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1. Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Der Ortsteil Stieten der Gemeinde Kobrow war in seiner Vergangenheit und ist bis heute durch
Wohngebaude und den Standort eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs gepragt. Die
durch den Betrieb bewirtschaftete Flache ist im letzten Jahrzehnt deutlich gestiegen, so dass
sich die Notwendigkeit betrieblicher Umstrukturierungen mit einer Konzentration der
unterschiedlichen Betriebsteile auf einen Standort ergibt. Hierfir soll der Ortsteil Stieten als
Mittelpunkt des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs mit einer eigenen Verwaltung,
Stallanlage fiir Tierhaltung, Lager- und Maschinenhalle sowie als Wohnstandort fir Mitarbeiter,
Saisonarbeitskrafte und Ferienunterkiinfte umgebaut werden. In diesem Zuge ist der Ruickbau
alter Stallanlagen und Hallen geplant, um die Neu- und Umbauvorhaben auf den bereits
genutzten Siedlungsflachen umsetzen zu kénnen.

Planungsziel der Gemeinde ist der Erhalt und die dauerhafte Sicherung des historisch
gewachsenen Wohn- und Betriebsstandortes Stieten. Dies soll im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Festsetzung eines Dorfgebietes erfolgen, um sowohl die
bestehenden Nutzungen zu sichern, als auch Entwicklungspotenziale fur weitere
dorfgebietstypische Nutzungen zu schaffen. Der B-Plan Nr. 4 bildet die hierfir erforderliche
bauplanungsrechtliche Grundlage. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Grundsatz
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, indem die Umnutzung bestehender
Siedlungsflachen erméglicht und die Neuinanspruchnahme von Flachen vermieden wird. Uber
verbindliche Festsetzungen wird den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sowie umweltschiitzenden Belangen Rechnung getragen.

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 Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (frihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf und Beteiligung zum Entwurf). Dem
Bebauungsplan ist eine Begrindung 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.

Als Kartengrundlage dient der Lageplan der offentlich bestellten Vermessungsingenieurin
Dipl.-Ing. Mirjam Sperlich vom 23.01.2023 sowie ALKIS-Datensétze als Ausschnitt aus der
amtlichen Flurkarte. Die Kartengrundlage entspricht dem aktuellen Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die vorhandenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen,
Stral3en und Wege etc. aus.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kobrow hat am 06.05.2025 den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten“ gefasst. Der Beschluss
wurde am 17.01.2026 im Amtsblatt Sternberger Seenlandschaft Nr. 01/2026 bekanntgemacht.

Die Gemeindevertretung Kobrow hat am 02.12.2025 den Vorentwurf des Bebauungsplans
gebilligt und fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie
die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch Veroffentlichung
des Vorentwurfs auf der Homepage des Amtes Sternberger Seenlandschaft (https://amt-
ssl.de/downloads/bauleitplanung_-hoch--und-tiefbau.html) in der Zeit vom 19.01.2026 bis zum
20.02.2026 erfolgt. Zuséatzlich wurden die Vorentwurfsunterlagen wahrend der
Veroffentlichungsfrist im Amt for Bau- und Liegenschaften des Amtes Sternberger
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Seenlandschaft, Am Markt 3 (ehem. Postgebaude), 19406 Sternberg 6ffentlich ausgelegt. Die
Bekanntmachung der Vertffentlichung des Vorentwurfs erfolgte am 17.01.2026 im Amtsblatt
Sternberger Seenlandschaft Nr. 01/2026.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die von der Planung berihrten Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 18.12.2025 friihzeitig unterrichtet und zur
Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung Kobrow hat am 04.05.2026 den Entwurf des Bebauungsplans
gebilligt und fur die Beteiligung der Offentlichkeit gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die weiteren Verfahrensschritte werden entsprechend dem Stand des Planverfahrens
fortgeschrieben.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 4 gelten:

= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= 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, gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

2.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Fur eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen
und MaBBnahmen 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 Grundsétze der Raumordnung
festgehalten sind. Das LEP M-V wird durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der
vier Planungsregionen regionsspezifisch konkretisiert. Das fur die vorliegende Planung
mal3gebliche Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP
WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fir verbindlich erklart. Ziele und Grundsatze
des LEP M-V sowie des RREP WM weisen die gleiche Rechtswirkung auf.

Seit dem 7. Juni 2024 liegt mit der Teilfortschreibung Kapitel 4.1/4.2 des RREP WM eine neue
Bewertungsgrundlage fir die raumordnerische Einschatzung von Vorhaben der Siedlungs-
und Wohnbauflachenentwicklung vor. Die Regelungen des RREP WM 2011 werden damit
ersetzt und finden keine Anwendung mehr.

Begriindung Entwurf | April 2026 Seite 4 von 46



Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

Am 1. Oktober hat der Regionale Planungsverband Westmecklenburg zudem den Abschluss
der Teilfortschreibung des Kapitel 6.5 Energie des RREP WM beschlossen. Mit der
Teilfortschreibung erfolgte insbesondere die vollstandige Uberplanung der vormaligen
Eignungsgebiete fiir Windenergieanlagen (WEG) unter Berlcksichtigung der neuen
bundesgesetzlichen Vorgaben zum Ausbau der Windenergie. Aul3erdem wurden
Ausschlusskriterien und Vorzugsstandorte fur Solarparks sowie die Trassen des bestehenden
und geplanten (Uber-)regionalen Stromleitungsnetzes einschliel3lich der Vorbehaltsgebiete fur
ober- und unterirdische Leitungen festgelegt. Die Festlegungen der Teilfortschreibung des
Kapitels 6.5 Energie ersetzen damit nach Rechtsfestsetzung als Landesverordnung) die
diesbezuglichen Ziele und Grundsétze des RREP 2011.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen, die als abschlie3end 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 aufgefihrt.

Als Voraussetzung fur die Entwicklung und Anwendung regionsspezifischer Planungen und
Maflhahmen nimmt das LEP M-V eine Differenzierung in unterschiedliche Raumkategorien
(Landliche R&ume, Léandliche Gestaltungsrdume und Gemeinde-Umland-Raume) vor. Die
Gemeinde Kobrow ist den Landlichen Gestaltungsraumen zugeordnet (PS 3.3.2 (1) (2)).
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Die Landlichen Raume sollen unter Wahrung ihrer landschaftlichen Vielfalt und kulturellen
Eigenart als eigenstéandige und gleichwertige Wirtschafts- und Lebensrdume gestarkt und
weiterentwickelt werden, so dass ein moglichst hoher Anteil der dort lebenden Bevdlkerung
eine wirtschaftliche Basis finden kann. Fir die Landlichen Gestaltungsraume gelten dieselben
Entwicklungsgrundsatze. Darlber hinaus bedarf es aber aufgrund der besonderen
Strukturschwachen dieser Raume weiterer Sicherungs- und StabilisierungsmalRnahmen,
insbesondere im Bereich Daseinsvorsorge. Die Strukturschwéache wird auch durch das RREP
WM herausgestellt (vgl. Ubersichtskarte 3 — Raumstruktur i.V.m. PS 3.1.1 (5)).

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 (TF SE) benannten und fur die vorliegende
Planung relevanten Ziele aufgefihrt, da diese bzgl. der Siedlungs- und
Wohnbauflachenentwicklung die aktuellen und regionsspezifischen Festlegungen darstellen.

PS 4.1 (4) TF SE: Die Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden, die Siedlungstétigkeiten
sind zu konzentrieren. Exponierte Landschaftsteile sind freizuhalten. Die Entstehung von
Siedlungsbéndern ist zu vermeiden. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie deren
Verfestigung und Erweiterung ist entgegenzuwirken. (Z)

PS 4.1 (5) TF SE: 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 aul3erhalb der bebauten
Ortslagen Bauflachen nur dann auszuweisen sind, wenn nachweislich insbesondere die
innerortlichen Baulandreserven ausgeschdpft sind, ein Flachenzugriff nicht mdglich ist oder
besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen. Stehen innerortliche Flachen
nachweislich nicht zur Verfligung, sind neue Siedlungsflachen an die bebaute Ortslage
anzulehnen. (2)

PS 4.1 (8) TF SE: Sowohl bei neuen Siedlungsvorhaben als auch beim vorhandenen
Siedlungsbestand sollen Maflinahmen zur Energieeinsparung und zur Erzeugung
regenerativer Energie umgesetzt werden.

Bewertung:

Die Landwirtschaft ist im l&ndlichen Raum der wichtigste Wirtschaftsfaktor. Dementsprechend
sind die Ortsteile der Gemeinde Kobrow historisch als Wohn- und (Land-)Wirtschaftsstandorte
gewachsen und sind in dieser grundlegenden Typik bis heute erhalten geblieben. Dies trifft
auch auf den Ortsteil Stieten zu. Fir den hier anséassigen land- und forstwirtschaftlichen
Betrieb sind die Konzentration der eigenen Verwaltung auf den Standort Stieten sowie die
Bereitstellung eines bedarfsgerechten Wohnraumangebotes fur Mitarbeiter, Auszubildende
und Saisonarbeitskrafte von nachhaltiger Bedeutung. Diese Vorhaben sollen auf den bereits
bestehenden Siedlungsflachen beidseits der Kreisstral3e umgesetzt werden. Hierzu sollen alte
Stallanlagen und Hallen zurtickgebaut werden, um die Neuinanspruchnahme von Flachen zu
vermeiden. Darlber hinaus hat die Gemeinde in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten
weitreichende Anstrengungen unternommen, um der Zersiedlung der Landschaft
entgegenzuwirken. So wurden ehemals bebaute Bereiche, insbesondere im Ortsteil Stieten,
entsiegelt und brachgefallene Gebaude im AuRenbereich zurlickgebaut. Dies lasst sich unter
anderem anhand der Luftbilder ab 1991 (GAIA M-V) nachweisen. Ziel der Gemeinde ist es,
durch die Aufstellung des B-Plans Nr. 4 den Wohn- und Betriebsstandort Stieten zu erhalten,
zu starken und somit dauerhaft zu sichern. Die Uberplanung bereits bebauter und genutzter
Siedlungsflachen zugunsten des Umbaus eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs steht
den Programmsaétzen 4.1 (4) und 4.1 (5) nicht entgegen. Dem raumordnerischen Grundsatz
zur Umsetzung von Energieeinsparungs- und -erzeugungsmaf3nahmen wird auf Ebene der
kommunalen Bauleitplanung bereits durch die Uberplanung eines bestehenden
Siedlungsbereichs Rechnung getragen. Hierdurch wird die planungsrechtliche Grundlage zum
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geplanten Umbau des Ortsteils und der Konzentration wesentlicher Unternehmsteile des
ansassigen landwirtschaftlichen Betriebs an einem Standort geschaffen, der infrastrukturell
bereits erschlossen ist. Auf grundlegende NeuerschlieBungsmalnahmen kann daher
verzichtet werden. Gleichfalls geht mit dem geplanten Umbau eine Modernisierung der
Bausubstanz nach den aktuellen gesetzlichen Anforderung des Gebaudeenergiegesetzes
einher. Da Uber das Energiefachrecht bereits umfangreiche Vorgaben an die Energieeffizienz
und auch die Nutzung erneuerbarer Energien im Geb&audebereich bestehen, wird auf
spezifische Festsetzungen hierzu aber verzichtet. Die schnell voranschreitende
technologische Entwicklung und die Vielfaltigkeit der am Markt erhdltlich Produkte zur
Energieeinsparung oder -erzeugung waren bei entsprechenden Festsetzungen zu beachten,
so dass diese nicht zum Ausschluss einer neuen oder im Einzelfall besser geeigneten
Technologie fiihrt oder eine nachtragliche Anderung des Bebauungsplans erfordert. Durch die
Festsetzung eines Dorfgebietes sind aber Anlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Z. B. Elektrizitat oder Warme dienen, und insbesondere Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien zulassig, so dass die Planung die Umsetzung der in PS 4.1 (8) formulierten
Maflinahmen férdert.

PS 4.2 (5) RREP WM: In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen  grundsétzlich auf den kommunalen Entwicklungsrahmen zu
beschrénken. (Z) Innerhalb des kommunalen Entwicklungsrahmens ist eine
Wohnbauflachenentwicklung mit einem Umfang von bis zu 0,6 Hektar (netto) / 500 Einwohner
mdoglich. Zusatzlich ist die Entwicklung des Innenbereichs maglich.

PS 4.2 (6) RREP WM: In Gemeinden ohne zentralortliche Funktion ist eine
Wohnbauflachenentwicklung Uber den kommunalen Entwicklungsrahmen hinaus
aushahmsweise zulassig, wenn
- die Gemeinde als Siedlungsschwerpunkt festgelegt ist, in  einem
Tourismusschwerpunktraum liegt, ein Uberdurchschnittliches Einpendleraufkommen
aufweist oder infrastrukturell beziehungsweise lagebezogen pradestiniert ist oder
- eine bilaterale Kontingentverschiebung mit einer anderen nicht-zentralen Gemeinde
desselben Nahbereiches vereinbart wurde. (Z) Diesen Gemeinden steht eine
zusatzliche Entwicklungsoption von 0,3 Hektar (netto) / 500 Einwohner zu.

Bewertung:

Der Gemeinde Kobrow ist von raumordnerischer Seite keine zentraltrtliche Funktion
zugewiesen. Dementsprechend ist der kommunale Entwicklungsrahmen hinsichtlich der
Wohnbauflachenentwicklung bei einer Einwohnerzahl von etwa 400 (Stand: Dezember 2022)
auf 0,5 ha begrenzt. Nicht auf den kommunalen Entwicklungsrahmen angerechnet werden
Flachen innerhalb von Ortslagen, die insbesondere der Nachverdichtung, der
Lickenbebauung und der Wiedernutzbarmachung brachgefallener Flachen dienen. Die
vorliegende Planung entspricht dieser Ausnahmeregelung. Das im B-Plan Nr. 4 festgesetzte
Dorfgebiet, in dem neben Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, auch
sonstige Gewerbebetriebe und Wohngebéaude zuldssig sind, erstreckt sich fast ausschlieflich
auf bereits bebaute bzw. genutzte Siedlungsflachen. Lediglich im Stiden des Plangebietes wird
ein Teil einer landwirtschaftlichen Grunlandflache einbezogen. Zur Bericksichtigung der
hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung bestehenden raumordnerischen Zielvorgaben
wurde das Dorfgebiet in Teilflachen gegliedert und die Wohnnutzung auf der betreffenden
Flache (auRerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches) per textlicher Festsetzung
ausgeschlossen.

