2.659,54
frischer Standorte

unversiegelter Weg /

Verkehrsflachen
Summe 40.219,48 44.911,14

ow 207,27 1 0,75 155,45

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des Eingriffs
gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d. h. sie sind
nur noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotoptypen
ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfes zu bericksichtigen. Da die Funktionsbeeintrdchtigung mit der
Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Maf3
der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die raumliche
Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab.

Die Grunflachen aufRerhalb des Ackers incl. der Boschungen / Biotope bleiben im Bestand
erhalten. Die Bereiche des Ackers aufRerhalb der Wohnbauflachen sind in Rasenflache zu
Uberfihren und auf Dauer zu erhalten. Damit vergroRert sich der Saumbereich zu den
Biotopen und dem Rauschenden Bach.

Zusatzlich wird im Wohngebiet zum Auf3enbereich (WA 6, WA3 und WA1 im Norden) ein
Pflanzgebot (einreihige Laubgehdlzhecke) festgesetzt (auf3er im Bereich des Feldgehdlz
PCHO03468) um eine Abschirmung zu den Biotopen sicherzustellen.

Zum Rauschenden Bach wird in den Bereich auf3erhalb des 3,5m Schutzbereiches der
Gasleitung eine ein bis zweireihige Strauchhecke an der Boschungsoberkante festgesetzt um
auch hier einen Sichtschutz sicherzustellen.

Das Feldgehotlz PCH03468 tubernimmt aufgrund der geringen Breite der Wohnbauflache (WA
6) in diesem Bereich die Funktion der Abschirmung und daher ist hier eine Beeintrachtigung
einzustellen.

Fir die weiteren Biotope bis in eine Entfernung von 50 m / 200 m werden keine
Beeintrachtigungen eingestellt.
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Tabelle 5 Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen

Flache [m?]
des Eingriffsflachenaquivalent
betroffenen fur Funktionsbe-
Biotop-nummer Name Biotoptyp Biotoptyps Biotopwert Wirkfaktor | eintrachtigung [m2 EFA]
PCHO03468 Feldgeholz BFX 1.365,38 6,0 0,5 4.096,14
Weiden Feldgehdlz BFX 456,00 6,0 0,5 1.368,00
1.821,38 5.464,14

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguter, so dass zuséatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen.
Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2 / 0,5 zu bertcksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber die
multiplikative Verknlpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem
Zuschlag fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Tabelle 6 Versiegelung

Versiegelung (GRZ zzgl. |uUberbaute Flache . . . M
Oberschreitung) in m2 Versiegelungsanteil Versiegelungsfaktor EFA
Versiegelung Wohn- 2360,62 1.770,47 0,50 885,23
baufliche WA2 GRZ 0,75 ' S ' '
Versiegelung Wohn-
bauflache WA1/3/4/6 GRZ 26.224,94 15.734,97 0,50 7.867,48
0,6
Versiegelung Wohn-
bauflache WAS GRZ 0,45 3.198,97 1.439,54 0,50 719,77
Versiegelung
Verkehtsflache 80% 7.463,44 5.970,75 0,50 2.985,37
39.248,0 24.915,72 0,50 12.457,86

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflachen&quivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 7 multifunktionalen Kompensationsbedarf

Eingriffsflachen- Eingriftsflachen-  |Eingriffsflachen-

aquivalent fur aquivalent fur aquivalent fur Teil-/

Biotopbeseitigung bzw.  [Funktions- Voll-versiegelung Multifunktionaler

Biof[_opver'anderung [m2 beeintria_i_chtigung bzw. Uperbauung Kompensations-

EFA] [m2 EFA] [m2 EFA] bedarf [m2 EFA]
44.911,14 5.464,14 12.457,86 62.833,14

Mit dem Eingriffsvorhaben werden haufig auch sogenannte kompensationsmindernde
MaRnahmen durchgefihrt. Darunter sind MaRnahmen zu verstehen, die nicht die Qualitat von
KompensationsmafRnahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt
haben, was zur Minderung des ermittelten Kompensationsbedarfs fihrt.

