BV-949-2025
Beschlussvorlage
offentlich

Beschluss Uber die Durchfihrung der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdordenbeteiligung nach §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 4
"Gut Stieten" der Gemeinde Kobrow

Organisationseinheit: Datum
Amt fur Bau und Liegenschaften 18.11.2025
Bearbeitung: Verantwortlich:

Rolf Brimmer

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Gemeindevertretung Kobrow (Entscheidung) 02.12.2025 o)

Beschlussvorschlag

1. Die Gemeindevertretung Kobrow beschlief3t, dass zur Darlegung und Erdrterung der
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung aufgrund des § 3 Abs. 1 BauGB eine
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch Veroffentlichung im Internet und zusétzlich
durch offentliche Auslegung der Vorentwurfsunterlagen von mindestens 30 Tagen
durchgefuhrt wird. Parallel dazu ist die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geméal 8 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren. Die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind zur Abgabe einer
Stellungnahme — auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierung der Umweltprifung -
aufzufordern.

2. Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4 ,Gut Stieten" einschlieRlich der
Begriindung und des Umweltberichtes wird in der vorliegenden Fassung gebilligt

(siehe Anlage).
3. Der Beschluss ist entsprechend der Hauptsatzung der Gemeinde Kobrow ortsiiblich
bekanntzumachen.
Sachverhalt

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. Hierfur soll der
Ortsteil Stieten als Mittelpunkt des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs mit einer eigenen
Verwaltung, Stallanlage fur Tierhaltung, Lager- und Maschinenhalle sowie als Wohnstandort
fur Mitarbeiter, Saisonarbeitskrafte und Ferienunterkiinfte umgebaut werden. In diesem Zuge
ist der Ruckbau 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 hierfiir 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.

Finanzielle Auswirkungen

Ja UPL
Nein X APL
Betrag in €:

Produktsachkonto:

Haushaltsjahr:

Deckungsvorschlag:

Anlage/n
1 2025-11 PlanA3_Vorentwurf_B-Plan_Nr4_Kobrow (6ffentlich)
2 2025-11 Teil B-Text_Vorentwurf_B-Plan_Nr4_Kobrow (6ffentlich)
3 2025-11 Legende_Vorentwurf_B-Plan_Nr4_Kobrow (6ffentlich)
4 2025-11 Begrindung_Vorentwurf B-Plan_Nr4_Kobrow (6ffentlich)
5 2025-11_Umweltbericht_Vorentwurf_B-Plan_Nr4_Kobrow (6ffentlich)
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Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1 — 23 BauNVO)

In Erganzung der Planzeichnung — Teil A — wird Folgendes festgesetzt:

1.

11

1.2

2.1

2.2

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1 bis 11 BauNVO)

In den Teilgebieten MD 1, MD 2 und MD 3 des Dorfgebietes sind Tankstellen und
Vergnlgungsstatten nicht zulassig.

Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten,
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und sonstige Wohngeb&dude sind nur in den
Teilgebieten MD 1 und MD 3 des Dorfgebietes zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16 bis 21a BauNVO)
Die im Plan (Teil A) als Hochstmal festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht
fur technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennenanlagen oder Solar-

/Photovoltaikanlagen.

Als untere Bezugspunkte gelten:

- MD1 45 m tuber NHN (DHHN 2016)
- MD2 45 m tuber NHN (DHHN 2016)
- MD3 48 m tuber NHN (DHHN 2016)

Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe ist die Oberkante baulicher Anlagen
als das hdchste das Orts- bzw. Landschaftsbild noch pragende Bauteil (z. B. Dachfirst,
Attika).

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)

In den Teilgebieten MD 1 und MD 2 des Dorfgebietes, fiir die im Plan (Teil A) eine
abweichende Bauweise festgesetzt ist, sind Geb&ude auch tber 50 m Lange zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die sich innerhalb des im Plan (Teil
A) gekennzeichneten Waldabstandes von 30 m befinden, sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, die dem standigen oder auch nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen kénnen, unzulassig.

Grunflachen und Erhaltungsgebote, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Die private Grunflache P 1 ist landschaftsgartnerisch als Rasenflache mit Geholzen
(Baume und Straucher) zu gestalten. Der Anteil heimischer Gehélze soll mindestens
50 % betragen.

Zuldssig sind auferdem Ausstattungselemente der Grunflachen, wie teilbefestigte
Wegeflachen, Banke und Spielgerate sowie Grabeland (max. 10 Flachenprozente) und
Staudenflachen (max. 10 Flachenprozente).