Landwirtschaft

Zur Sicherung bedeutsamer Béden 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.
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In der Karte des LEP M-V wie auch in der des RREP WM wird fir das Gebiet der Gemeinde
Kobrow zudem ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft festgelegt.

PS 4.5 (3) LEP M-V: In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu bericksichtigen.

Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des bereits im Zusammenhang mit der
Wohnbauflachenentwicklung erwdhnten  sudlichen Teilbereichs auf bestehenden
Siedlungsflachen und damit auf3erhalb von landwirtschaftlichen Acker- oder Grinlandflachen.
Fur den betreffenden Teilbereich gibt das Bodenrichtwertinformationssystem des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (WMS_MV_BORIS) keine Wertzahlen an. Die Acker- bzw.
Griunlandzahlen in den angrenzenden Bereichen bewegen sich zwischen 13 und 24. Nur die
moorigen Standorte weisen héhere Werte bis max. 40 auf. Moorige Standorte werden jedoch
wegen ihrer schlechten Baugrundeigenschaften nicht tberplant. Somit ergeben sich keine
Anhaltspunkte, dass Boden mit Wertzahlen tber 50 betroffen sind. Des Weiteren umfasst die
betreffende Teilflache nur etwa 0,5 ha. Das Umwandlungsverbot wird daher nach
raumordnerischen Mal3stdben nicht beruhrt.

Dem Programmsatz zu den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft wird durch die vorliegende
Planung unmittelbar entsprochen, da diese dem Umbau einer landwirtschaftlichen
Betriebsstatte dient, um diese zu erhalten und dauerhaft zu sichern.

Die aktuellen Festlegungen zum Thema Energie finden sich in der am 1. Oktober 2025
beschlossenen Teilfortschreibung des Kapitels 6.5 des RREP WM. In der Festlegungskarte ist
unter anderem das grof3rdumige Leitungsnetz Strom dargestellt.

PS 6.5 (12) RREP WM: Dem in der Festlegungskarte dargestellten bestehenden und
geplanten Leitungsnetz Strom mit grol3raumiger und regionaler Bedeutung einschlief3lich der
zugehorigen bestehenden und geplanten Umspannwerke und Konverter wird ein Vorrang
gegenuber anderen raumbedeutsamen Nutzungen eingerdumt. (2)

Bewertung:

Als Teil des grofRraumigen Leitungsnetzes verlauft eine 380 kv-Hochspannungsleitung durch
das Gemeindegebiet und in etwa 140 m Entfernung 0Ostlich des Plangebietes. Da sich der
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4 weitestgehend auf bestehende Siedlungsflachen
beschrankt und insbesondere im Osten nicht ndher an die bestehende Hochspannungsleitung
heranriickt, werden die Bestandsleitung sowie die Planung zum Parallelneubau nach
Abstimmung mit dem betroffenen Ubertragungsnetzbetreiber 50 Hertz nicht beeintrachtigt
oder in ihrem Vorrang gegentber anderen raumbedeutsamen Nutzungen gefahrdet.

In der Karte des LEP M-V werden daruber hinaus keine Festlegungen fur das Gebiet der
Gemeinde Kobrow getroffen. In der Karte des RREP WM finden sich zusatzlich folgende
Festlegungen:

= Vorranggebiet Rohstoffsicherung (Kiessand) bei Kobrow |

= Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung entlang des Rauschenden Bachs im
westlichen Gemeindegebiet

= Hochspannungsleitung (380 kV) dstlich des Plangebietes

= Regional bedeutsames Radroutennetz (durch Stieten verlaufende KreisstraRe K107)

Begriindung Entwurf | April 2026 Seite 8 von 46



Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

Bewertung:

Das Vorranggebiet Rohstoffsicherung wie auch das Vorbehaltsgebiet Kompensation und
Entwicklung befinden sich nicht in der naheren Umgebung des Plangebietes (> 1.000 m), so
dass keine Beeintrachtigungen der jeweiligen raumordnerischen Erfordernisse zu erwarten
sind.

Die durch Stieten verlaufende KreisstralRe K107 ist Bestandteil des durch den Regionalen
Planungsverband Westmecklenburg erarbeiteten Radwegekonzeptes und hier als regional
bedeutsamer Radwanderweg klassifiziert. Der B-Plan Nr. 4 setzt den an das Plangebiet
grenzenden Abschnitt der K107 als offentliche StraRenverkehrsflache fest. Hiermit erfolgt
lediglich eine Bestandsfestsetzung fir den Bereich des StraRenflurstiicks. Weder der
Bebauungsplan noch die hierdurch begriindeten Nutzungen wirken sich auf die Funktion der
KreisstraRe als Radwanderweg aus. Auf die 0Ostlich des Plangebietes verlaufende
Hochspannungsleitung wurde bereits im vorigen Abschnitt (Energie) eingegangen.

2.2.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Kobrow verfligt Uber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Dieser ist
gemal § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um
die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

2.3 Fachplanungen

50Hertz hat gemaf Netzentwicklungsplan (NEP) den Auftrag zur Netzverstarkung zwischen
Krimmel/Sahms und Gistrow. Im NEP sind unter der Projekthummer P223 zwei Mal3nahmen
beschrieben. Mit der MalBnahme M462a soll eine Hochtemperatur-Umbeseilung der
Bestandsleitung (Kriimmel — Giistrow) zum Zweck einer Erhéhung der Ubertragungskapazitét
erfolgen. Diese MalBhahme ist seit 2022 im Bundesbedarfsplan als Vorhaben 85 gelistet. Der
Bundesbedarfsplan sieht fir das Vorhaben aufgrund seiner besonderen Eilbedirftigkeit den
Verzicht auf eine Bundesfachplanung vor. Somit hat 50Hertz den gesetzlichen Auftrag dieses
Projekt der kritischen Infrastruktur schnellstmdglich und prioritdr umzusetzen. Das Vorhaben
85 erhoht die Ubertragungskapazitat zwischen Schleswig-Holstein und Mecklenburg-
Vorpommern, um das Ubertragungsnetz fir die zuklnftig ansteigenden Stromflisse zu
verstarken. Durch Umbeseilung soll die Leitung von Gulstrow Uber Wessin, Gorries, den
Suchraum der Gemeinden Klein Rogahn, Stralendorf, Warsow, Holthusen und Schossin sowie
den Suchraum der Amter Biichen, Breitenfelde und Schwarzenbek-Land nach Krimmel auf
4.000 Ampere ertlichtigt werden. Des Weiteren soll mit der zweiten MalBhahme M224a eine
neue Freileitung parallel zur Bestandsleitung errichtet werden.

Dieses Projekt befindet sich zum aktuellen Stand in der friihen Planungsphase. Derzeit laufen
die ersten rédumlichen Untersuchungen fir dieses Projekt in Form einer
Raumwiderstandsanalyse (RWA) sowie Planungsraumanalyse. Die finalen Ergebnisse der
RWA werden bis Ende Januar 2026 erwartet. Im Entwurf des Bundesbedarfsplangesetz
(BBPIG) ist fur beide Mal3hahmen eine G-Kennzeichnung vorgesehen. Die Genehmigung flur
dieses Projekt ist im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens bei der Bundesnetzagentur
als zustdndiger Behorde vorgesehen. Fir den betreffenden Leitungsabschnitt zwischen
Wessin und Gustrow ist die Erstellung der Planfeststellungsunterlagen ab 2028 geplant. Die
Einreichung der Planfeststellungsunterlagen ist fir 2030 vorgesehen. Der Erhalt des
Planfeststellungsbeschlusses ist fiir Mitte 2031 vorgesehen. Die bauliche Umsetzung des
Vorhabens soll nach derzeitigem Planungsstand ab Mitte 2031 fir den Parallelneubau sowie
die Umbeseilung starten und bis Ende 2034 abgeschlossen sein.

Fur die Hochtemperatur-Umbeseilung der Bestandsleitung werden Flachen direkt um die
Bestandsmasten herum sowie unter den Leiterseilen bendtigt. Diese Flachen werden z. B.
bendtigt fur Seilzugmaschinen, Krane und weitere Baugerate und -maschinen. Des Weiteren
ist die Zuwegung fur Grol3gerate zu den Bestandsmasten und umliegenden Flachen fir
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Baumalinahmen und InstandhaltungsmalRnahmen zu gewahrleisten. Fir den Parallelneubau
ist vom Gesetzgeber die Bindelung von linearen Infrastrukturen vorgesehen (vgl. 8 43
Energiewirtschaftsgesetz) um den Eingriff in die Umwelt und Landschaft zu optimieren. Dieses
Bindelungsgebot schreibt vor, dass der Parallelneubau in unmittelbarer Nahe in einem
Korridor von 200 m nérdlich oder sudlich zur Bestandsleitung geplant und realisiert werden
muss. Auch hier werden Flachen fiir grof3e Baugerate, Seilzugmaschinen, Krane etc. bendétigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 befindet sich teilweise innerhalb des 200m-
Planungskorridors westlich der Bestandsleitung.

Bewertung:

Vom Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4 befindet sich das als MD 3 festgesetzte Teilgebiet im
betreffenden Planungskorridor des Parallelneubaus. Die als Dorfgebiet festgesetzte Flache
entspricht den Grenzen des bestehenden Siedlungsbereiches. Somit erfolgt faktisch keine
Annaherung des Bebauungsplangebietes in Richtung der Bestandsleitung. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt insbesondere flr das der Bestandsleitung
nachstliegende Verwaltungsgebaude baukdrperbezogen. Das um das bestehende Wohnhaus
an der Kobrower StralRe definierte Baufenster ertffnet zwar Erweiterungs- bzw.
Entwicklungsmoglichkeiten, bleibt im raumlichen Umfang aber so begrenzt, dass die
Festsetzung nicht in Konflikt mit der Planung des Parallelneubaus tritt. Der fir die Umbeseilung
und den Parallelneubau zustandige Ubertragungsnetzbetreiber 50 Hertz Transmission GmbH
wurde im Planverfahren beteiligt und hat zur Kenntnis gegeben, dass der Bebauungsplan nach
derzeitigem Kenntnisstand die eigene Neubauplanung nicht beeintrachtigt.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Kobrow liegt im Nordosten des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Sie wird vom
Amt Sternberger Seenlandschaft mit Sitz in Sternberg verwaltet und besteht aus den Ortsteilen
Kobrow |, Kobrow Il, Wamckow, Stieten und Dessin. Umliegend grenzen die Gemeinden
Weitendorf, Dabel, Hohen Pritz sowie die Stadt Sternberg (alle Amt Sternberger
Seenlandschaft), Zélkow, Bilow und Demen (alle Amt Crivitz) an. Das Gemeindegebiet
umfasst eine Flache von 37,47 km2 auf die sich 392 Einwohner verteilen (Stand vom
31.12.2024%). Kobrow zahlt zum Nahbereich des Unterzentrums Sternberg.

Kobrow ist tber die zentral durch das Gemeindegebiet verlaufende KreisstraRe K107 an das
regionale und Uberregionale StralRenverkehrsnetz angebunden. Die K107 stellt eine
Verbindung zwischen der im Norden verlaufenden Bundesstral3e B192 und der sudlich
gelegenen LandesstraRe L0O91 her. Die Gemeinde befindet sich unmittelbar stdlich der Stadt
Sternberg, in der Sternberger Seenlandschaft. Mit Schonfelder See, Dannhuser See und
Hofsee befinden sich auch drei Seen nennenswerter Grof3e im Gemeindegebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 (B-Plan Nr. 4) befindet sich im Ortsteil Stieten,
beidseits der durch den Ort filhrenden Kreisstral3e K107. Der Geltungsbereich umfasst im
Wesentlichen die bestehenden Siedlungsflachen von Stieten mit dem Betriebsgeldnde eines
land- und forstwirtschaftlichen Betriebs (Gut Stieten) auf der Westseite und Wohn-
/Verwaltungsgebauden auf der Ostseite der Kreisstraf3e. Im Sudwesten ist eine Waldflache
Bestandteil des Geltungsbereichs, ohne dass diese jedoch aktiv Gberplant wird. Folgende
Flurstiicke wurden ganz oder teilweise in den Geltungsbereich einbezogen:

1 Statistisches Amt M-V — Bevélkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden 2024
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Tabelle: Auflistung der Flurstiicke im Geltungsbereich

Gemarkung Flur Flurstiicksnummer Lage im Geltungsbereich
Stieten 1 36 ganz
Stieten 1 37 ganz
Stieten 1 38 ganz
Stieten 1 39 ganz
Stieten 1 40 ganz
Stieten 1 41 teilweise
Stieten 1 42 teilweise
Stieten 1 43 ganz
Stieten 1 44/1 ganz
Stieten 1 44/2 ganz
Stieten 1 45/1 ganz
Stieten 1 45/2 ganz
Stieten 1 46 ganz
Stieten 1 47 ganz
Stieten 1 48 teilweise
Stieten 2 296 teilweise
Stieten 2 332/1 ganz
Stieten 2 332/2 teilweise
Stieten 2 336/1 teilweise
Stieten 2 337 teilweise
Stieten 2 338 teilweise
Stieten 2 365/1 teilweise
Stieten 2 366/1 teilweise
Stieten 2 367/1 teilweise

Die Geltungsbereichsgrenze folgt im Wesentlichen bestehenden Flurstiicksgrenzen. In
folgenden Bereichen wurde die Geltungsbereichsgrenze abweichend von den
Flurstiicksgrenzen anhand von Nutzungsgrenzen festgelegt:

»= im Norden abschnittsweise entlang des bestehenden Wirtschaftsweges

= im Osten an der bestehenden Grundstiickseinfriedung (Zaun als Abgrenzung zu den
landwirtschaftlichen Weideflachen

= im Suden abschnittsweise entsprechend der baulichen Begrenzung des Silagelagers
inkl. Umfahrung

Das StraRenflurstiick (Kreisstraf3e) wurde in dem an das Baugebiet grenzenden Abschnitt in
den Geltungsbereich einbezogen. Das Plangebiet umfasst somit ca. 7,7 ha. Der

Geltungsbereich ist gemalR & 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Planzeichnung dargestellt.