Es werden kompensationsmindernde MalRnahmen festgesetzt, die aber aufgrund zu geringer
Flachengrofzen nicht anerkannt werden (Grinflache mit 4.632m? statt 5.000m?2, Hecke 596m?
statt 1.000mz, die ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung der kompensationsmindernden
MaRRnahmen ist der Anlage 6 der HzE zu entnehmen).
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Tabelle 8 kompensationsmindernde Malinahmen

keine

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische Komplex zur
Bestimmung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs herangezogen. Eine verbal-
argumentative Bestimmung des additiven Kompensationsbedarfes ist nicht erforderlich. Der
um das Flachenaquivalent der kompensationsmindernden MalRRnahmen Kkorrigierte
multifunktionale Kompensationsbedarf lautet:

Tabelle 9 additiver Kompensationshedarf

Flachendquivalent der |Korrigierter

Multifunktionaler kompensations- multifunktionaler
Kompensationsbed [mindernden Kompensations-
arf [m2 EFA] MaRnahme [m2 EFA] |bedarf [m2 EFA]

62.833,14 0,00 62.833,14

Es werden keine KompensationsmaRnahmen festgesetzt. Es wird auf ein Okokonto
zuruickgegriffen.

Tabelle 10 Kompensationsmalinahme

keine

Ein Okokonto wurde noch nicht angefragt. Die Reservierungsbestatigung wird zum Entwurf
nachgereicht. Der Vertrag hat vor Satzungsbeschluss vorzuliegen und ist der uNB vorzulegen.
Ca. 62.800 EFA

Derzeit ist der Eingriff nicht ausgeglichen.
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6.4 Baumschutz

Im Geltungsbereich sind BAume vorhanden, wobei 2 Baume nach § 18 NatSchAG M-V und 1
Baum nach 8§ 19 NatSchAG M-V geschitzt sind. Zusatzlich ist im B-Plan nach
Baumschutzkompensationserlass 1 Baum zu beachten. Eine Vermessung der Baume liegt
vor.

Baume diurfen auch im Wurzelbereich nicht geschadigt werden. Dies ist allgemein bei
BaumalRnahmen, insbesondere aber innerhalb der Baufelder zu beachten. Bei Bauarbeiten
sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920
und R SBB) zu bertcksichtigen. Befestigungen, Erdarbeiten, Ablagerungen (z. B. Bau- bzw.
Erdmaterial) u. . im Wurzelbereich der geschitzten Baume mussen grundsatzlich vermieden
werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedirfen der vorherigen Genehmigung der
zustandigen Naturschutzbehdrde.

Fallungen von nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baumen bedirfen der Genehmigung
der zustandigen Naturschutzbehérde.

Der Ersatz ist entsprechend Baumschutzkompensationserlass vom 15.10.2007 Anlage 1 zu
berechnen (Stammumfang (STU) <150 cm = 1:1; STU 1,50- >250 cm = 1:2; <250 cm = 1:3)*%.
Der Baumschutzkompensationserlass geht im Bebauungsplanverfahren zusétzlich von einem
Ersatz von Baumen ab Stammumfang 50 cm (bis 99 cm Stammumfang) aus. Diese Baume
sind zwar bei Fallung zu ersetzen, die Fallung bedarf aber keiner gesonderten Genehmigung,
da die Baume keinem gesetzlichen Schutz unterliegen.

Die Rodung der nach 819 NatSchAG MV geschiitzten Baume ist in einem gesonderten
Verfahren zu beantragen. Der Ersatz richtet sich nach dem Alleenerlass®.
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Abbildung: Vermessung — Baume (Quelle: Lageplan Vermessungsburo Neiseke)

Tabelle: Baumliste Baume § 18 NatSchAG / Baumkompensationserlass

Stamm-
Baum Stammdurch- | umfang in | Kronendurch- materieller
Nr. Baum messer in cm cm messerinm | Fallung Ersatz Ersatz
1 |Eiche 75 236 14 X 1 1
2 Fichte 45 141 9 X 1
3 X ggf.
Fichte 30 96 6 Erhalt 1

4 Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
vom 15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-0

5 Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in Mecklenburg-Vorpommern, (Alleenerlass — AlErl

M-V) Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz, vom 18. Dezember 2015
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Die Eiche steht mittig vor dem Durchlass und ist mit den notwendigen Stra3enbreiten nicht zu
umfahren. Zudem kdnnte bei einer mind. 50 % Uberbauung, nach mind. einem Jahrhundert
ungestorter Entwicklung, die Standsicherheit nach der BaumafRnahme nicht garantiert werden.