Die private Grunflache P 2 ist landschaftsgartnerisch als Rasenflache zu gestalten, zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten.
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Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

5.3 Die private Grunflache P 3 ist als Brachflache zu erhalten. Die Entnahme von Gehdlzen
ist zulassig.

Il. Hinweise

Artenschutz

1. Als AuBenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem uv-armen,
insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit
geringen Blauanteilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur
zulassig.

2. Im Fruhjahr 2026 ist eine weitere Eigenkontrolle auf Amphibien vorzunehmen. Bei Funden
ist die Flache zum See bei Baumalnahmen mittels Amphibienschutzzaun zu sichern.

3. Furdie Gebaude ist die Kontrolle der Habitateignung auf die Ebene der Baugenehmigung,
erst bei Abriss oder Umbau der Bebauung, gutachterlich vorzunehmen. Als
Vermeidungsmaf3nahme ist vor einem Umbau / Abriss von Geb&uden eine protokollierte
Kontrolle (Kot / Urinspuren) durch fachlich geeignete Personen notwendig. Bei Funden ist
die untere Naturschutzbehérde zu informieren und durch einen Fachgutachter sind
Bergung und Ersatzquartiere (CEF-MaRRnahmen vor Baubeginn / Weiterbau) zu
realisieren.

Boden- und Grundwasserschutz

1. Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen), mit
denen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
einen Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Arbeiten sind so
auszufihren, dass keine Verunreinigungen von Boden und Gewassern entstehen. Bei
Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

2. Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die EBV (Ersatzbaustoffverordnung) zu
bertcksichtigen. Werden Fremdboden oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in
die durchwurzelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte fiir Bodenschutz und
Altlasten einzuhalten.

3. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o. dgl. sollen auf
zukunftig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere
Flachen wahrend der Bauzeit als z. B. Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch
genommen, sind diese gegen Schadigungen zu schitzen. BaustraBen von 35 cm
Machtigkeit sind i. d. R. geeignet, um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Fir deren
vollstdndigen Rickbau sind diese auf ausreichend uUberlappendem Vlies (Geotextil)
herzustellen. Bei geringer Nutzung und nur maBig feuchtem Boden kénnen andere
SchutzmaRnahmen, wie BaustraBenplatten oder Bodenschutzmatten, gepruft werden.

4. Ein schonender Umgang mit dem Boden erhélt die gute Versicherungsfahigkeit und ist
damit aktiver Gewasser- und Bodenschutz.

5. Die Bavuausfilhrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt
DWA — A 138 zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind zu beachten.

6. Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt /
verschmutzt nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Fur die Dachentwésserung ist eine Einleitung in den Hofsee geplant um den Wasserstand
zu halten.

Baumschutz

Baume durfen auch im Wurzelbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei
Baumalinahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen
zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920 und R SBB) zu berucksichtigen. Befestigungen,
Tiefbauarbeiten u. &. im Traufbereich der geschitzten Baume missen grundsatzlich
vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedirfen der vorherigen
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Ausnahmegenehmigung der zustéandigen Naturschutzbehérde (hier Landkreis Ludwigslust-
Parchim).

Kompensation

Fir den Ausgleich der Eingriffe durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgende
MaRnahme auf3erhalb des Bebauungsplangebietes angerechnet:

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden aus dem betriebsinternen Okokonto
xxxxx in der Landschaftszone 4 ,Héhenrlicken und Mecklenburgische Seenplatte“ insgesamt
xxx KFA zugeordnet.
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Dorfgebiete
(§ 5BauNVvO)
Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRz 0,6 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

OK 10m Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmal (Oberkante)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

O Baugrenze
a abweichende Bauweise
fo) offene Bauweise

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

Grinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

private Grinflachen

P1-P3 Flachenbezeichnungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gewasserschutzstreifen
(§ 29 NatSchAG M-V)

Flachen fur Wald
(§ 2 LWaldG)

Waldabstand 30 m
(§ 20 Abs. 1 S. 1 LWaldG)

Darstellung ohne Normcharakter

Haupt-/Nebengebaude

Flurgrenzen
Flurstiicksgrenzen NUTZUNGSSCHABLONE

Flursticksnummer

MD1 Gebietscharakter
Bemaftung GRZ 0,6] I Geschossigkeit als HéchstmaR

|— a |OK 11m-— Oberkante als HochstmaR
abweichende Bauweise

Abriss geplant

Grundflachenzahl
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Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten®

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. Hierfur soll der Ortsteil Stieten als
Mittelpunkt des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs mit einer eigenen Verwaltung,
Stallanlage fur Tierhaltung, Lager- und Maschinenhalle sowie als Wohnstandort fir Mitarbeiter,
Saisonarbeitskrafte und Ferienunterkiinfte umgebaut werden. In diesem Zuge ist der Riickbau
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 hierfiir 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 Behérden und sonstigen Tréager 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.