3.2 Bestandssituation

3.2.1 Plangebiet

Stieten ist historisch als landwirtschaftlicher Produktions- und Wohnstandort gewachsen. Ab
1952 entstanden die Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften (LPG), die bis in die
Wendezeit auch in Stieten Bestand hatten. Seit 1994 betreibt die Gut Stieten GmbH & Co. KG
den Standort in Stieten (westlich der Kreisstral3e). Dieser umfasst unter anderem eine Anlage

Begriindung Entwurf |Apri| 2026 Seite 11 von 46



Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

zum Halten und der Aufzucht von Rindern, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (4.
BImSchV) genehmigt wurde. Der Betrieb wurde aber auf eine extensive Mutterkuhhaltung mit
120 Rindern und Futterproduktion gemaR EU-Oko-Verordnung VO (EU) 2018/848 umgestellt.
Des Weiteren erfolgt die Lagerung landwirtschaftlicher Maschinen am Standort. Auf der
Ostseite der heutigen KreisstralRe entstanden die urspringlichen Landarbeiterhauser wurde
ein ehemaliges Wohngebaude zum Verwaltungsgebaude fiir den Betrieb umgenutzt. Hinter
dem Haus bestehen Kfz-Stellplatze fur die Mitarbeiter des Betriebs. Traufseitig an der Stral3e
steht ein Mehrfamilienhaus mit Carport und rickwartigen Hausgéarten. Beide Geb&ude wurden
urspringlich als zwei von mehreren Landarbeiter- bzw. Kleinsiedlungshausern errichtet und
weisen die hierfir typische eingeschossige Ziegelbauweise (aus rotem Backstein) mit
Satteldach auf.

Abbildung: Stieten um 1953

Eine Ubersicht zur derzeitigen Nutzung des Plangebietes soll nachfolgende Abbildung in
Verbindung mit der Tabelle zu den Nutzungszwecken geben.

Begriindung Entwurf | April 2026 Seite 12 von 46



Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

.
© GeoBasis-DE/MV. ¥ @GeaBasis-DE/M-V'

Abbildung: Wesentliche bestehende bauliche Anlagen im Plangebiet (Kartengrundlage: Luftbild 2022)

Tabelle zur vorigen Abbildung:

Nummer Nutzung
Stall (Abbruch geplant)

Stall (Abbruch geplant)

Glllebehélter (4 Stuck — Abbruch geplant)
Werkstatt (Abbruch geplant)

Lagerhalle und Garage (Abbruch geplant)
Stall (Umbau geplant)

Silagelager

Silagelager (Abbruch geplant)

Silos (Abbruch geplant)

10 Wohngebaude mit Carport

11 Verwaltungsgebaude mit Stellplatzen

OO |N|OU|DIWINEF

Neben den bebauten Bereichen (inkl. der durch das Plangebiet fuhrenden StralR3entrasse
(KreisstraBe K107) und den Siedlungsfreiflachen befinden sich weitere Grunflachen/-
strukturen im Plangebiet. Der sudwestliche Teil des Plangebietes wird durch Wald
eingenommen. Auf HOhe der gegenwartig noch bestehenden Werkstatt wird der
Waldcharakter durch eine parkartige Griunflache unterbrochen. In diesem Bereich waren
Gutshaus und Wirtschaftsgebaude der ehemaligen Gutsanlage (18. bis frihes 20.
Jahrhundert) angesiedelt. Nordlich hiervon setzt sich der Waldgurtel entlang des Hofsees fort.
Die Waldgrenzen wurden durch die zustandige Forstbehorde aktuell festgestellt. Nérdlich der
beiden parallelstehenden Stélle fallt das Gelande im Plangebiet deutlich ab. Hier finden sich
eine Geholzstruktur (Gebisch) und Roéhrichtbestande (beides nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Biotope). Zwischen sidlichem Stall (Nr. 6) und Silagelager (Nr. 7)
befindet sich eine Dauergrinlandfliche, die im Feldblockkataster unter der ID
DEMVLIO96BA10043 verzeichnet ist. Uber diese erfolgt der Zugang der Rinder zu den
sudlichen Weideflachen.

Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im
Plangebiet bekannt.
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Bodendenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich zwei Bodendenkmale im Plangebiet. Ein
Bodendenkmal umfasst einen grof3en Teil des landwirtschaftlichen Betriebsstandorts
zwischen ndérdlichem und sudlichem Stall. Ein kleinflachigeres Bodendenkmal befindet sich

innerhalb der im Stdwesten befindlichen Waldflache.

Abbildung: Bodendenkmale

Gewasserschutzstreifen

Ausgehend vom westlich des Plangebietes befindlichen Hofsee ragt der 50m-
Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V in das Plangebiet hinein.

In der Kobrower StralBe verlaufen offentliche Trinkwasserversorgungsleitungen der
Stadtwerke Sternberg. Hiervon gehen Hausanschlussleitungen in den &stlichen und
westlichen Teil des Plangebietes ab.

Westlich der Kobrower Stral3e verlauft eine 20kV-Freileitung der WEMAG Netz GmbH und
reicht von Norden aus kommend in das Plangebiet hinein. Ab dem hier im stralennahen
befindlichen Mast verlauft die Leitung teils westlich, teils dstlich der Kobrower Stral3e weiter
als Erdkabel in sudliche Richtung.

Ein Erdkabel der Telekom Deutschland GmbH verlauft entlang der Kobrower Stral3e. Hiervon
gehen Leitungen nach Westen und Osten in den dstlichen und westlichen Teil des
Plangebietes ab.
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An dem auf der Ostseite der Kobrower Stral3e stehenden Wohngeb&ude ist an der sidlichen
Giebelseite ein Mauerbolzen als gesetzlich geschitzter Hohenfestpunkt eingebracht.

3.2.2 Umgebung

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

Norden:
= angrenzend im Niederungsbereich des Hofsees Rdéhrichtbestande, dahinter kleines
Waldstiick
= angrenzend beidseits der Kreisstrale K107 landwirtschaftliches Dauergrinland
(Weideflachen)
Osten:

= angrenzend landwirtschaftliches Dauergriinland (Weideflachen)
= inca. 140 m Entfernung 380 kV-Hochspannungsfreileitung, dahinter Ackerflachen

Suden:
= angrenzend landwirtschaftliches Dauergriinland (Weideflachen)

Westen:
= Uferbereich des Hofsees mit Geholzgirtel und Roéhrichtbestanden

4, Planinhalt

Stieten soll in seiner Funktion als Wohn- und Betriebsstandort dauerhaft gesichert werden.
Dazu soll der bestehende Siedlungsbereich so umgebaut werden, dass insbesondere dem
ansassigen land- und forstwirtschaftlichem Betrieb eine Konzentration der unterschiedlichen
Betriebsteile auf den Standort Stieten mit bedarfsgerechter Erweiterung des
Wohnraumangebotes ermdglicht wird. Der B-Plan Nr. 4 schafft die fir die angestrebte
dorfgebietstypische Bau- und Nutzungsstruktur die erforderliche bauplanungsrechtliche
Grundlage. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthélt der B-Plan Nr. 4 die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

4.1 Artder 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 zuldssig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 wird ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
festgesetzt. GemaR ihrer in 8 5 Abs. 1 BauNVO definierten Zweckbestimmung dienen
Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange
der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlielilich ihrer Entwicklungsmadglichkeiten ist
vorrangig Rucksicht zu nehmen. GemaR 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden mit der
Festsetzung eines Dorfgebietes die Baugebietsvorschriften des 8 5 einschlie3lich der 88 12
bis 14 BauNVO automatisch Bestandteil des Bebauungsplanes soweit nicht auf Grundlage
des 8§ 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO etwas anderes bestimmt wird.

Mit der Festsetzung eines Dorfgebietes wird ein  vergleichsweise  weiter
bauplanungsrechtlicher Rahmen fir die Zulassigkeit von Nutzungen gesetzt, der aber den
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vielféaltigen Auspragungsformen dorflicher Nutzungsstrukturen entspricht und, angepasst auf
die spezifischen ortlichen bzw. gemeindlichen Gegebenheiten, die Grundlage zur Umsetzung
der stadtebaulichen Konzeption bildet.

Auf Grundlage von § 1 Abs. 4 ff. BauNVO wird das Dorfgebiet in drei Teilgebiete (MD 1, MD 2
und MD 3) gegliedert. Folgende im Nutzungskatalog des 8§ 5 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten
Nutzungen sind in allen Teilgebieten zulassig:

=  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen
Wohnungen und Wohngebaude

= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

= Gartenbaubetriebe

Vom Begriff Wirtschaftsstellen werden land- und forstwirtschaftliche Betriebe unabhangig von
ihrer konkreten Produktionsart und -form erfasst. Neben den Betriebsgebduden wie Stall,
Lager, Werkstatt oder Maschinenhalle gehdéren auch Wohnungen fir Betriebsleiter
und -personal hierzu. Der Gartenbau ist zwar ein Teilbereich der Landwirtschaft, wird aber im
Nutzungskatalog separat aufgefiihrt, weil er sich in Betriebsweise und stadtebaulicher Wirkung
unterscheiden kann. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sind ebenfalls zulassig, soweit sie nicht als Teil bzw.
Nebenanlage des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs gelten. Unter dem Begriff
Einzelhandelsbetriebe werden grundsatzlich alle Arten von gewerblichen Verkaufsstellen
zusammengefasst. Art und Umfang der im Dorfgebiet zuléssigen Einzelhandelsbetriebe
werden aber durch den Gebietscharakter oder im Einzelfall durch das Ricksichtnahmegebot
des 8 15 BauNVO eingeschrankt. Selbiges qilt fir Schank- und Speisewirtschaften und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes. So sind bspw. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
nicht zuldssig. Zu den sonstigen Gewerbebetrieben zahlen z. B. Handwerksbetriebe,
selbststandige Lagerhauser und -platze, Reithallen oder auch Ferienwohnungen. Die
Gewerbebetriebe sind jedoch im Dorfgebiet (analog zum Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO)
nur zuladssig, wenn sie als ,nicht wesentlich stérend“ eingestuft werden kdénnen, um
insbesondere Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Weiterhin zul&ssig sind:

» Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVO)
=  Gebaude und Raume fir frei Berufe (§ 13 BauNVO)
= Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Hinsichtlich der Begriffsdefinition wird diesbezlglich auf die entsprechenden Regelungen der
BauNVO abgestellt. Stellplatze und Garagen zahlen im Sinne der BauNVO nicht zu den
Nebenanlagen und werden daher separat betrachtet. Nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der im
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen. Hierzu z&hlen u. a. auch Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme
aus erneuerbaren Energien oder die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas,
Warme, Telekommunikation, Wasser und zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen. In den Waldabstandsbereichen Die Zuléassigkeit von Nebenanlagen wird far
durch die textliche Festsetzung
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In allen Teilgebieten ausgeschlossen und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden
(siehe Text-Teil B):

= Tankstellen
»= Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Tankstellen sind nach § 5 BauNVO im Dorfgebiet allgemein zulassig. Nach § 1 Abs. 5 BauNVO
werden diese jedoch ausgeschlossen, da diese in ihrer typischen baulichen Erscheinungsform
im Widerspruch zum angestrebten dorflichen Erscheinungsbild stehen. Dartber hinaus
besteht hierfur im dinn besiedelten Raum an einer vergleichsweise wenig frequentierten
KreisstralRe kein Bedarf. Tankstellen im Sinne der BauNVO sind 6ffentlich nutzbare Anlagen,
die der Versorgung mit Kraftstoffen dienen und fir jedermann zuganglich sind.
Eigenverbrauchertankstellen, die Bestandteil eines im Dorfgebiet zulassigen Betriebs sind,
werden vom Ausschluss nicht erfasst. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO konnen nach § 5 BauNVO im Dorfgebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Auch
diese werden in dem hier festgesetzten Dorfgebiet (nach § 1 Abs. 6 BauNVO) ausgeschlossen.
Auch wenn 8 5 Abs. 3 BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten bereits
hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung und Umfangs beschrénkt (Verweis auf § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO - Vergnigungsstatten in Kerngebieten) sind diese aufgrund ihres stark
kommerziellen, stadtisch gepragten Charakters hier nicht mit dem Zweck des Dorfgebietes
vereinbar und tragen nicht zur funktionellen Starkung des Ortsteils Stieten als Wohn- und
Landwirtschaftsstandort bei.

Im Sinne einer Gliederung des Dorfgebietes nach § 1 Abs. 4 BauNVO wird die Zulassigkeit
von Arten baulicher Nutzungen fir die Teilgebiete MD 1 und MD 2 weiter spezifiziert. MD 2
stellt eine Bauentwicklungsflache aul3erhalb der bestehenden Siedlungsbereiche dar.
Wohngebaude von Kleinsiedlungen oder landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen sowie
sonstige Wohngebaude, die weder den beiden vorgenannten Nutzungen, noch den
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zugeordnet sind, werden hier
ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung 1.2). Hiermit soll die Neuinanspruchnahme von
Flachen zu Zwecken der Wohnnutzung vermieden und die Schaffung von Wohnbauflachen
auf die bestehenden Siedlungsflachen gelenkt werden. Somit wird auch raumordnerischen
Belangen zur Wohnbauflachenentwicklung Rechnung getragen (siehe Kapitel 2.2.1). Die in
Stieten bestehende Wohnnutzung soll gesichert und bedarfsgerecht erweitert werden. Dies
schlie3t den Um-/Ausbau der alten Landarbeiterhduser mit einem begrenztem, zeitgeméal3en
Wohnbediirfnissen nicht mehr entsprechendem Raumangebot genauso mit ein, wie auch den
Neubau von Wohngebauden, um insbesondere Unterklnfte fir die 6rtlich tatige Bevolkerung
zu schaffen.

Zur Bertcksichtigung forstrechtlicher Belange wird die textliche Festsetzung 1.3 definiert, die
bauliche Anlagen, die Wohnzwecken oder dem stdndigen oder auch nur voribergehenden
Aufenthalt von Menschen dienen, fiir die Bereiche der Uberlagerung von Dorfgebiet (MD 1 und
MD 2) und gesetzlichem Waldabstand nach § 2 LWaldG ausschlieRt. Damit greift die
Festsetzung die Formulierung und das Verstandnis des § 3 der Waldabstandsverordnung
(WADbstVO M-V) auf und schrankt die bauliche Nutzung in den betreffenden Bereichen ein.
Durch den nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommenen Waldabstand sind die Flachen,
auf die sich die Festsetzung bezieht, eindeutig bestimmt. Bestehende Gebaude haben in ihrer
Funktion und GrofRRe Bestandsschutz. Bei Umbauten oder Nutzungsénderungen, die Uber den
Bestandsschutz hinausgehen, missen Bereiche zum Aufenthalt von Menschen aber in den
auf3erhalb des Waldabstandes befindlichen Geb&udeteilen angelegt werden.