Fichten sind Flachwurzler und reagieren sehr empfindlich auf Uberschiittungen. Zudem sind
Sie hier als standortfremd einzustufen. Fir den Anschluss zur Bundesstral’e muss ein
gleichméRiges Gefélle mit entsprechenden Abbdschungen des Strafl3enkérpers hergestellt
werden. Damit ist von einem Abgang der Fichte Nr. 2 auszugehen. Mit der konkreten
ErschlieBungsplanung kann entschieden werden, ob die zweite Fichte auch gefallt werden
muss.

Tabelle: Baumliste Baume § 19 NatSchAG

Stamm-
Baum Stammdurch- umfang in | Kronendurch- materieller
Nr. Baum messer in cm cm messer in m Fallung Ersatz Ersatz
ggaf. nur
Berg- Beein-
4 Ahorn 29/30 92/94 9 trachtigung 1 2

Hier ist die konkrete ErschlieBungsplanung abzuwarten! Danach erst kann entschieden
werden, ob der (zweistammige) Alleebaum gefallt werden muss, oder ob nur eine
Beeintrachtigung zu ersetzen ist.

Bild1: Eiche am Durchlass (und Fichten) Bild2: Fichten

Bild3: Bergahorn zweistammig

Fur die Fallung von 3 Baumen, davon 2 nach § 18 NatSchAG M-V geschitzt, sind 4
Laubbdume zu ersetzen, davon sind 3 in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm als
ErsatzmalRnahme zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 1 Baum ist finanziell zu
ersetzen.
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Die Ersatzpflanzung ist in der 6ffentliche Griinflache 02 zulassig.

Pflanzliste:

Prunus avium Vogelkirsche

Acer platanoides Spitzahorn

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia cordata Winterlinde

Alleebaum - Fallung oder Beeintrachtigung

Fur die Fallung von einem zweistammigen Baum, nach 8§ 19 NatSchAG M-V geschiitzt, ist 1
Laubbaum in der Qualitat Hst. 3 x v. STU 16-18 cm als Ersatzmal3Bhahme zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. 2 Baume sind finanziell zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzung hat xxxxxxx zu erfolgen.

Pflanzliste:

Acer platanoides Spitzahorn
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde

6.5 Antrag auf Herauslésung aus dem Landschaftsschutzgebiet

Das B-Plangebiet befinden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes LSG Nr.050b
.Mittleres Warnowtal“ sowie im Naturpark NP_7 ,Sternberger Seenland” im Landkreis
Ludwigslust-Parchim.

Bei der FlachengrofRe und der bisherigen landwirtschaftliche Nutzung ist fur die geplante
Bebauung eine Herauslésung aus dem LSG erforderlich.

Fur die Flache von ca. 4,68 ha im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 20, die sich am dstlichen
Rand des Landschaftsschutzgebietes befindet, wird die Herauslésung aus dem LSG
beantragt. Bei 4,68 ha von 9096.37 ha Flache des LSG Nr.050b ,Mittleres Warnowtal* im
Landkreis Ludwigslust-Parchim sollen 0,051% herausgeltst werden. Diese Flachengrof3e ist
als sehr gering einzustufen.

Die Schutzgebietsverordnung ist eine Verordnung des Landkreises Parchim vom .......... und
soll den Gesamtcharakter des Flusstales schiitzen sowie die Biotopvernetzung sichern, indem
sie Handlungen verbietet, die diesen Charakter verandern, wie zum Beispiel Bebauung.

Dem Verbot der Bebauung kann hier entgegengehalten werden, dass Sternberg keine
verfligbaren Flachen au3erhalb von Schutzgebieten (insbesondere im Rang héher stehenden
Natura 2000- Gebieten) nachweisen kann, und der Gesamtcharakter des Gebietes nicht
wesentlich verandern wird. Dies zeigt auch die Vorpragung von Neubaugebieten auf Higeln
(6stlich -Kugelberg mit Hoéhenlage um 27,5 / 30m wie auf dem Reimerskamp) Auf dem
Reimerskamp wird aber ein Teilgebiet auf der Kuppe als Griinflaiche ausgewiesen und ist mit
mindestens zwei Baumgruppen mit mind. 3 BAumen der ersten Baumschicht zu bepflanzen,
so dass hier mittelfristig die Hohendominate griin ist.