Die weiteren Verfahrensschritte werden entsprechend dem Stand des Planverfahrens
fortgeschrieben.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan Nr. 4 gelten:
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= 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, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. Méarz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

2.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Fur eine geordnete raumliche Entwicklung ist die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen
und MafRnahmen 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 Grundséatze der Raumordnung
festgehalten sind. Das LEP M-V wird durch die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der
vier Planungsregionen regionsspezifisch konkretisiert. Das fur die vorliegende Planung
maf3gebliche Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg von 2011 (RREP
WM) wurde ebenfalls durch Rechtsverordnung fur 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 fur die raumordnerische Einschatzung von Vorhaben der Siedlungs-
und Wohnbauflachenentwicklung vor. Die Regelungen des RREP WM 2011 werden damit
ersetzt und finden keine Anwendung mehr.

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. Auflerdem wurden
Ausschlusskriterien und Vorzugsstandorte fur Solarparks sowie die Trassen des bestehenden
und geplanten (Uber-)regionalen Stromleitungsnetzes einschlie3lich der Vorbehaltsgebiete fir
ober- und unterirdische Leitungen festgelegt. Die Festlegungen der Teilfortschreibung des
Kapitels 6.5 Energie ersetzen damit nach Rechtsfestsetzung als Landesverordnung) die
diesbezlglichen Ziele und Grundsatze des RREP 2011.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen, die als abschlieRend 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 Abwé&gung noch
zugéanglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu berticksichtigen.

LEP M-V und RREP WM formulieren Ziele (Z) und Grundsatze der Raumordnung
themenspezifisch als Programmsatze (PS). Im Folgenden werden die fur die vorliegende
Planung wesentlichen aufgefuhrt.
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Als Voraussetzung fur die Entwicklung und Anwendung regionsspezifischer Planungen und
MalRnahmen nimmt das LEP M-V eine Differenzierung in unterschiedliche Raumkategorien
(Landliche Raume, Landliche Gestaltungsrdume und Gemeinde-Umland-Raume) vor. Die
Gemeinde Kobrow ist den Landlichen Gestaltungsraumen zugeordnet (PS 3.3.2 (1) (2)).
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 Bevélkerung
eine wirtschaftliche Basis finden kann. Fir die Landlichen Gestaltungsraume gelten dieselben
Entwicklungsgrundsatze. Darlber hinaus bedarf es aber aufgrund der besonderen
Strukturschwéchen dieser Raume weiterer Sicherungs- und Stabilisierungsmaflinahmen,
insbesondere im Bereich Daseinsvorsorge. Die Strukturschwéche 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 benannten und fir die vorliegende Planung
relevanten Ziele aufgefiihrt, da diese bzgl. der Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung
die aktuellen und regionsspezifischen Festlegungen darstellen.

PS 4.1 (4) RREP WM: Die Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden, die
Siedlungstatigkeiten sind zu konzentrieren. Exponierte Landschaftsteile sind freizuhalten. Die
Entstehung von Siedlungsbéandern ist zu vermeiden. Der Entstehung neuer Splittersiedlungen
sowie deren Verfestigung und Erweiterung ist entgegenzuwirken. (2)
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PS 4.1 (5) RREP WM: Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten
Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch Neugestaltung und
Verdichtung abzudecken. Mit dem Freiraum ist schonend umzugehen, sodass auf3erhalb der
bebauten Ortslagen Bauflachen nur dann auszuweisen sind, wenn nachweislich insbesondere
die innerdrtlichen Baulandreserven ausgeschdpft sind, ein Flachenzugriff nicht méglich ist oder
besondere Standortanforderungen dies rechtfertigen. Stehen innerortliche Flachen
nachweislich nicht zur Verfligung, sind neue Siedlungsflachen an die bebaute Ortslage
anzulehnen. (2)

Bewertung:

Die Landwirtschatft ist im landlichen 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. Fur den hier ansassigen 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 Kreisstralle 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
0. g. Programmsatzen nicht entgegen.

PS 4.2 (5) RREP WM: In Gemeinden ohne zentralortliche 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
moglich. Zusatzlich ist die Entwicklung des Innenbereichs maglich.