Durch die textliche Festsetzung 1.4 wird die Zuldssigkeit baulicher Anlagen fir die sich mit
dem Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V uberlagernden Bereiche des
Teilgebietes MD 1 eingeschrankt. Hier sind nur

= Technik-/Werkstatt-/Lagerhallen und Lagerplatze,
= Stellplatze mit ihren Zufahrten,
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= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO einschliel3lich Einfriedungen (z. B. Z&une)
zulassig.

Die Festsetzung zielt darauf ab, dass bereits bebaute Bereiche im Gewasserschutzstreifen
auch Uber den Bestandsschutz hinausgehend dauerhatft fir eine bauliche Nutzung verfligbar
bleiben, um damit insbesondere den Erhalt bzw. die Modernisierung des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebs zu férdern, der die betreffenden Flachen nutzt. Die Festsetzung
nimmt Bezug auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gestellten Antrag auf
Ausnahme vom Bauverbot im Gewasserschutzstreifen und entspricht der von der unteren
Naturschutzbehérde mit Schreiben vom 23.01.2026 erteilten Ausnahme. Die Festsetzung lasst
Ausnahmen unter dem Vorbehalt zu, dass die Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde
auf Grundlage der Regelungen des § 29 NatSchAG M-V vorliegt. Hiermit sollen im Einzelfall
auch bauliche Anlagen zugelassen werden konnen, die nicht Gegenstand des gestellten
Ausnahmeantrags waren, aber nach den Festsetzungen 1.1 bis 1.3 zulassig waren.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch das Mal3 der baulichen Nutzung kann das stadtebauliche Erscheinungsbild von
Vorhaben im Plangebiet gesteuert werden. § 16 Abs. 2 BauNVO enthélt hierzu entsprechende
Mafbestimmungsfaktoren, Uber die dreidimensional wirksame Mindest- und Hoéchstwerte
festgesetzt werden kdnnen. Unter Zugrundelegung der vorgenommenen Gliederung des
Dorfgebietes in die Teilgebiete MD 1, MD 2 und MD 3 werden die im Folgenden naher
erlauterten Malbestimmungsfaktoren teilgebietsspezifisch festgesetzt, so dass der
heterogenen Bestandssituation Rechnung getragen wird. Westlich der Kreisstraf3e sollen die
bestehenden Siedlungsflachen im Rahmen der Dorfgebietstypik mdglichst umféanglich und
effizient nutzbar bleiben. Die Mal3bestimmungsfaktoren fir MD 1 und MD 2 orientieren sich
deshalb insbesondere an den Anforderungen des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs, um
dessen Bestand zu sichern, aber auch geplante/erforderliche Entwicklungen abzudecken. Das
Teilgebiet MD 3 o6stlich der Kreisstral3e zeigt sich deutlich weniger verdichtet und in seiner
Historie starker durch Wohnnutzung gepragt. Hieran wird bei Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung angeknipft.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Dorfgebiet durch die Festlegung der zulassigen
Grundflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (Grundflachenzahl), in
Verbindung mit Hochstmalen zur Geschossigkeit und der Hohe baulicher Anlagen.

4.2.1 Vollgeschosse

In den Teilgebiete MD 1 und MD 2 sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.
Dies ermoglicht eine effizientere Ausnutzung der Grundstucksflachen in dem baulich
vorverdichteten Bereich westlich der Kreisstrale und wirkt auf eine Minderung von
Grundflachenversiegelungen hin. Andererseits dient die Begrenzung der Geschossigkeit dem
Erhalt des Gebietscharakters.

Im Teilgebiet MD 3 wird unter Bertcksichtigung der Bestandsbauten nur ein Vollgeschoss
zugelassen, so dass im Zusammenspiel mit den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
und zur zuldssigen Grundflache eine geringere bauliche Verdichtung gegeniiber dem
westlichen Bereich des Plangebietes erreicht wird.

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 Hohe von
mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse. Der Ausbau des Dachgeschosses als
Nichtvollgeschoss ist damit zulassig, soweit die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
dies ermdglichen.
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4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren bestimmt durch die zuldssige 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 hdchstzulassige Baukorperhbhe sowie die zur
Hohenbestimmung erforderlichen unteren Bezugspunkte teilgebietsspezifisch entsprechend
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Teilgebiet Maximal zuldssige Hohe Hohenbezugspunkt im DHHN 2016
MD 1 11 m 45 m Gber NHN
MD 2 11 m 45 m Gber NHN
MD 3 10 m 48 m Gber NHN

Die maximalen Baukorperhdhen orientieren sich am baulichen Bestand, berlicksichtigen die
geplanten Entwicklungsvorhaben und belassen moderaten Spielraum fir Aus-/Umbau- und
Sanierungsmaflnahmen. Orts- und Landschaftsbild bleiben gewahrt und werden vor einer
Uberpragung geschiitzt.

Mit Festlegung der unteren Bezugspunkte wird der Gelandeverlauf im Plangebiet mit dem
etwas hoher gelegenem Bereich 6stlich der Kreisstral3e und den tiefer liegenden westlichen
Bereichen grundlegend beriicksichtigt. Die HoOhenangaben beziehen sich auf NHN
(Normalhéhen-Null) des amtlichen Hohenbezugssystems DHHN 2016.

Als einheitlicher oberer Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen wird
die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt. Als Oberkante gilt das hochste das Orts- bzw.
Landschaftsbild noch pragende Bauteil (z. B. Dachfirst als Oberkante der Dachhaut am
hochsten Punkt des Daches oder Attika als wandartige, Uber die Oberkante der Dachhaut
hinausragende Erhohung). Solar-/Photovoltaikanlagen und untergeordnete technisch
bedingte Aufbauten wie Schornsteine, Liftungs- oder Antennenanlagen werden hiervon nicht
erfasst und dirfen die festgesetzten Hohen Uberschreiten. Die Bezugspunkte sind gemaf §
18 Abs. 1 BauNVO im Teil B-Text festgesetzt.

4.2.3 Grundflachenzahl

Uber die Grundflachenzahl (GRZ) wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicksflache
von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der Grundflachen sind neben
den bestehenden und geplanten Gebauden bzw. Hauptanlagen unter anderem auch Gara-
gen und Stellplatze inklusive ihrer Zufahrten, Nebenanlagen sowie ggf. auch bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache relevant.

§ 17 BauNVO benennt Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MafR3es der baulichen
Nutzung. Die Orientierungswerte stellen auf Obergrenzen ab, die i. d. R. gewéahrleistet bleiben
sollen. Fir die Teilgebiete MD 1 und MD 2 wird die Grundflachenzahl entsprechend dem in
§ 17 BauNVO angegebenen Orientierungswert auf 0,6 festgesetzt. Fir MD 3 wird mit 0,3 eine
deutlich geringere GRZ bestimmt. Die jeweiligen Werte gelten unmittelbar fiir Hauptanlagen
und durfen durch diese nicht Gberschritten werden. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf
die zulassige Grundflache aber durch

= Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

» bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, tberschritten werden.
Hieraus ergeben sich fir MD 1 und MD 2 Uberschreitungsmaoglichkeiten bis auf eine GRZ von
maximal 0,8 und fur MD 3 auf héchstens 0,45.
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Der westliche Bereich des Plangebietes weist bereits einen relativ hohen Uberbauungsgrad
auf. Mit der festgesetzten GRZ ist sichergestellt, dass dieser Bereich auch weiterhin das Gros
der baulichen Anlagen im Dorfgebiet aufnehmen kann. Gleichzeitig stellt die GRZ sicher, dass
ausreichend Grin- und Freiflachen erhalten bleiben. So wird auf einen gerechten Ausgleich
von Nutzungsinteressen der Flache und der Vermeidung einer Gberméafigen Verdichtung
abgezielt. Hierin spiegelt sich unter anderem auch der Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden wider.

4.3 Bauweise

Nach § 22 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise festgesetzt werden. Mit der
Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundsticken, und
zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Um die lockere
Bebauungsstruktur zu erhalten, wird fur das Teilgebiet MD 3 die offene Bauweise festgesetzt.
In der offenen Bauweise In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten. Die Lange von Gebaude ist
hierbei auf 50 m begrenzt. Aufgrund der in der offenen Bauweise geltenden
Langenbegrenzung wird fur die Teilgebiete MD 1 und MD 2 eine abweichende Regelung
erforderlich, um die Unterbringung von nutzungsbedingt Gber die 50 m Lange hinausgehenden
Anlagen (z. B. Stall und Werkstatt-/Maschinenhalle des land- und forstwirtschaftlichen
Betriebs) zu sichern. Zu diesem Zweck wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4
BauNVO bestimmt, nach der hier Gebaude mit Langen tber 50 m zuldssig sind. Spezifische
Festsetzungen zu den Grenzabstéanden sind nicht erforderlich. Soweit der Bebauungsplan
keine Festlegung zu den Abstanden trifft, gelten die bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist der Teilbereich eines Grundstiicks, auf dem
Hauptgebaude/-anlagen errichtet werden dirfen. Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4 ist sie
durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt.

In dem westlich der Kreisstral3e liegenden Bereich des Plangebietes (MD 1 und MD 2) wird so
ein umlaufendes Baufeld definiert, das im Wesentlichen die bereits tUberbauten Bereiche des
Teilgebietes MD 1 sowie die Entwicklungsflache (MD 2) einschliel3t. Der Verlauf der westlichen
(seeseitigen) Baugrenze wird maf3geblich durch die Waldkante (gemaR Forstgrundkarte) und
dem sich von der Waldkante aus bemessenen Waldabstand bestimmt. Dartber hinaus wurde
die Baugrenze in Abstimmung mit der zustandigen Forstbehdrde (Forstamt Gadebehn) unter
Berticksichtigung der Bestandsbauten innerhalb des Waldabstandes und zukiinftig geplanter
Gebaude festgelegt. So verlauft die Baugrenze im Siuden (Bereich des MD 2) auf der
Waldabstandsgrenze, greift dann aber die stdliche und westliche Kante des Stalls auf. In
Abstimmung mit dem Forstamt wurde die Baugrenze hier auf einen Abstand von 1,5 m zu den
Gebaudekanten festgelegt. Auf Hohe der Griinflache P 1 tritt die Baugrenze wieder aus dem
Waldabstandsbereich heraus. Da dieser Bereich seeseitig aber in Verbindung mit der
festgesetzten Griunflache als Garten- und Parkflache erhalten bleiben soll, wird die Baugrenze
hier unter Bericksichtigung eines bereits im Baugenehmigungsverfahren befindlichen
Wohngebaudes so festgelegt, dass dieses inkl. eines 1,5 m Abstands von der Baugrenze
umfasst wird. Ab hier folgt die Baugrenze in nérdliche Richtung wieder dem gesetzlichen
Waldabstand, bevor sie die Flucht (zzgl. 1,5 m) der westlichen Gebaudekante des
abzureillenden ndrdlichsten Stallgebdudes (Ubereinstimmend mit Gebaudekante das
beantragten Neubaus einer Maschinen- und Lagerhalle) aufnimmt.

Gemall 8 20 LWaldG ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zu
Waldflachen im Sinne des § 20 LWaldG einzuhalten. Unterschreitungen des Waldabstandes
sind nach 8§ 3 Abs. 1 S. 1 WAbstVO M-V (Waldabstandsverordnung) fur Anlagen, die
Wohnzwecken oder dem voribergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, nicht
genehmigungsfahig. Soweit sich die Uberbaubare Grundsticksflaiche mit dem
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Waldabstandsbereich tberlagert, wird diesem forstrechtlichen Belang tber eine Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung (siehe Kapitel 4.1) Rechnung getragen. Nach 8§ 2 WAbstVO M-V
bestent die Mdglichkeit zur Erteilung einer Ausnahmegenehmigung fur bestimmte
Nebenanlagen. Im Kapitel 5.5 wird fiir konkret benannte Anlagen die Ausnahme von der
Einhaltung des Waldabstands beantragt.

Im Teilgebiet MD 3 werden die Baugrenzen baukoérperbezogen festgesetzt. Das Baufeld an
der KreisstralRe greift dabei die stral3enseitige Lage des dortigen Bestandsgebaudes und der
ehemals in gleicher Linie angeordneten (und mittlerweile abgerissenen) Landarbeiterhauser
auf. Das zweite Baufenster umfasst ein weiteres ehemaliges Wohnhaus und jetziges
Verwaltungsgebaude. Die Festsetzung der Baugrenzen zielt in erster Linie auf einen
Bestandserhalt ab, ohne hier signifikante bauliche Entwicklungen zu erméglichen. Aufbauend
auf den vorhandenen Gebadudestandorten wird aber die Mdglichkeit fir moderate
Erweiterungen eroffnet. So kdnnen bspw. die kleinen Wohn- und Nutzflachen der alten
Siedlungshéduser an zeitgemalle Anforderungen und Bedlrfnisse angepasst und
entsprechende Ausbauten vorgenommen werden.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die Bereiche auf3erhalb der Baufelder/Baufenster
der sogenannten nicht Uberbaubaren Grundstiickflache zugeordnet. GemaR § 23 Abs. 5
BauNVO konnen hier jedoch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden,
wenn im Bebauungsplan hierzu nicht anderweitige Festlegungen getroffen werden. Das
gleiche gqilt fUr bauliche Anlagen, soweit sie nach LBauO M-V (Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern) in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden
konnen, sowie fur Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO. Zur Berlcksichtigung der
forstrechtlichen Waldabstandsregelungen wird die Zulassigkeit der in § 23 Abs. 5 BauNVO
benannten baulichen Anlagen in den vom Waldabstand betroffenen Teilgebieten MD 1 und
MD 2 mittels textlicher Festsetzung 1.3 eingeschrankt. Demnach sind bauliche Anlagen, die
dem standigen oder auch nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, auf den
Flachen, die sich mit dem gesetzlichen Waldabstandsbereich Uberlagern, ausgeschlossen.
Dies betrifft sowohl Haupt- als auch Nebenanlagen auf den lberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Uber die Zulassung von Ausnahmen fir weitere
Nebenanlagen entscheidet die Forstbehdérde. Eine Ausnahmegenehmigung zur
Unterschreitung des Waldabstandes wird im Bebauungsplan fur bestimmte Anlagen beantragt
(siehe Kapitel 5.5).