Dem Antrag auf Herauslésung fur eine Bebauung kann die Nutzung zugunsten des
Allgemeinwohls zugutegehalten werden.

7. Auswirkungen der Planung

In 8 1 Abs. 5 BauGB werden die Ziele und Grundsatze der Bauleitplanung benannt. Demnach
soll die Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie soll weiterhin dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Die Planungsleitlinien
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des § 1 Abs. 6 BauGB konkretisieren diese allgemeinen Ziele und stellen wichtige 6ffentliche
und private Belange dar, die in der Abwagung zu bericksichtigen sind.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 wurden insbesondere folgende Belange
bertcksichtigt:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohnbevolkerung

Ausreichender Schallschutz ist eine der Voraussetzungen fur gesunde Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 enthalt Orientierungswerte fir die
angemessene Beriicksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung.

Tabelle: Orientierungswerte DIN 18005:2023

Baugebiet Verkehrslarm L, in dB Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm L, in dB
tags nachts tags nachts
Reine Wohngebiete (WR) 50 40 50 35
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Kleinsiedlungsgebiete (WS
Wochenendgags-, Feri(enhrzlus- und 55 45 55 40
Campingplatzgebiete
Friedhofe, Kleingartenanlagen,
Parkanlagen ? ’ 55 55 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45 60 40
Dorfgebiete (MD)
Dorfliche Wohngebiete (MDW
Mischgebiete (l\slll) ( : 60 50 60 45
Urbane Gebiete (MU)
Kerngebiete (MK) 63 53 60 45
Gewerbegebiete (GE) 65 55 65 50
Sonstige Sondergebiete (SO) und
schutzbedurftige . . . .
Gemeinbedarfgﬂéchen, e nach 45 bis 65 40 bis 65 45 bis 65 35 bis 65
Nutzungsart
Industriegebiete (GI) - - - -

In dem im Bebauungsplan Nr. 20 festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sollen gemafd der
Orientierungswerte in obenstehender Tabelle tags 55 dB und nachts 45 dB (bei Verkehrslarm)
bzw. 40 dB (bei Industrie-, Gewerbe-, FreizeitlArm und Gerduschen von vergleichbaren
offentlichen Betrieben) eingehalten oder nach Mdglichkeit unterschritten werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Eine klimagerechte stadtebauliche Entwicklung spiegelt sich in vielen Zielen und Leitlinien der
Bauleitplanung wider.

Der Vorrang der Innenentwicklung wird beriicksichtigt. Zwar stellt die vorliegende Planung
keine MalRnahme der Innenentwicklung dar, dennoch hat die Stadt Sternberg Uber Jahre und
Jahrzehnte die Sanierung der Altstadt vorangetrieben, um diese wiederzubeleben und
moderne Wohn- und Gewerberaumangebote zu schaffen. Mdglichkeiten der Nachverdichtung
wurden nahezu ausgeschopft, teilweise wurde bauféllige Substanz abgerissen, um stadtische
Grunflachen zu schaffen oder die betreffenden Flachen fir eine Nachnutzung vorzuhalten.
Dies tragt zur Begrenzung des Flachenverbrauchs und zum Schutz klimawirksamer Freiraume
bei. Mit der Neuausweisung des Wohngebietes am Reimerskamp wird die
Siedlungsentwicklung auf den Hauptort konzentriert und eine kompakte Siedlungsstruktur
beibehalten. Dies gewahrleistet wohnortnahe Versorgungsmaoglichkeiten. Weiterhin ist das

Begriindung Vorentwurf | Mérz 2026 33



Bebauungsplan Nr. 20 ,Reimerskamp® der Stadt Sternberg

Wohngebiet an einen bestehenden Ful3- und Radweg angebunden, was kurze Wege in das
Stadtzentrum ermdglicht und den unmotorisierten Verkehr fordert.