PS 42 (6) RREP WM: In Gemeinden ohne zentralortliche Funktion ist eine
Wohnbauflachenentwicklung Uber den kommunalen Entwicklungsrahmen hinaus
ausnahmsweise 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 zentral6rtliche 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 Wohngebaude zulassig sind, erstreckt sich fast ausschlief3lich
auf bereits bebaute bzw. genutzte Siedlungsflachen. Lediglich im Stiden des Plangebietes wird
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ein Teil einer landwirtschaftlichen Grinlandflache einbezogen. Zur Beriicksichtigung 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 Boden benennt das LEP M-V mit PS 4.5 (2) (2) ein wesentliches
Ziel der landesweiten Raumordnung, wonach die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab
einer Wertzahl von 50 nicht in andere Nutzungen uberfuhrt werden darf. Ausnahmen hiervon
bilden unter anderem die Ortslagen (Gebiete nach § 30 und § 34 BauGB) sowie Bauflachen,
die bereits vor Inkrafttreten des LEP M-V in einem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

dargestellt waren.

In der Karte des LEP M-V 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  erwahnten  sidlichen  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 Uberplant. Somit ergeben sich keine
Anhaltspunkte, dass Béden mit Wertzahlen tber 50 betroffen sind. Des Weiteren umfasst die
betreffende Teilflache nur etwa 0,5 ha. Das Umwandlungsverbot wird daher nach
raumordnerischen Maf3stédben nicht berthrt.

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 grof3rAumige 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
gegenlber anderen raumbedeutsamen Nutzungen eingeraumt. (2)

Bewertung:

Als Teil des gro3rdumigen 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, wird die Leitung nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt oder in
ihrem Vorrang gegentiber anderen raumbedeutsamen Nutzungen gefahrdet.
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In der Karte des LEP M-V werden dariber 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 KreisstralRe K107)

Bewertung:

Das Vorranggebiet Rohstoffsicherung wie auch das Vorbehaltsgebiet Kompensation und
Entwicklung befinden sich nicht in der ndheren 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 StraBenverkehrsflache fest. Hiermit erfolgt
lediglich eine Bestandsfestsetzung fiir den Bereich des StraRenflurstiicks. Weder der
Bebauungsplan noch die hierdurch begriindeten Nutzungen wirken sich auf die Funktion der
KreisstraRe als Radwanderweg aus. Auf die 0stlich 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.

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, Bulow und Demen (alle Amt Crivitz) an. Das Gemeindegebiet
umfasst eine Flache von 37,47 km? auf die sich 392 Einwohner verteilen (Stand vom
31.12.2024%). Kobrow zahlt zum Nahbereich des Unterzentrums Sternberg.

Kobrow ist tiber 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 Bundesstralle B192 und der sudlich
gelegenen LandesstralRe 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

1 Statistisches Amt M-V — Bevélkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden 2024
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land- und forstwirtschaftlichen Betriebs (Gut Stieten) auf der Westseite und Wohn-
/Verwaltungsgebauden auf der Ostseite der Kreisstraf3e. Im Stdwesten ist eine Waldflache
Bestandteil des Geltungsbereichs, ohne dass diese jedoch aktiv Uberplant wird. Folgende
Flurstiicke wurden ganz oder teilweise in den Geltungsbereich einbezogen:

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 Flursticksgrenzen. 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 gemal 8§ 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Planzeichnung dargestellt.
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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), der von extensiver Mutterkuhhaltung mit
Futterproduktion und der Lagerung landwirtschaftlicher Maschinen gepragt ist. Auf der
Ostseite der heutigen KreisstraRe entstanden die urspringlichen Landarbeiterhauser wurde
ein ehemaliges Wohngebaude zum Verwaltungsgebaude fiir den Betrieb umgenutzt. Hinter
dem Haus bestehen Kfz-Stellplatze fir die Mitarbeiter des Betriebs. Traufseitig an der Stral3e
steht ein Mehrfamilienhaus mit Carport und rickwartigen Hausgéarten. Beide Gebaude wurden
urspringlich als zwei von mehreren Landarbeiter- bzw. Kleinsiedlungshausern errichtet und
weisen die hierfiir typische eingeschossige Ziegelbauweise (aus rotem Backstein) mit
Satteldach auf.

Abbildung: Stieten um 1953
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Eine Ubersicht zur derzeitigen Nutzung des Plangebietes soll nachfolgende Abbildung in
Verbindung mit der Tabelle zu den Nutzungszwecken geben.

/GEoBas SDEM-V. 2 @ GeoBasis-DEIM-V.