45 Verkehrsflachen

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB kdnnen im Bebauungsplan o6ffentliche oder private
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden.
Von stadtebaulicher Bedeutung sind Verkehrsflachen insbesondere fir die Sicherung der
ErschlieBung als Zulassigkeitsvoraussetzung von Vorhaben.

Das Dorfgebiet wird Gber die bestehende Kreisstraf3e K107 verkehrlich erschlossen. Der an
das Plangebiet grenzende Abschnitt des betreffenden Straf3enflurstiicks 296 wird im Bestand
als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Teilgebiete MD 1, MD 2 und MD 3
grenzen zu beiden Seiten an die oOffentliche Verkehrsflache an und sind durch bestehende
Zufahrten an diese angebunden. In verkehrlicher Hinsicht besteht daher kein unmittelbarer
weiterer Regelungsbedarf.

4.6 Grunflachen / Anpflanzungen sowie Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ermdglicht die Festsetzung von offentlichen und privaten
Grunflachen. Auf dieser Rechtsgrundlage werden die im Geltungsbereich bestehenden
Grunflachen zwischen Hofsee und Dorfgebiet sowie im noérdlichen Randbereich des
Plangebietes entsprechend der Bestandssituation als private Grunflachen festgesetzt.
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Wahrend sich die Grinflachen im Nordwesten als schmaler Saumstreifen vor den Waldflachen
um das Dorfgebiet ziehen, wird im Westen eine gréf3ere Griunflache (P 1) zwischen See und
Dorfgebiet gebildet. Hierdurch findet unter anderem die Lage der Flache innerhalb des
Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V Bericksichtigung. Die Nutzungen des
Dorfgebietes sind hier ausgeschlossen. Die Zulassigkeit untergeordneter baulicher Anlagen
steht in Ubereinstimmung mit der nach § 29 NatSchAG M-V erteilten Ausnahme (siehe Kapitel
5.6) und der Zweckbestimmung der betreffenden Grinflache.

Die private Grinflache P 1 ist landschaftsgartnerisch als Rasenflache zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten. Zulassig sind auferdem Zaune und Ausstattungselemente der
Grunflachen, wie teilbefestigte Wegeflachen, Banke und Spielgerate sowie Grabeland (max.
10 Flachenprozente) und Staudenflaichen (max. 10 Flachenprozente).

Die private Grinflache P 2 ist landschaftsgartnerisch als Rasenflache zu gestalten, zu pflegen
und auf Dauer zu erhalten. Zaune sind zulassig.

Die private Grunflache P 3 ist als Brachflache auf Dauer zu erhalten. Die Entnahme von
Geholzen ist zulassig.

4.7 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt sich als bestehender Siedlungsstandort dar, welcher Dbereits
grundséatzlich durch die erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgung erschlossen ist.
Aufgrund der geplanten Um- und Neubaumafnahmen sind die konkreten Anschlusspunkte an
die Offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze sowie etwaige Erneuerungen bzw.
Umverlegungen von Leitungsmedien im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den
zustandigen Betreibern abzustimmen.

Trinkwasserversorqung

Die Trinkwasserversorgung liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadtwerke Sternberg als
Eigenbetrieb der Stadt und erfolgt Uber den zentralen Anschluss an das Wasserwerk
Sternberg bzw. an die in der Kobrower Stral3e anliegende Trinkwasserversorgungsleitung (PE
DN 110).

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung obliegt ebenfalls den Stadtwerken Sternberg. Offentliche Regen-
und Schmutzwasserleitungen bestehen im Ortsteil Stieten nicht. Die Abwasserentsorgung
erfolgt daher dezentral und ist Uber entsprechende abflusslose Gruben oder Klaranlagen zu
gewabhrleisten.

Niederschlagsentwasserung

Das innerhalb des Plangebietes auf den Verkehrs-, Dach- sowie Wirtschafts- und Lagerflachen
anfallende Niederschlagswasser ist mittels geeigneter und ausreichend dimensionierter
Versickerungsanlagen vor Ort zu versickern. Daneben soll das unbelastete
Niederschlagswasser der Dachflachen im Teilgebiet MD 1 dem bestehenden
Regenruckhaltebecken im nordwestlichen Bereich des MD 1 zugefihrt und hiertber teilweise
in ein Oberflachengewasser (Hofsee) eingeleitet werden.
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Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist gemall LBauO M-V, BrSchG M-V sowie dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 mit einer Loschwassermenge von 3.200 I/min (192 ms3/h) Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden zu gewabhrleisten.

Ein Léschwasserbrunnen befindet sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes (Flurstiick 338)
und ist Uber den von der Kobrower StralBe abgehenden Weg anfahrbar. Das Plangebiet
befindet sich vollstandig innerhalb des 300 m Radius um die Entnahmestelle.

Eine weitere Enthahmestelle befindet sich am Hofsee im Westen des Plangebietes. Diese ist
abgehend von der Kobrower StrafRe Uber die bestehenden Verkehrsflachen innerhalb des
Dorfgebietes erreichbar. Aufstellflachen fir die Feuerwehr befinden sich westlich der zum
Abriss  vorgesehenen  Stélle  (Flurstick 37) auf dem Betriebsgelande des
Landwirtschaftsbetriebs. Die Feuerwehr hat Zugang zum Betriebsgelande. Der 300 m Radius
erfasst hier ebenfalls das gesamte Plangebiet.

Ein zweiter Léschwasserbrunnen befindet sich nérdlich des Plangebietes, auf der Ostseite der
Kobrower Stral3e (Flurstiick 358/2). Vom 300 m Radius wird das Teilgebiet MD 3 vollstandig
und das Teilgebiet MD 1 etwa zur Halfte erfasst, so dass dieser ergédnzend zur
Léschwasserversorgung herangezogen werden kann.

Insgesamt ist die Léschwasserversorgung somit im erforderlichen Umfang sichergestellt. Die
Entnahmestellen sind auf der Planzeichnung dargestellt.

Warmeversorgung

Im Ortsteil besteht kein oOffentliches Gas- oder Fernwdrmenetz. Eine kommunale
Warmeplanung liegt noch nicht vor. Die Warmeversorgung ist daher voraussichtlich weiterhin
dezentral sicherzustellen.

Elektroenergie

Die Grundversorgung mit Elektroenergie erfolgt tiber das Verteilnetz der WEMAG Netz GmbH.
Das Plangebiet ist im Bestand bereits elektrotechnisch erschlossen. Sollte eine weitergehende
elektrotechnische ErschlieBung bzw. eine Umlegung der im Plangebiet vorhandenen
Netzanlagen erforderlich werden, ist dies rechtzeitig bei der WEMAG Netz GmbH zu
beantragen.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationsseitig gegenwartig Gber entsprechende Leitungen der
Telekom erschlossen. Die WEMACOM plant einen Breitbandausbau.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung regelt sich nach der Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-
Parchim. Der Landkreis Ludwigslust-Parchim hat der Abfallwirtschaft Ludwigslust-Parchim
AOR (ALP AOR) die Wahrnehmung der Aufgaben des Landkreises als 6ffentlich-rechtlicher
Entsorgungstréager Gibertragen. Auf dieser Grundlage entsorgt die ALP AGR die in ihnrem Gebiet
angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWwG) sowie des Abfallwirtschaftsgesetzes fir Mecklenburg-
Vorpommern (AbfWG M-V). Die Eigentimer bewohnter sowie gewerblich genutzter
Grundstucke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlief3en.
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5. Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltpriifung inklusive dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist als
gesonderter Teil der Begrindung beigefligt. Die folgenden Ausfuhrungen zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beschranken sich auf die zur Eingriffsbewertung und
Ausgleichsermittlung erforderlichen Aussagen.

5.1 Bestandsbeschreibung

Gegenwartig besteht der Ort aus nur aus einem Wohnhaus und einem Birogeb&ude sowie
einem Komplex von Landwirtschaftsbauten. Das mindestens 770 Jahre alte Stieten war aber
zeitweise wesentlich gréRer.

Abbildung: Biotoptypen des Plangebietes und der Umgebung inkl. Flache Bauantrag (Bildquelle: GAIA MV)

Im Geltungsbereich:

= BAL Luckige Allee

= BLT Gebiisch trockenwarmer Standorte

=  GMW Frischweide

= ODF Landlich gepragtes Dorfgebiet (Wohnbebauung, Verwaltung, Tierproduktions-
anlage)

= OVL Stralle

= PHX Siedlungsgebisch aus heimischen Geholzarten

= PSA Sonstige Grinanlage mit Altbaumen

= PSJ Sonstige Griunanlage ohne Altbdume

* RHU Ruderale Staudenflur

SYW Wasserspeicher (Regenriickhaltebecken)
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» VRL Schilf-Landréhricht
=  WYS sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten
=  WEFE Eschen-Mischwald

Angrenzend:

= Norden: Roéhricht, Wald, Weg, Intensiv-Grinland (GIM), StraBe mit Siedlungshecke
aus nichtheimischen Gehdlzarten (PHW)

= Osten: Stral3e, Grunland, Acker

= Siden: Wald, Grunland, Ruderale Staudenflur (RHU)

= Westen: See, Schilfréhricht (VRP), Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden
Gewassern (VSX - Naturnahe Bruchwalder in den Flussauen; im Bauantrag WAS -
Weichholzauenwald im nicht mehr Uberfluteten Bereich der Flussaue)

5.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes

PCH06184

! ge Biotop im Kartenportal falsch
; S YRRRT PRl W s e -

B

Abbildung: Wald und §20-Biotope — Abgleich zu Flachenuberschneidungen (Quelle: Kartenportal Umwelt M-V)

Der Abgleich der Darstellungen des 820-Biotops PCH06183 im Kartenportal und der
Gelandebegehung ergab eine falsche kartographische Darstellung gegeniber der
tatsdchlichen Lage des Biotops (Lageverschiebung nach Osten notwendig). Teile des
Bebauungsplangebietes sind Gegenstand eines derzeit laufenden, separaten
Baugenehmigungsverfahrens. Der entsprechende Bauantrag bertcksichtigt die neu
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anzulegenden Versickerungsbecken zwar im Lageplan, aber nicht in der
Eingriffshilanzierung?.

Das Biotop wird fir den B-Plan nachrichtlich (lagefalsch) tbernommen, die Darstellung der
Flache fur das Versickerungsbecken im Bauantrag bertcksichtigt aber die richtige Lage.
Trotzdem sollte beim Bau des Versickerungsbeckens dieses zusatzlich Richtung Osten
verschoben werden um das Biotop nicht zu beeintrachtigen.

Natura 2000-Gebiete

= keine im 3 km-Umkreis
Aufgrund der Entfernungen ist keine Beeintrachtigung einzustellen.

Nationale Schutzobjekte

= keine im 1 km-Umkreis

Aufgrund der Entfernungen ist keine Beeintrachtigung einzustellen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Geltungsbereich zwei gesetzlich geschitzte

Biotope:

¢ PCHO06183 Biotopname: Gebiisch/ Strauchgruppe Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldgeholze (fehlerhafte Lagedarstellung in den Umweltkarten gegentber Luftbild)

Achtung:
Um Eingriffe in das Biotop zu vermeiden, ist das Versickerungsbecken entgegen der
Darstellung im Bauantrag nach Osten zu verschieben.

e PCHO06184 Biotopname: Feuchtgrinland; Phragmites-Rdhricht;  aufgelassen,
Gesetzesbegriff: Réhrichtbestédnde und Riede

Aufgrund der Lage an der vorhandenen in intensiver Nutzung befindlichen Anlage wird fir den
geplanten Umbau des Standortes keine zuséatzliche Beeintrachtigung eingestellt.

Im 50m-Wirkkreis:

e PCHO06115, Biotopname: See; Gehdlz; Erle; Weide; Phragmites-Réhricht
Gesetzesbegriff: Réhrichtbestdnde und Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder

e PCHO06123, Biotopname: See; Phragmites-Rohricht Gesetzesbegriff: Réhrichtbestande
und Riede

Im 200m-Wirkkreis:

e PCHO06108 Biotopname: Feldgehdlz; Erle; Birke; sonstiger Laubbaum, Gesetzesbegriff:
Naturnahe Feldgehdlze

e PCHO06109 Biotopname: Hecke; Geholz; Eiche; Buche; sonstiger Laubbaum
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

e PCHO06114 Biotopname: See; Gehdlz; Erle; Weide, Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder

2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Umbau des Standortes Stieten der Gut Stieten GmbH &Co. KG vom
06.03.2025, Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH Leezen
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e PCHO06120 Biotopname: See; Phragmites-Rohricht Gesetzesbegriff: Réhrichtbestande
und Riede

e PCHO06186 Biotopname: temporares Kleingewasser; Kleinrohricht; Typha-Rohricht
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation

Hinweis:

Der Bauantrag berticksichtigt die Beeintrachtigung der Biotope. Fir die geringflgig gréRere
Flache (nur fir Nebenanlagen) von 604 m2 im Bebauungsplanverfahren ist keine zusatzliche
Beeintrachtigung einzustellen.

Alleen und Baumreihen nach 8§ 19 NatSchAG M-V

Am Geltungsbereich / im 50m-Wirkradius befinden sich:

= Lickige Allee an der K107 (Alt-Linde im Siden, Jungbdume in Siedlungshecke im
Norden)

5.3 Eingriffsbilanzierung

Aufgrund der Forderung des Landkreises nach einem Bebauungsplanverfahren im
Zusammenhang mit dem geplanten Umbau des Standortes Stieten der Gut Stieten GmbH &
Co. KG wird fuir die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung die im Rahmen des Bauantragsverfahrens
betrachtete Flache der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum Bauvorhaben?®
gekennzeichnet und nicht betrachtet.
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Abbildung: Geltungsbereich B-Plan und Flache Bauantrag — Abgleich zur Flachenzuordnung

3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Umbau des Standortes Stieten der Gut Stieten GmbH &Co. KG vom
06.10.2024, Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH Leezen
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 werden nur die aul3erhalb der
Betrachtungsflache des Bauantragsverfahrens liegenden Flachen bewertet. Von der
Gesamtflache des Geltungsbereiches des B-Planes mit 77.083 m2 sind 28.814 m2 der
Betrachtungsflache des Bauantrages* zuzuordnen.