Die Einsparung von Energie kann mafgeblich zur Verminderung von CO2-Emissionen und
damit zum Klimaschutz beitragen. Eine kompakte Siedlungsstruktur und mehrgeschossige
Gebaude mit einem gunstigen Verhaltnis von Wohnflache und Volumen gelten als energetisch
gunstig. Entsprechende Bauformen werden durch das im Bebauungsplan festgesetzte Mal3
der baulichen Nutzung beginstigt. Neben Einfamilienhausern sollen in Teilgebieten explizit
auch mehrgeschossige Mehrfamilienhduser ermoglicht werden, die Festsetzungen zur Hoéhe,
Geschossigkeit und tberbaubaren Grundsticksflache lassen aber auch in den potenziellen
Einfamilienhausgrundstiicken grofRere Bauformen flr beispielsweise Zweifamilien- oder
Mehrgenerationenhauser zu. Uber die im stadtebaulichen Entwurf entwickelte Parzellierung
des Plangebietes wird mittelbar auf die Stellung der zu errichtenden Gebdude und damit auf
die Orientierung der Dachflachen zum Sonnenverlauf bzw. die Firstrichtung eingewirkt. Grof3e
nach Suden ausgerichtete Fassaden- und Dachflachen sind besonders geeignet flur die
Nutzung von Sonnenenergie durch Solarthermie-/Photovoltaikanlagen oder auch fur eine
Erwarmung Uber Fenster- und Wandflachen. Auf zu detaillierte Regelungen (bspw.
Festsetzung der Stellung von Gebauden, Dachformen oder Dachneigungen) soll aber bewusst
verzichtet werden. Energieoptimierende Bauweisen kdnnen somit flexibel im Rahmen der
architektonischen Selbsthilfe umgesetzt werden. Zudem sind die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zu beachten, dass die energetischen Anforderungen an
Neubauten und Bestandsgebaude sowie den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung regelt. Seit dem 1. Januar 2024 missen demnach neu eingebaute Heizungen
in Neubaugebieten zu mindestens 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben werden.
Erneuerbare Warme kann durch Warmepumpen, Solarthermie, Biomasseheizungen,
Anschluss an ein Warmenetz oder Hybridheizungen (Kombination aus erneuerbarer und
fossiler Energiequelle) erzeugt werden. Zudem mussen Neubauten die Anforderungen eines
Effizienzhauses 55 erflllen.

Um die Auswirkungen von vermehrt auftretenden Starkregenereignissen zu minimieren sowie
den ortlichen Wasserkreislauf und die Funktion des Bodens zu verbessern, soll das anfallende
Niederschlagswasser nach Mdglichkeit vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Da aber im
Plangebiet nicht durchweg versickerungsfahige Bdden anstehen, ist noch zu prifen, in
welchem Umfang eine Versickerung von Niederschlagswasser umgesetzt werden kann. Uber
die Festlegung der Grundflachenzahl stellt der Bebauungsplan aber sicher, dass auf den
Baugrundsticken ausreichend unversiegelte Freiflichen verbleiben. Auch die
StralBenverkehrsflachen wurden in ihrem Querschnitt so konzipiert, dass innerhalb dieser
neben den eigentlichen Verkehrsflachen auch Grunstreifen zum Anpflanzen von Baumen oder
Strauchern oder zur Ausbildung von Versickerungsmulden angelegt werden kénnen. Die im
Bebauungsplan festgelegten Grunflachen fordern nicht nur das Mikroklima des
Neubaugebietes. Die durch die Vegetation bewirkte erhdhte Verdunstung kann in den
Sommermonaten zu einer Verringerung der Temperaturen beitragen. Festsetzungen zur
Anpflanzung von Badumen und Strauchern schaffen schattige Bereiche, die sich weniger stark
aufheizen und die Aufenthaltsqualitat im Freien bei hohen Aul3entemperaturen verbessern.

Die Belange des Umweltschutzes

Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB werden im Rahmen der
Umweltprifung betrachtet und im zugehoérigen Umweltbericht (gesonderter Teil der
Begriindung) beschrieben und bewertet.
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8. Flachenbilanz

Nutzung Flache [m?] Flache [%]

Allgemeines Wohngebiet ca. 31.787 67.8

davon WA 1 ca. 1.592

davon WA 2 ca. 2.361

davon WA 3 ca. 4.709

davon WA 4 ca. 8.697

davon WA 5 ca. 3.199

davon WA 6 ca. 11.229
Verkehrsflachen ca. 7.464 15,9
Grunflachen ca. 6.638 14,2

davon O 1 ca. 1.406

davon O 2 ca. 5.232
Gesetzlich geschutzte Biotope* ca. 972 2,1
Geltungsbereich B-Plan ca. 46.846 100

* Nachrichtliche Ubernahme (Bestand)
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