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

Nummer Nutzung
Stall (Abbruch geplant)

Stall (Abbruch geplant)

Gullebehélter (4 Stick — Abbruch geplant)
Werkstatt (Abbruch geplant)

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

Silagelager

Silagelager (Abbruch geplant)

Silos (Abbruch geplant)

Wohngebaude mit Carport
Verwaltungsgebdude mit Stellplatzen

P
RiBlo|loNolalslwn-

Neben den bebauten Bereichen (inkl. der durch das Plangebiet fuhrenden StraRentrasse
(KreisstraBe K107) und den Siedlungsfreiflachen befinden sich weitere Granflachen/-
strukturen im Plangebiet. Der stdwestliche Teil des Plangebietes wird durch Wald
eingenommen. Auf Hoéhe 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 friihes 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 Réhrichtbestéande (beides nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Biotope). Zwischen sudlichem Stall (Nr. 6) und Silagelager (Nr. 7)
befindet sich eine Dauergrinlandflaiche, die im Feldblockkataster unter der ID
DEMVLIO96BA10043 verzeichnet ist. Uber diese erfolgt der Zugang der Rinder zu den
sudlichen Weideflachen.
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Gewasserschutzstreifen

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

Abbildung: Gewasserschutzstreifen (© LUNG MV (CC BY-SA 3.0)

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 Roéhrichtbestande, dahinter kleines
Waldstuick
» angrenzend beidseits der KreisstraRe K107 landwirtschaftliches Dauergriinland
(Weideflachen)
Osten:

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

Siden:
= angrenzend landwirtschaftliches Dauergriinland (Weideflachen)

Westen:
= Uferbereich des Hofsees mit Gehdlzgirtel und Rohrichtbestanden

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 fir die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 wird ein Dorfgebiet nach 8§ 5 BauNVO
festgesetzt. Gemal 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 einschlieZlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist
vorrangig Rucksicht zu nehmen. GemaR § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden mit der
Festsetzung eines Dorfgebietes die Baugebietsvorschriften des 8 5 einschliel3lich der 8§ 12
bis 14 BauNVO automatisch Bestandteil des Bebauungsplanes soweit nicht auf Grundlage
des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO etwas anderes bestimmt wird.

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

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

=  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen
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 unabhéangig von
ihrer konkreten Produktionsart und -form erfasst. Neben den Betriebsgebaduden wie Stall,
Lager, Werkstatt oder Maschinenhalle gehéren 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 grundsétzlich alle Arten von gewerblichen Verkaufsstellen
zusammengefasst. Art und Umfang der im Dorfgebiet zuldssigen Einzelhandelsbetriebe
werden aber durch den Gebietscharakter oder im Einzelfall durch das Ricksichtnahmegebot
des 8 15 BauNVO eingeschrankt. Selbiges gilt fir Schank- und Speisewirtschaften und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes. So sind bspw. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
nicht zuldssig. Zu den sonstigen Gewerbebetrieben zéhlen z. B. Handwerksbetriebe,
selbststandige Lagerhauser und -platze, Reithallen oder auch Ferienwohnungen. Die
Gewerbebetriebe sind jedoch im Dorfgebiet (analog zum Mischgebiet gemal 8 6 BauNVO)
nur zulassig, wenn sie als ,nicht wesentlich stérend“ eingestuft werden kénnen, um
insbesondere Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden bzw. zu minimieren.
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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 zuldssig. Nach § 1 Abs. 5 BauNVO
werden diese jedoch ausgeschlossen, da diese in ihrer typischen baulichen Erscheinungsform
im Widerspruch zum angestrebten dorflichen Erscheinungsbild stehen. Dartiber 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 zuldassigen Betriebs sind,
werden vom Ausschluss nicht erfasst. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO kdnnen 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 Vergniigungsstétten 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 gepréagten Charakters hier nicht mit dem Zweck des Dorfgebietes
vereinbar und tragen nicht zur funktionellen Starkung des Ortsteils Stieten als Wohn- und
Landwirtschaftsstandort bei.

Im Zusammenhang mit der Gliederung des Dorfgebietes wird die Zulassigkeit von Arten
baulicher Nutzungen fir das Teilgebiet MD 2 weiter spezifiziert. MD 2 stellt eine
Bauentwicklungsflache auf3erhalb der bestehenden Siedlungsbereiche dar. Wohngebaude
von Kleinsiedlungen oder landwirtschaftichen Nebenerwerbsstellen sowie sonstige
Wohngebaude, die weder den beiden vorgenannten Nutzungen, noch den Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zugeordnet sind, werden hier ausgeschlossen (siehe
Text-Teil B). 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 Wohnnutzung 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 Unterklinfte fur die ortlich tatige Bevolkerung
zu schaffen.