Somit erfolgt die Bilanzierung fur die verbleibenden 48.269 m2,

Bilanzierung nach HzE

Die nachfolgende Bewertung ist auf Grundlage der Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE),
Neufassung 2018 Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt MV, erarbeitet worden. Die
nachfolgende Tabellennummerierung bezieht sich auf die Abschnitte der HzE.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen 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
Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kdénnen (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 l&anger
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 Landschaftsbild 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
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftsbild miterfassen und
berticksichtigen, soweit es sich dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung
handelt.

Bei der Betroffenheit dieser Schutzglter mit Funktionsauspragungen von besonderer
Bedeutung (HzE - Anlage 1) 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 herausgegebenen Biotopkartieranleitung in der jeweils aktuellen Fassung.

Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachendquivalent 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 Uber die Kriterien

4 Lageplan Abbruch LP4-1.4 Umbau des Standortes Stieten der Gut Stieten GmbH &Co. KG vom 06.03.2025,
Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH Leezen
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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: Biotopwert und Flache

Biotop Name WS BW m2 m2 Bestand Bemerkung
BLT Gebiisch trockenwarmer 3 6 721,00 Bestandsdurchlauf
Standorte
VRL Schilf-Landréhricht 2 3 1.023,00 Bestandsdurchlauf
GMW Frischweide 3 6 5.074,00
opF | -@ndich ge‘);jgtfs Dorfgebiet 0 1 1.651,00 | Bestandsdurchlauf
opF | -@ndiich ge"{:‘gtzes Dorfgebiet | 1 8.681,00 | Bestandsdurchlauf
opF | -@ndiich gepﬁgtses Dorfgebiet 0 1 2.187,00 Bestandsdurchlauf
OVL StralRe 0 1 3.106,00 Bestandsdurchlauf
PHX Stedlungsgebusch aus 1 15 854,00 neu ODF
heimischen Gehdlzarten
PSA Griinanlage mit Altbdumen 2 3 4.069,00 Bestandsdurchlauf
PSA Griinanlage mit Altbdumen 2 3 1.662,00 neu ODF
PSJ Grunanlage ohne Altbaumen 1 1,5 449,00 Bestandsdurchlauf
PSJ Grlinanlage ohne Altbaumen 1 15 702,00 neu ODF
RHU Ruderalfur 2 3 582,00 Bestandsdurchlauf
RHU Ruderalfur MD1 2 3 1.189,00 neu ODF
RHU Ruderalfur MD3 2 3 778,00 neu ODF
SYW Regeriickhaltebecken 2 3 231,00 neu ODF
wys | Sonstiger Laubholzbestand 2 3 14.539,00 | Bestandsdurchlauf
heimischer Arten
WFE Eschen- Mischwald 3 6 771,00 Bestandsdurchlauf
10.490,00 37.779,00 48.269,00
Bauantragsflache 28.814,00 77.083,00

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

Tabelle 2

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* / | 0,75
zwischen Stérquellen

* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plan-Gebiete, alle Strallen und
vollversiegelten landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

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.
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Tabelle 3: Eingriffsflachendquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung
Flache [m?
des Eingriffsflachenaquivalent fur
betroffenen Biotop- |Lage- Biotopbeseitigung bzw.
Biotoptyp |Lage Biotoptyps wert faktor Biotopveranderung [m2 EFA]
GMW Frischweide 5.074,00 6 0,75
22.833,00
Siedlungsgebiisch aus
PHX heimischen Gehdlzarten 854,00 1.5 0.75 960,75
Grunanlage mit
PSA Altbaumen 1.662,00 3 0.75 3.739,50
Grunanlage ohne
PSJ AltbAumen 702,00 15 0,00 0.00
RHU Ruderalflur 1.189,00 0,75 2.675,25
RHU Ruderalflur MD3 778,00 0,75 1.750,50
SYW Regeriickhaltebecken 231,00 0,75 519,75
Summe 10.490,00 31.959,00

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kénnen in der Nahe des Eingriffs
gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d. h. sie sind
nur noch eingeschrankt funktionsféahig. Soweit gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotoptypen
ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfes zu bertcksichtigen. Da die Funktionsbeeintréachtigung mit der
Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Mal3
der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die raumliche
Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab. Baume werden nach
dem Baumschutzkompensationserlass bewertet.

Aufgrund der Lage des Gebiischbiotopes an der vorhandenen in intensiver Nutzung
befindlichen Anlage wird fir den geplanten Umbau des Standortes keine zusétzliche
Beeintrachtigung eingestellt.

Der Bauantrag berticksichtigt die Beeintrachtigung der Ufergehdlz und Réhrichtbiotope. Fir
die geringfligig gréRere Flache (nur fir Nebenanlagen) von 604 m2 im B-Planverfahren ist
keine zuséatzliche Beeintrachtigung einzustellen.

Tabelle 4
Flache [m?]
des Eingriffsflachenaquivalent fur
betroffenen |Biotop- Funktionsbeeintrachtigung
Biotoptyp |Biotoptyps |wert |Wirkfaktor [m2 EFA]
entfallt

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 m? zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu berticksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber die
multiplikative Verknlpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem
Zuschlag fiir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt. Es wird mit einer Versiegelung
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nach GRZ 0,3 (mit Uberschreitung 0,45 — MD3) bzw. GRZ 0,6 (mit Uberschreitung 0,8 —
MD1/2), abzuglich jeweils der vorhandenen Versiegelung, gerechnet.

Tabelle 5: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Bestands- | zuséatzliche

Flache GRZ 0,8/ GRZ 0,45 | wersieglg. | Versieglg.
MD1 4.320,00 3.456,00 0,00 3.456,00
MD2 8.681,00 6.944,80 1.890,00 5.054,80
MD3 8.200,00 3.690,00| 2.187,00 1.503,00
14.090,80

GRZ 0,6 7uschlag fi Eingriffsflachen-

Uberbaute qu(/:vaﬁ ur aquivalent fur Teil-

Flache in el ? Ver- | vollversiegelung

m?2 hier slegelung bzw. Uberbauung

Lage GR [m2 EFA]

MD1 Versiegelung GRZ 0,8 3.456,00 0,5 1.728,0
MD2 Bestandsversiegelung 971,00 0 0,0
MD2 Bestand Teilversiegelung 919,00 0,3 275,7
MD2 Versiegelung GRZ 0,8 5.054,80 0,5 2.527.4
MD3 Bestandversiegelung 2.187,00 0 0,0
MD3 Versiegelung GRZ 0,45 1.503,00 0,5 751,5
5.282,6

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflachen&quivalenten ergibt sich durch Addition

der multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 6 multifunktionaler Kompensationsbedarf

Eingriffsflachen-
aquivalent fur

Eingriffsflachen-
aquivalent fur

Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil-/

Biotopbeseitigung bzw. |Funktions- Voll-versiegelung Multifunktionaler

Biotopveranderung [m2 beeintrachtigung |bzw. Uberbauung Kompensations-

EFA] [m2 EFA] [m2 EFA] bedarf [m2 EFA]
31.959,00 0,00 5.282,60 37.241,60

Mit dem Eingriffsvorhaben werden h&ufig auch sogenannte kompensationsmindernde
Mafinahmen durchgefihrt. Darunter sind Mafinahmen zu verstehen, die nicht die Qualitat von
Kompensationsmaf3hahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt
haben, was zur Minderung des unter Pkt. 2.6 ermittelten Kompensationsbedarfs fuhrt. Die
Beschreibung und Bewertung der kompensationsmindernden MalRnahmen sind der Anlage 6
zu entnehmen.

Es werden keine kompensationsmindernden Malinahmen festgesetzt.

Begriindung Entwurf | April 2026 Seite 31 von 46



Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

Tabelle 7: kompensationsmindernde MafRnahmen

Flache der kompensations- Wert der kompensations-mindernden Flachena_lquwa_lent der
; kompensationsmindernden
mindernden Mafl3nahme MaRnahme X
MafRnahme [m2 FA]
entfallt

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 MafRnahmen Kkorrigierte

multifunktionale Kompensationsbedarf lautet:

Tabelle 8: Korrektur Kompensationsbedarf

Flachenaquivalent
der kompensations- | Korrigierter
Multifunktionaler mindernden multifunktionaler
Kompensationsbedarf | MaRnahme [m?2 Kompensations-
[m2 EFA] EFA] bedarf [m2 EFA]
37.241,60 0,00 37.241,60

Es werden Kompensationsmaf3nahmen notwendig.

Es werden keine Kompensationsmalinahmen festgesetzt.

Tabelle 9 KompensationsmalRnahmen

entfallt

Tabelle 11 Gegeniiberstellung EFA / KFA
EFA KFA Bilanz
37.241,60 -37.241,60

Damit ist der Eingriff nicht ausgeglichen.

Es wird auf Okokonten abgestellt.
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5.4 Empfehlung zur Aufnahme in den Text-Teil B

Grinflachen geméaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

= Die private Grunflache P 1 ist landschaftsgéartnerisch als Rasenflache mit Gehdlzen
(Baume und Straucher) zu gestalten und auf Dauer zu erhalten. Der Anteil heimischer
Geholze soll mindestens 50 % betragen.
Zuldssig sind auBRBerdem Zaune und Ausstattungselemente der Griunflachen, wie
teilbefestigte Wegeflachen, Banke und Spielgerdte sowie Grabeland (max. 10
Flachenprozente) und Staudenflachen (max. 10 Flachenprozente).

= Die private Grinflache P 2 ist landschaftsgértnerisch als Rasenflache zu gestalten, zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten. Zaune sind zulassig.

= Die private Grunflache P3 ist als Brachflache auf Dauer zu erhalten. Die Entnahme von
Geholzen ist zulassig.

Begriindung:

Wenn in der Brachflache (P3) die Entnahme von Gehdlzen nicht zulassig ware, wirde sich
langfristig Wald entwickeln, der sowohl die bauliche Entwicklung des Dorfgebietes (vgl.
Waldabstandsverordnung M-V) einschranken, als auch das angrenzende Grinland und die
Okologisch vielféaltige Halboffenlandschaft gefahrden wiirde.

Hinweise zur Kompensation im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

FUr den Ausgleich der Eingriffe durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgende
MaRnahme auferhalb des Bebauungsplangebietes angerechnet:

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft |n der Landschaftszone 4 ,Hohenriicken
und Mecklenburgische Seenplatte” werden folgende Okokonten in Anspruch genommen:

Als Ausgleich fur den Eingriff werden vom Okokonto LUP-085 ,Entsiegelung in den Peeschen®
20.963 KFA von 20.963 KFA dem Vorhaben zugeordnet. Der Vertrag ist vor
Satzungsbeschluss abzuschlie3en und ist der unteren Naturschutzbehorde vorzulegen.

Als Ausgleich fur den Eingriff werden vom Okokonto LUP-103 ,Feldgeholze Stieten* 16.279
KFA von 65.525 KFA dem Vorhaben zugeordnet. Der Vertrag ist vor Satzungsbeschluss
abzuschlieen und ist der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.
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5.5 Waldabstand

Ausgehend vom westlich im Plangebietes befindlichen Wald (nachrichtliche Ubernahme des
Bestandes gemal Forstgrundkarte in der Planzeichnung) ragt der 30m-Waldabstand nach §
20 LWaldG M-V in das geplante Dorfgebiet hinein.

30m-Waldabstand

Abbildung: Auszug Planzeichnung mit Waldabstand (Stand: Entwurf)

Im Text-Teil B des Bebauungsplanes wird unter dem Punkt 1.3 (Art der baulichen Nutzung)
nachfolgende textliche Festsetzung zur Berucksichtigung der forstrechtlichen Belange
getroffen:

= In den Teilgebieten MD 1 und MD 2 sind auf den Flachen, die sich innerhalb des im Plan
(Teil A) gekennzeichneten Waldabstandes von 30 m befinden, bauliche Anlagen, die
Wohnzwecken oder dem standigen oder auch nur voribergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen, unzulassig.

Bei Gebauden mit Bestandsschutz missen bei einer Modernisierung oder einem Umbau,
Bereiche zum Aufenthalt von Menschen, wie z. B. Sozialtrakt an der waldabgewandten Seite
geplant werden.

Nach § 2 der WADbstVO M-V besteht die Mdoglichkeit zur Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung fur bestimmte Nebenanlagen (Gerateschuppen), Verkehrsflachen,
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Garagen, Carports, Stellplatze (Parkplatze) o.a., die nicht zum Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind.

Hiermit wird die Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des Waldabstandes fir die
nachfolgenden Anlagen beantragt:

Im Dorfgebiet

Technik-/Werkstatt-/Lagerhallen (aber ohne Sozialrdume im Waldabstand)
Reithallen/Reitplatze (aber ohne Sozialraume oder Triblnen im Waldabstand)
Flachenbefestigung, Stellflachen und Lagerplatze

Zaune

Ausstattungselemente der Griinflaichen, Banke und Spielgeréte, Pools

In der privaten Grinflache P 1

= Ausstattungselemente der Grunflachen, wie teilbefestigte Wegeflachen, Banke und
Spielgerate.
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5.6 Gewasserschutzstreifen

Ausgehend vom westlich des Plangebietes befindlichen Hofsee ragt der 50m-
Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V in das Plangebiet hinein.

# ) Y ]
50m-Gewasserschutzstreifen

% | ©

| Bestandshallen

Sl

/

Abbildung: Auszug Planzeichnung mit Gewéasserschutzstreifen (Stand: Entwurf)

Der Gewasserschutzstreifen wird mit der Festlegung der Baugrenze entlang der 50m-Linie
(Ausnahme Hochbauten im Bestand) bertcksichtigt.

Im Dorfgebiet sind

= Technik-/Werkstatt-/Lagerhallen innerhalb der Baugrenzen
= Flachenbefestigung, Stellflachen und Lagerplatze
= Z&aune, untergeordnete Nebenanlagen

In den privaten Griunflachen sind

= Rasenflache mit Gehdlzen (Baume und Straucher)

= Ausstattungselemente der Grunflachen, wie teilbefestigte Wegeflachen, Banke und
Spielgerate, Zaune

= sowie Grabeland (max. 10 Flachenprozente) und Staudenflachen (max. 10
Flachenprozente).
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zulassig.

Eine Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des Gewasserschutzabstandes fur die
beschriebenen Nutzungen wurde beantragt.

Die Ausnahme zur Unterschreitung des Gewasserschutzabstandes fur die beschriebenen
Nutzungen wurde mit Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Ludwigslust-Parchim vom 23.01.2026 erteilt.

5.7 Baumschutz

Im Siden des Geltungsbereiches, an der Kobrower StralRe befindet sich ein Baum, der Teil
einer llickigen Allee ist. Dieser und weitere Einzelbdume im Geltungsbereich werden in der
Planzeichnung als Bestandsbdume dargestellt. Eine Festsetzung zum Erhalt ist nicht
vorgesehen, da der Schutz der Baume bereits durch die entsprechenden Fachgesetze der
8818 und 19 des NatSchAG MV gegeben ist. Ein Erhaltungsgebot wiirde des Weiteren zum
Ausdruck bringen, dass die betreffenden B&dume Bestandteil der stéadtebaulichen Konzeption
sind. Dies ist bei der vorliegenden Angebotsplanung aber nicht der Fall, da hier ein weitgehend
flexibler bauplanungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden soll und nur ein Teil der im
Dorfgebiet zuldssigen Nutzung bereits einen hinreichenden Konkretisierungsgrad (laufender
Bauantrag) erreicht haben, der es ermdglicht, diese auf Ebene des Bebauungsplans zu
berticksichtigen. Daher werden nur die im parallel laufenden Baugenehmigungsverfahren
sowie die nach jetzigem Kenntnisstand in einem kommenden Bauantrag zur Fallung
vorgesehenen Baume in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Eine Beantragung
bzw. Bilanzierung weiterer moglicher Fallungen kann damit erst im Rahmen des jeweiligen
nachfolgenden Genehmigungsverfahren erfolgen. Im Text-Teil B wird aber im Sinne einer
nachrichtlichen Ubernahme auf den Schutzstatus der Baume mit Angabe der Rechtsgrundlage
hingewiesen.

6. 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
des 8§ 1 Abs. 6 BauGB konkretisieren diese allgemeinen Ziele und stellen wichtige 6ffentliche
und private Belange dar, die in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Die wesentlichen voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen der Planung werden dem
Planstand entsprechend nachfolgend kurz beschrieben bzw. prognostiziert.

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

In Hinblick auf das in der vorliegenden Planung festgesetzte Dorfgebiet sind vor allem die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung ins Auge zu fassen. Zu bericksichtigende Belange ergeben
sich unter anderem aus dem Immissionsschutzrecht. Gem&R 8 5 BauNVO dient das
Dorfgebiet der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Neben diesen gebietspragenden Hauptnutzungen sind weitere Anlagen und Einrichtungen
zulassig (siehe Kapitel 4.1). Damit stellt das Dorfgebiet ein gemischt strukturiertes Baugebiet
(&hnlich dem Mischgebiet) dar, das zwar aufgrund der sich hinsichtlich ihres Stérpotenzials
und ihrer Schutzbedirftigkeit unterscheidenden Nutzungen empfindlich gegeniuber
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Nutzungskonflikten ist, aber grundsatzlich auf funktionale Mischung angelegt ist. Dies wird
durch die in 8 5 BauNVO normierte Bestimmung der vorrangigen Rucksichtnahme auf land-
und forstwirtschaftliche Betriebe und die Begrenzung des zulassigen Storgrads flr
Gewerbebetriebe auf ,nicht wesentlich stérend“ deutlich. Damit sind gewerbliche Nutzungen
auf solche Betriebe beschrankt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Andererseits muss
das Wohnen ein héheres Mal3 an Stérungen dulden als bspw. in allgemeinen oder reinen
Wohngebieten. Hierdurch wird bereits durch die Regelungen des § 5 BauNVO das Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme unterschiedlicher Nutzungen aufeinander beriicksichtigt und
ein vertragliches Mal3 an Wohnruhe gewahrleistet. Dies bezieht auch die weiteren im
Dorfgebiet zulassigen Nutzungen mit ein. Sogenannte Storfallbetriebe, die in den
Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) fallen, und typisch
genehmigungspflichtige BImSchG-Anlagen sind in aller Regel nicht als ,nicht wesentlich
stérend” einzustufen und damit im Dorfgebiet unzulassig.

Nach 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ist auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlieB3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten vorrangig Ricksicht zu nehmen. Durch diese
Vorrangklausel wird die Funktion des Dorfgebietes als einziges Baugebiet der BauNVO fiir
land- und forstwirtschaftliche Betriebsstellen verdeutlicht und die Stellung der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe gegeniber den anderen zulassigen Nutzung gestarkt.
Hinsichtlich des zuldssigen Storgrads bedeutet dies, dass die von land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben ausgehenden Immissionen ebenfalls als ,nicht wesentlich
storend® zu werten sind und so nicht grundsatzlich oder von vornherein zu
Betriebseinschrankungen fuhren. Insofern wird durch die Vorrangklausel der Schutz des
Wohnens und ggf. weiterer Nutzungen gegeniber land- und forstwirtschaftlichen Immissionen
starker eingeschrankt als in anderen Baugebieten. Die von land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben (z. B. Geruchsentwicklung durch Tierhaltung, Maschinenlarm, Staubbildung)
ausgehenden Emissionen sind grundsatzlich gebietstypisch und daher von den Ubrigen
Nutzungen, insbesondere von der Wohnnutzung, zu dulden®. Der Vorrang gilt aber nicht
unbegrenzt und endet spatestens an der Schwelle, wo schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG entstehen oder das Ricksichtnahmegebot verletzt wird.

Mit der Festsetzung des Dorfgebietes nach § 5 BauNVO wird den immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen grundsatzlich bereits auf Ebene des Bebauungsplans Rechnung getragen, da
die Gebietsart ein Nebeneinander von Wohnen, land- und forstwirtschaftlicher Betriebe sowie
gewerblichen Nutzungen vorsieht und hierfir die zuvor erlauterten ZumutbarkeitsmaRstabe
vorgibt. Zusatzlich wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch eine Schall- und
Geruchsprognose nachgewiesen, dass es durch den im Plangebiet bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieb zu keinen Uberschreitungen der Immissionswerte an den
nachstgelegenen, ebenfalls im Plangebiet befindlichen, Wohngebaduden kommt und die
Bestandssituation der Festsetzung des Dorfgebietes in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht
nicht entgegenstehen. Die Ergebnisse der genannten Prognosen werden nachfolgend
zusammenfassend beschrieben. Etwaige Nutzungskonflikte, die sich aus der konkreten
Ausgestaltung einzelner noch nicht verwirklichter Betriebe oder Vorhaben ergeben, sind im
Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens zu prifen und zu losen.

Von aulRen auf das Dorfgebiet einwirkende Emissionen sind als nicht erheblich einzustufen. In
der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich tberwiegend
landwirtschaftliche Acker- und Grinlandflachen. Die durch das Plangebiet flihrende
KreisstraRe stellt eine dem dorflichen Charakter entsprechende ErschlielBungs- und
VerbindungsstraRe dar. Aufgrund der straenrechtlichen Einstufung und der geringen
Verkehrsstarken sind die von ihr ausgehenden Larmeinwirkungen als ortstiblich und fir ein
Dorfgebiet im Sinne des 8 5 BauNVO zumutbar einzustufen. Dartber hinaus sind keine
Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte erwarten lassen.

5 Sefker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Band VI (Stand Lfg. 134, August 2019) § 5 Rn. 15 S.22
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Durch die zum B-Plan Nr. 4 erstellte Geruchsprognose® soll nachgewiesen werden, dass es
durch  den landwirtschaftichen  Betrieb zu  keinen  Uberschreitungen  der
Geruchsimmissionswerte an den umliegenden nachstgelegenen fremdgenutzten
Wohnbebauungen im Dorfgebiet kommt. In der Umwelt kdnnen Geruchsbelastigungen vor
allem durch Luftverunreinigungen aus Chemieanlagen, Abfallbehandlungsanlagen oder aus
der Landwirtschaft verursacht werden. Zur Beurteilung der Erheblichkeit der
Geruchseinwirkung ist Anhang 7 der TA Luft (TA Luft, 2021) anzuwenden. Darin werden in
Abhéngigkeit von der Nutzung der Grundsticke Immissionswerte als Mal3stab fur die
hdchstzulassige Geruchsimmission festgelegt. Eine Geruchsimmission ist in der Regel als
erhebliche Belastigung zu werten, wenn die Gesamtbelastung IG die in Tab. 3 angegebenen
Immissionswerte (IW) Uberschreitet. Gemaf? Anhang 7 TA Luft bedeutet dies, dass bei einer
Geruchswahrnehmung von mindestens 6 Minuten innerhalb einer Stunde diese als
Geruchsstunde bewertet wird.

Wohn-/Mischgebiet Gewerbe-/Industriegebiet Dorfgebiet
0,10 0,15 0,15
Tabelle: Immissionswerte gemafd Anhang 7 Nr. 3.1 TA Luft

Als maf3gebliche Emissionsquelle wurde der vorhandene und noch in Nutzung stehende Stall
im Suden des Plangebietes betrachtet. Hierin werden bis zu 120 Mutterkiihe in der Zeit von
November bis Marz gehalten. Im Ubrigen Jahreszeitraum stehen die Tiere auf der Weide.
Darlber hinaus wurden die Anschnittflichen der Gras- und Maissilage als relevante
Emissionsquelle bertcksichtigt. Die spezifischen Emissionsfaktoren der vorhandenen
Tierhaltung wurden der VDI-Richtlinie 3894 ,Emissionen und Immissionen von
Tierhaltungsanlagen Blatt 1 ,Haltungsverfahren und Emissionen® (2011) entnommen.

6 ECO-CERT - Dipl.-Ing. Christiane Zimmermann: Geruchs-Immissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut
Stieten” der Gemeinde Kobrow vom 26.03.2026
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In der nachfolgenden Abbildung sind die Ergebnisse der Prognose in Form von Isolinien
dargestellt.
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Abbildung: Darstellung der Geruchsstundenh&ufigkeiten auf Grundlage der Planzeichnung zum Vorentwurf des B-
Plans Nr. 4 (Quelle: ECO-CERT 2026)

Der im Dorfgebiet zulassige Immissionswert von 15 %/a Geruchsstundenhaufigkeiten wird
demnach im (berwiegenden Geltungsbereich und insbesondere am vorhandenen
Wohngebaude 0&stlich der Kobrower StralBe (Teilgebiet MD 3) eingehalten. Mit einer
Uberschreitung der Immissionswerte ist nur in unmittelbarer Nahe zum Stall und Silagelager
zu rechnen. Darlber hinaus ist die Vereinbarkeit der landwirtschaftlichen Tierhaltung und der
im Dorfgebiet zulassigen schutzbedurftigen Nutzungen gegeben. Bei der Zulassung kinftiger
Vorhaben im Dorfgebiet sind die Ergebnisse der Geruchsprognose zu berlicksichtigen bzw. ist
bei veranderter Emissionssituation ggf. auf Grundlage einer erneuten Prifung die Einhaltung
der Immissionswerte nachzuweisen.

Durch die zum B-Plan Nr. 4 erstellte Schallprognose’ soll nachgewiesen werden, dass es
durch den landwirtschaftlichen Betrieb zu keinen Uberschreitungen der Larmimmissionswerte
an den umliegenden nachstgelegenen fremdgenutzten Wohnbebauungen im Dorfgebiet
kommt. Ausreichender Schallschutz ist eine der Voraussetzungen fir gesunde
Lebensverhdltnisse der Bevolkerung. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 enthalt
Orientierungswerte fur die angemessene Berlicksichtigung des Schallschutzes in der
stadtebaulichen Planung und wurden daher als Grundlage fiir die schalltechnische Beurteilung
der Larmsituation verwendet.

7 Ingenieurburo fir Umwelttechnik P. Hasse: Immissionsprognose — Larm, B-Plan Nr. 4 ,Gut Stieten“ der Gemeinde
Kobrow vom 14.04.2026
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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)

Wochenendhaus-, Ferienhaus- 55 45 55 40

und Campingplatzgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen, 55 55 55 55

Parkanlagen

Besondere Wohngebiete (WB) 60 45 60 40

Dorfgebiete (MD)
Dorfliche Wohngebiete (MDW)

Mischgebiete (MI) 60 50 60 45
Urbane Gebiete (MU)

Kerngebiete (MK) 63 53 60 45
Gewerbegebiete (GE) 65 55 65 50
Sonstige Sondergebiete (SO) und

schutzbediritige . 45 bis 65 40 bis 65 45 bis 65 35 bis 65
Gemeinbedarfsflachen, je nach

Nutzungsart

Industriegebiete (Gl) - - - N

Als wesentliche Emissionsquellen wurden die Gerdusche aus der Tierhaltung (Stallanlage mit
120 Mutterkiihen) sowie der betriebliche Fahr- und Arbeitsverkehrs des ansassigen
Landwirtschaftsbetriebs, als Immissionsorte die fremdgenutzte Wohnbebauung (Kobrower
Stral3e 6 und 8) betrachtet. Im Ergebnis der Untersuchung unterschreiten die flr die zuvor
genannten Immissionsorte berechneten Beurteilungspegel die in der DIN 18005 fir
Dorfgebiete angegebenen Orientierungswerte sowohl tags (um 20-22 dB) als auch nachts (um
11-17 dB)? deutlich.

Zusatzlich zur Bestandssituation wird in der Schallprognose noch ein weiteres Szenario
betrachtet. Dieses berucksichtigt bauliche Anlagen und Nutzungen, fur die ein Bauantrag
bereits gestellt wurde (Betriebsleiterwohnung, Maschinen- und Lagerhalle) oder absehbar
gestellt werden soll (Verwaltungsgebaude)® und soll als Nachweis im Rahmen der
betreffenden Vorhabenzulassungen dienen. Auch hier liegen die Beurteilungspegel mit einer
Ausnahme an allen Immissionsorten deutlich unter den Orientierungswerten. Eine leichte
Uberschreitung (um 0,9 dB) wére im Nachtzeitraum an der siidwestlichen Ecke des geplanten
Verwaltungsgebaudes mit Bliro- und Wohnraumen fir Auszubildende und Saisonarbeiter) zu
verzeichnen. Das Verwaltungsgebaude stellt einen Betriebsteil des ansassigen
Landwirtschaftsbetriebs mit betriebsbezogenen Wohnungen dar. Die prognostizierte
Uberschreitung ist daher nicht als unzulassige Beeintrachtigung zu werten und wére auch
unter Bertcksichtigung der Vorrangklausel Zu dulden. Als optionale
Larmminderungsmaf3nahmen werden in der Schallprognose aber
Larmminderungsmafinahmen vorgeschlagen, die bei der Objektplanung Beriicksichtigung
finden kénnen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass weder die Bewertung der Bestandssituation, noch
die Beurteilung unter Einbeziehung geplanter Nutzungen der Festsetzung des Dorfgebietes
entgegenstehen.