Weiterhin zul&ssig sind:

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

Hinsichtlich der Begriffsdefinition wird diesbeztiglich auf die entsprechenden Regelungen der
BauNVO abgestellt. Stellplatze und Garagen z&hlen 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 zahlen u. a. auch Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus erneuerbaren Energien oder die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas,
Warme, Telekommunikation, Wasser und zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen. Zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen wird im Bebauungsplan eine
einschrankende Festsetzungen getroffen. Diese ist bei der raumlichen Anordnung von
Nebenanlagen zu beachten (siehe Kapitel 4.4).
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch das MaR der baulichen Nutzung kann das stadtebauliche Erscheinungsbild von
Vorhaben im Plangebiet gesteuert werden. § 16 Abs. 2 BauNVO enthélt hierzu entsprechende
MaRbestimmungsfaktoren, tber die dreidimensional wirksame Mindest- und HOchstwerte
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 Kreisstral3e sollen die
bestehenden Siedlungsflachen im Rahmen der Dorfgebietstypik moglichst umfanglich und
effizient nutzbar bleiben. Die MaRbestimmungsfaktoren 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 6stlich der Kreisstral3e zeigt sich deutlich weniger verdichtet und in seiner
Historie starker durch Wohnnutzung gepragt. Hieran wird bei Bestimmung des MalRes der
baulichen Nutzung angeknupft.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Dorfgebiet durch die Festlegung der zuléssigen
Grundflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (Grundflachenzahl), in
Verbindung mit Hochstmafien zur Geschossigkeit und der Hohe baulicher Anlagen.

4.2.1 Vollgeschosse

In den Teilgebiete MD 1 und MD 2 sind Geb&ude mit maximal zwei Vollgeschossen zul&ssig.
Dies ermdoglicht eine effizientere Ausnutzung der Grundsticksflachen 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 Héhe 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 Héhe 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.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Das Mal 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 hoOchstzulassige Baukorperhfhe sowie die zur
Hohenbestimmung erforderlichen unteren Bezugspunkte teilgebietsspezifisch entsprechend
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Teilgebiet Maximal zulédssige H6he Hohenbezugspunkt im DHHN 2016
MD 1 11m 45 m tUber NHN
MD 2 11m 45 m Gber NHN
MD 3 10m 48 m Uber NHN
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Die maximalen Baukorperhdhen orientieren sich am baulichen Bestand, berlicksichtigen die
geplanten Entwicklungsvorhaben und belassen moderaten Spielraum fir Aus-/Umbau- und
Sanierungsmafinahmen. 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
(Normalhthen-Null) des amtlichen Héhenbezugssystems DHHN 2016.

Als einheitlicher oberer Bezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird
die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt. Als Oberkante gilt das héchste das Orts- bzw.
Landschaftsbild noch pragende Bauteil (z. B. Dachfirst als Oberkante der Dachhaut am
hochsten Punkt des Daches oder Attika als wandartige, Gber die Oberkante der Dachhaut
hinausragende Erhdhung). 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 tiberdeckt 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 fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung. Die Orientierungswerte stellen auf Obergrenzen ab, die i. d. R. gewahrleistet 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 dirfen durch diese nicht Uberschritten 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 Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu eingr Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden.
Hieraus ergeben sich fir MD 1 und MD 2 Uberschreitungsméglichkeiten bis auf eine GRZ von
maximal 0,8 und fir MD 3 auf héchstens 0,45.

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 UbermaRigen Verdichtung
abgezielt. Hierin spiegelt sich unter anderem auch der Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden wider.

4.3 Bauweise

Nach 8§ 22 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise festgesetzt werden. Mit der
Festsetzung einer Bauweise wird die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken, und
zwar im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen, geregelt. Um die lockere
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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 Uber 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 zulassig sind. Spezifische
Festsetzungen zu den Grenzabstanden 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 8§ 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 Gberbauten Bereiche des
Teilgebietes MD 1 sowie die Entwicklungsflache (MD 2) einschlief3t. Der Verlauf der westlichen
(seeseitigen) Baugrenze wird maR3geblich durch den gesetzlichen Waldabstand bestimmt, der
sich von der Kante der angrenzenden Waldflachen bemisst. Gemaf § 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 § 3 Abs. 1 S. 1 WAbstVO M-V
(Waldabstandsverordnung) fiir Anlagen, die Wohnzwecken oder dem vorlbergehenden
Aufenthalt von Menschen dienen, nicht genehmigungsfahig. Die im Dorfgebiet zuldssigen
Hauptanlagen kénnen i. d. R. im Waldabstand nicht zugelassen werden. Daher wird die
Baugrenze entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Waldabstandslinie festgelegt.
Ausnahmen hiervon bilden die Bereiche, in denen Bestandsgeb&aude (Stalle und Werkstatt) in
den Waldabstandsbereich ragen. Hier weicht die Baugrenze von der Waldabstandslinie ab
und folgt stattdessen den jeweiligen innerhalb des Waldabstandes liegenden Gebaudekanten.
Die Grun-/Gehdlzflachen im nérdlichen und norddstlichen Randbereich verbleiben aul3erhalb
des Baufeldes.