8 vgl. Kapitel 2.2.1 in Anlage 3 der Schallprognose
9 vgl. Kapitel 3.1.2 der Schallprognose
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Die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung

Die Planung tragt den Wohnbedulrfnissen der Bevélkerung Rechnung, indem im Ortsteil
Stieten die Voraussetzungen fir ein bedarfsgerechtes und standortangepasstes Wohnen
geschaffen und gesichert werden. Durch die Festsetzung des Dorfgebietes wird eine
multifunktionale Nutzung des Standortes ermdglicht, die sowohl den dauerhaften Wohnbedarf
als auch temporére Wohnformen berucksichtigt. Weiterhin gewahrleistet die Planung, dass die
Wohnnutzungen in enger ra&umlicher und funktionaler Verbindung zum land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb stehen und damit eine wohnortnahe Arbeitsstatte sowie kurze
Wegebeziehungen zwischen Wohnen und Arbeiten bestehen. Hierdurch wird zur Starkung
des landlichen Raums als eigenstandiger Wirtschafts- und Lebensraum sowie zur
Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur beigetragen.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 wird der bestehende Ortsteil Stieten als
historisch gewachsene Siedlungsstruktur erhalten und planungsrechtlich gesichert. Die
Festsetzungen ermdglichen eine geordnete bauliche Entwicklung und Neuordnung der
vorhandenen Strukturen, so dass der Ortsteil geméal3 en Planungszielen umgebaut und
funktional weiterentwickelt werden kann. Bestehende Geb&ude sollen hierfur teilweise
abgerissen, umgenutzt, modernisiert oder erganzt werden. Damit wird eine nachhaltige
Entwicklung der vorhandenen Bausubstanz gefdrdert, die sowohl den aktuellen betrieblichen
Anforderungen als auch den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung entspricht.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

In die planerische Abwagung sind die Belange des Denkmalschutzes und Denkmalpflege
einzubeziehen. Von der Planung sind keine Baudenkmale oder ausgewiesene
Denkmalbereiche betroffen, so dass diesbeziglich keine spezifischen Festsetzungen oder
Bauvorschriften erforderlich sind. Nach Angabe der unteren Denkmalschutzbehérde befinden
sich jedoch Bodendenkmale im Plangebiet. Ein Bodendenkmal umfasst einen grof3en Teil des
landwirtschaftlichen Betriebsstandorts im Bereich des Teilgebietes MD 1. Aufgrund der
jahrzehntelangen und dauerhaften baulichen Nutzung des Planbereichs als land- und
forstwirtschaftliche Betriebsstelle ist davon auszugehen, dass das auf dem aktuellen
Betriebsgelande befindliche Bodendenkmal bereits erheblich gestort ist, zumal die
betreffenden Flachen fast vollstéandig versiegelt bzw. tberbaut sind und bereits mehrfach
baulichen Anderungen unterworfen waren. Dementsprechend liegen hier keine historischen
Strukturen vor, die sich erkennbar vom Gelanderelief abheben und firr die Offentlichkeit
erlebbar prasentiert werden kdnnen. Aus der Festsetzung des Dorfgebietes an einem
bestehenden und intensiv genutzten Siedlungsstandort erwdchst daher kein grundsatzlicher
Konflikt mit den Belangen des Bodendenkmalschutzes. Im Rahmen von Bau- bzw. Erdarbeiten
sind jedoch das Bodendenkmal und die denkmalschutzrechtlichen Anforderungen (DSchG
M-V) zu archaologischen Funden, Bergung und Dokumentation zu beachten. Im
Bebauungsplan wird dem Uber entsprechende Hinweise fir den Planvollzug bzw.
Baumallinahmen (u. a. im Text-Teil B) Rechnung getragen. Ein weiteres (kleinflachigeres)
Bodendenkmal befindet sich innerhalb einer Waldflache im Stidwesten des Plangebietes. Die
betreffende Waldflache wurde auf Grundlage des 8 2 LWaldG nachrichtlich in den B-Plan
ubernommen. Eine nachrichtliche Ubernahme stellt eine nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzung (hier: Forstrecht) dar und ist damit nicht Ausdruck der
gemeindlichen Planungskonzeption. Dementsprechend bleibt hier die Bestandssituation
einschliel3lich der geltenden Regelungen des LWaldG erhalten. Bauliche Entwicklung oder
andere Eingriffe, die im Zusammenhang mit der durch den B-Plan begriindeten Nutzung
stehen, sind hier weder geplant noch zulassig. Daher kann eine Beeintrachtigung dieses
Bodendenkmals ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Die Belange des Umweltschutzes

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

Die Belange der Land- und Forstwirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplétzen

Die Planung dient unmittelbar der Starkung und langfristigen Sicherung des bestehenden land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes als wesentlichem Bestandteil der Ortlichen
Wirtschaftsstruktur. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht die geplante
Umstrukturierung des Betriebs mit einer Konzentration der unterschiedlichen Betriebsteile
inklusive des Wohnraumangebotes fur Mitarbeiter und Saisonarbeitskrafte. So kdnnen
betriebliche Ablaufe optimiert, die Tierhaltung und Lagerwirtschaft an aktuelle Anforderungen
angepasst und die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Unternehmens gestarkt werden.

Gleichzeitig werden bestehende Arbeitsplatze gesichert und die Attraktivitdt des Standorts
durch den Ausbau betriebsnaher Wohnmoglichkeiten erhdht. Hiermit wird auch die
Personalbindung gestarkt und die Verflugbarkeit von Fachkraften im landlichen Raum gestutzt.
Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen ermdglicht eine zuséatzliche wirtschaftliche
Standbeinbildung, erhoht die lokale Wertschopfung und férdert die Verknipfung von
Landwirtschaft und Tourismus. Insgesamt leistet die Planung damit einen Beitrag zur
Stabilisierung der regionalen Wirtschaftsstruktur, zur Sicherung der land- und
forstwirtschaftlichen Produktion im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie zur Starkung der
Beschaftigungsmoglichkeiten im landlichen Raum.

7. Flachenbilanz

Nutzung Flache [m?] Flache [%]

Dorfgebiet ca. 51.843 67,3

StralRenverkehrsflachen (Bestand) ca. 3.106 4,0

Flachen fir Wald (Bestand) ca. 15.309 19,9

Grunflachen ca. 4.883 6,3

Gesetzlich geschitzte Biotope ca. 1.942 2,5

Geltungsbereich B-Plan Nr. 4 ca. 77.083 100
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8. Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Nachfolgend werden Hinweise aus der Behordenbeteiligung aufgefiihrt, die nicht
Regelungsinhalt des Bebauungsplans sind, aber in nachfolgenden Genehmigungsverfahren,
im Planvollzug oder wahrend der BaumalRnahmen zu beachten sind.

Denkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung auf mit der Farbe Blau gekennzeichnete Bodendenkmale im Bereich des
Plangebietes hingewiesen.

Die Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals/ der
Bodendenkmale ist gemaR den aktuell geltenden Richtlinien fir archdologische Mal3hahmen
in Mecklenburg-Vorpommern:
https://www.kulturwerte-mv.de/Landesarchaeologie/Archaologisches-Kulturerbe/Ausgrabun-
gen/downloads-ausgrabung durchzufihren.

Beginn und Ende der fachgerechten Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des
Bodendenkmals/ der Bodendenkmale sind jeweils mit einer Vorlaufzeit von 5 Werktagen beim
Dezernat Praktische Archdologie des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
Mecklenburg-Vor-pommern (E-Mail: dezernat_520@Ilakd-mv.de) anzuzeigen.

Bei den mit der Farbe Blau gekennzeichneten Bodendenkmalen ist vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals
sicherzustellen. Die Kosten fir diese Malinahmen tragt der Veranlasser des Eingriffs (8 6
Abs. 5 DSchG M-V).

Vor Beginn der archaologischen Mal3nahmen, jedoch mindestens 14 Tage vorher, ist eine
Nachforschungsgenehmigung gemaf § 12 DSchG M-V durch die ausfiihrende Firma/ Person
beim Ministerium fir Bildung, Wissenschaft und Kultur Mecklenburg-Vorpommern zu
beantragen.

Immissionsschutz

Die untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim hat im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung allgemeine Hinweise erteilt, die sich insbesondere auf den
ansassigen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb und damit verbundene Immissionen auf
bestehende und kiinftige Wohnnutzungen im Dorfgebiet beziehen. Bezuglich méglicher Larm-
und Geruchsimmissionen wird auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeiteten
Geruchs- und Schallprognosen hingewiesen (siehe Kapitel 6).

1. Durch den angrenzenden Betrieb Gut Stieten GmbH & Co. KG kann eine zeitweilige Larm-

und Geruchsbelastigung durch landwirtschaftliche Gerate bzw. Tierhaltung nicht
ausgeschlossen werden.
Im Bereich der nachstgelegenen Wohnh&auser darf es zu keinen schédlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen
Belastigungen durch Emission von Geruchsstoffen aus der Anlage kommen.
Unerhebliche Emissionen im Sinne des BImSchG sind durch die Nachbarschaft zu
dulden. Immissionen im Rahmen der festgesetzten Grenzwerte sind im Einwirkbereich der
Anlage zu dulden. Ein Anspruch auf eine Null-immissionssituation besteht nicht.

2. Gemal § 22 BImSchG sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und
Zu betreiben, dass
- schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nhach dem Stand der Technik
vermeidbar sind,
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- nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein
Mindestmal3 beschrankt werden und

- die beim Betrieb der Anlage entstehenden Abfélle ordnungsgemal beseitigt werden
konnen.

3. GemalR § 23 BImSchG sind die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen zu gewahrleisten.

4. Sollten sich Immissionsbelastigungen fir die Nachbarschaft ergeben, so ist auf
Anordnung der Behorde nach 8§ 26 BImSchG ein Gutachten (die Kosten tragt der Bauherr)
mit Abwehrmaflinahmen zu erstellen und diese in Abstimmung mit der Behorde terminlich
umzusetzen.

5. Wahrend der Realisierungsphase von Baumafinahmen sind die Immissionsrichtwerte der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (Gerauschimmissionen —
AVV Baularm) vom 19. August 1970 einzuhalten.

Ver- und Entsorger / Leitungsbetreiber

Die Stadtwerke Sternberg betreiben Trinkwasserversorgungsleitungen im Plangebiet und
haben darauf hingewiesen, dass vor Beginn von Tiefbauarbeiten im o6ffentlichen Bereich
zwingend eine drtliche Einweisung erforderlich ist, da die vorliegenden Bestandsplane
unvollstandig sind und die Lage der Leitungen teilweise unbekannt ist. Bei allen Bau- und
Planungsarbeiten an bzw. in der Néhe der Trinkwasserversorgungsleitungen ist auf die
Einhaltung der Mindestabstdnde zu den Leitungen gemaf dem jeweils glltigen Regelwerk (z.
B. DIN 1998 ff.) zu achten ist. Schaden an Wasser- und Abwasserleitungen sind unverziiglich
zu melden. Die entsprechenden Leitungsschutzmal3nahmen sind zu beachten. Des Weiteren
sind die Stadtwerke Sternberg in die weiteren Planungen frihzeitig mit einzubeziehen. Die
Stadtwerke Sternberg sind ausschlief3lich Betreiber der Trinkwasser- und Abwasserleitungen.
Fur Aufgrabegenehmigungen im Gehweg- und StraRenbereich sowie flir Bestandsunterlagen
der StraRenbeleuchtung ist das Bauamt der Stadt Sternberg zustandig.

WEMAG Netz GmbH

Im Plangebiet befinden sich Netzanlagen der WEMAG Netz GmbH. Diese missen im Zuge
von Baumafinahmen gegebenenfalls umgelegt werden. Die bestehenden Anschliisse missen
vor dem Abriss gekundigt und zurtickgebaut werden. Fir alle Bau- und Planungsarbeiten an
bzw. in der N&ahe der WEMAG-Netzanlagen ist die ,Schutzanweisung von
Versorgungsleitungen und —anlagen“ zu beachten. Dieses Dokument ist fir das gesamte
Versorgungsgebiet verbindlich. Sofern 20kV-Anlagen von Baumalnahmen betroffen sind, ist
eine Ortliche Einweisung rechtzeitig vor Baubeginn zwingend erforderlich. Eine
Terminvereinbarung ist mit dem regional zusténdigen Standort abzustimmen.

Eine elektrotechnische ErschlieBung (netzanschluss@wemag-netz.de) bzw. eine
Netzanlagenumlegung (Liegenschaften@wemag.com) im Plangebiet ist rechtzeitig bei der
WEMAG Netz GmbH zu beantragen. Daher sollte dies mindestens 12 Monate vor Baubeginn
erfolgen. Eine ErschlieBung ist kostenpflichtig. Bei der Netzanlagenumlegung kdnnen
ebenfalls Kosten entstehen. Die WEMAG Netz GmbH ist in die Planungen friihzeitig
einzubeziehen. Ein interner Planungsingenieur wird im Rahmen der Kostenermittlung benannt.
Fir die elektrotechnische ErschlieBung des Plangebietes sind entsprechende Leitungstrassen
nach DIN 1998 sowie ein mdglicher Trafostationsstandort (Flachengréf3e 4x6 m) vorzuhalten.
Aktuell betréagt die Lieferzeit von Trafostationen mindestens 12 Monate ab Beauftragung der
ErschlieBung. Ohne die Fertigstellung der neu zu errichtenden Trafostation ist eine
Versorgung des ErschlielRungsgebietes voriibergehend nur mit eingeschrankter Leistung, ggf.
nur fir Baustromversorgung ausreichend, méglich.
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Telekom Deutschland GmbH
Der Bestand und der Betrieb der im Plangebiet vorhandenen aktiven TK-Linien missen
weiterhin gewabhrleistet bleiben. Nicht aktive TK-Linien werden nicht mehr genutzt und kénnen

im Zuge von Baumafinahmen Uberbaut werden.

In allen StralRen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und
ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen (die Unterbringung der TK-Linien in asphaltierten Strafen und Wegen flhrt
erfahrungsgemalr zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Bauausfilhrung sowie der spateren
Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien).

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich
ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehéause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen
Schachtschein  einholen Uber die Internetanwendung ,Trassenauskunft Kabel*
https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder unter der Mailadresse
planauskunft.nordost@telekom.de. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Begriindung Entwurf | April 2026 Seite 46 von 46