Im Teilgebiet MD 3 werden die Baugrenzen baukorperbezogen festgesetzt. Das Baufeld an
der KreisstralRe greift dabei die stral3enseitige Lage des dortigen Bestandsgebaudes und der
ehemals in gleicher Linie angeordneten (und mittlerweile abgerissenen) Landarbeiterhduser
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. Gemal3 § 23 Abs. 5
BauNVO kodnnen hier jedoch Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO zugelassen werden,
wenn im Bebauungsplan hierzu nicht anderweitige Festlegungen getroffen werden. Das
gleiche qilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach LBauO M-V (Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern) in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen, sowie fur Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO. Zur Berlcksichtigung der
forstrechtlichen Waldabstandsregelungen wird die Zuldssigkeit der in 8 23 Abs. 5 BauNVO
benannten baulichen Anlagen in den vom Waldabstand betroffenen Teilgebieten MD 1 und
MD 2 mittels textlicher Festsetzung eingeschrankt. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
die dem standigen oder auch nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen kdnnen,
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werden auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, die sich mit dem gesetzlichen
Waldabstandsbereich tiberlagern, ausgeschlossen. Uber die Zulassung von Ausnahmen fiir
weitere Nebenanlagen entscheidet die Forstbehdrde. 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 konnen im Bebauungsplan offentliche 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 tGber die bestehende Kreisstral3e K107 verkehrlich erschlossen. Der an
das Plangebiet grenzende Abschnitt des betreffenden Straf3enflurstiicks 296 wird im Bestand
als offentliche Stral3enverkehrsflache 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 nérdlichen Randbereich des
Plangebietes entsprechend der Bestandssituation als private Grinflachen festgesetzt.
Waéhrend sich die Grinflachen im Nordwesten als schmaler Saumstreifen vor den Waldflachen
um das Dorfgebiet ziehen, wird im Westen eine gré3ere Grinflache (P 1) zwischen See und
Dorfgebiet gebildet. Hierdurch findet unter anderem die Lage der Flache innerhalb des
Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V Berlcksichtigung. Die Nutzungen des
Dorfgebietes sind hier ausgeschlossen. Die private Grunflache P 1 ist landschaftsgartnerisch
als Rasenflache zu gestalten (Ausstattungselemente der Griinflachen sind zulassig).

Zuldssig sind auRerdem, wie teilbefestigte Wegeflachen, Banke und Spielgerate sowie
Grabeland (max. 10 Flachenprozente) und Staudenflachen (max. 10 Flachenprozente).

4.7 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits durch Medien der technischen Ver- und Entsorgung erschlossen.
Details zur Trinkwasser- und Elektroenergieversorgung, Schmutzwasserentsorgung,
Niederschlagsentwasserung und Loschwasserversorgung werden im weiteren Planverfahren
unter Beteiligung der betreffenden Behorden und Trager offentlicher Belange erganzt.

5. Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltprifung inklusive dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist als
gesonderter Teil der Begrindung beigefligt. Die folgenden Ausfiihrungen zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beschrénken sich auf die zur Eingriffsbewertung und
Ausgleichsermittlung erforderlichen Aussagen.
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5.1

Bestandsbeschreibung

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

Abbildung: Biotoptypen des Plangebietes und der Umgebung (Bildquelle: GAIA MV, Abfrage vom 22.09.2025)

Im Geltungsbereich:

BLT Gebusch trockenwarmer Standorte

GMW Frischweide

ODF Landlich gepragtes Dorfgebiet (Wohnbebauung, Verwaltung,
Tierproduktionsanlage)

OVL StralRe

PHX Siedlungsgebusch aus heimischen Gehdglzarten
PSA Sonstige Grunanlage mit Altbdumen

PSJ Sonstige Gruinanlage ohne Altbdume

RHU Ruderale Staudenflur

SYW Wasserspeicher (Regenriickhaltebecken)

VRL Schilf-Landréhricht

WYS sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten

¢ WFE Eschen-Mischwald

Angrenzend:

Norden: Ro6hricht, Wald, Weg, Grinland (GIM), StralBe mit Siedlungshecke aus
nichtheimischen Geholzarten (PHW)

Osten: StralRe, Grunland, Acker

Siuden: Wald, Grinland, Ruderale Staudenflur (RHU)
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= Westen: See, Schilfrohricht (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

PCHO06184

m Kartenportal falsch
T P N '.-;

|
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 gegentber der
tatsachlichen Lage des Biotops (Lageverschiebung nach Osten notwendig). Teile des
Bebauungsplangebietes sind Gegenstand eines derzeit laufenden, separaten
Baugenehmigungsverfahrens. Der entsprechende Bauantrag berucksichtigt die neu
anzulegenden Versickerungsbecken zwar im Lageplan, aber nicht in der
Eingriffsbilanzierung?.

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

2 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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Natura 2000-Gebiete

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

Nationale Schutzobjekte

= keine im 1 km-Umkreis

Aufgrund der Entfernungen ist keine Beeintrachtigung einzustellen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich im Geltungsbereich zwei gesetzlich geschuitzte

Biotope:

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

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

¢ PCHO06184 Biotopname: Feuchtgrinland;  Phragmites-Rohricht;  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 eingestellit.

Im 50m Wirkkreis:

e PCHO06115, Biotopname: See; Geholz; Erle; Weide; Phragmites-Rohricht
Gesetzesbegriff: Rohrichtbestédnde und Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder

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

Im 200m-Wirkkreis:

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

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

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

e PCHO06120 Biotopname: See; Phragmites-Rohricht Gesetzesbegriff: Rohrichtbestande
und Riede

e PCHO06186 Biotopname: tempordres Kleingewasser; Kleinréhricht; Typha-Roéhricht
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation

Hinweis: Der Bauantrag berucksichtigt die Beeintrdchtigung der Biotope. Fur die geringfligig

grolRere 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 Siuden, Jungbdume in Siedlungshecke im
Norden)
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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 fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, die im Rahmen des
Bauantragsverfahrens betrachtete Flache der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum
Bauvorhaben?® gekennzeichnet und nicht betrachtet.

e
® F 2 oK 11m

Betrachtungsflache
Bauantrag (gelb schraffiert)

Geltungsbereich
B-Plan

A
= NN
R AR \
S "fl,’;/’z/f;)\ \

=

Ry !
)'7.-7"’;7".«/:’.-’,;f,:.-’,;f,:f;f/;:gix_‘, Y
i e 4
SRS
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AN\

Abbildung: Bauantrag undl.B-PI.an - Abgrleich zur Flachenzuordnung

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 m?2 sind 28.814 m2 der
Betrachtungsflache des Bauantrages?* zuzuordnen.

Somit erfolgt die Bilanzierung fur die verbleibenden 48.269 mz2.

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
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen (8 14 Abs. 1 BNatSchG).

3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Umbau des Standortes Stieten der Gut Stieten GmbH &Co. KG vom
06.10.2024, Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern mbH Leezen

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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Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind als erheblich einzustufen, wenn die Dauer
des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen Beeintrachtigungen voraussichtlich langer
als funf Jahre andauern werden. Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der
vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die
zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das 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
bertcksichtigen, soweit es sich dabei um Funktionsauspréagungen von allgemeiner Bedeutung
handelt.

Bei der Betroffenheit dieser Schutzgliter 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
.Regenerationsfahigkeit* und ,Gefahrdung® auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. MalRgeblich ist der jeweils héchste Wert fir
die Einstufung. Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher
Biotopwert zugeordnet.
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Tabelle 1: Biotopwert und Flache

Biotop Name WS BW m2 m? Bestand Bemerkung
Bauantragsflache 28.814,00
BLT Gebusch trockenwarmer 3 6 721,00 Bestandsdurchlauf
Standorte

VRL Schilf-Landrohricht 3 1.023,00 Bestandsdurchlauf
GMW Frischweide 6 5.074,00

opF | -@ndiich gepﬁgtles Dorfgebiet 0 1 1.651,00 Bestandsdurchlauf
ODF Landlich gepﬁgtzes Dorfgebiet 0 1 8.681,00 Bestandsdurchlauf
ODF Landiich gep;;algt:s Dorfgebiet 0 1 2.187,00 Bestandsdurchlauf
OVL StralRe 0 1 3.106,00 Bestandsdurchlauf

Siedlungsgebisch aus

PHX . N 1 1,5 854,00 neu ODF
heimischen Gehdlzarten

PSA Griinanlage mit Altbadumen 2 3 5.127,00 Bestandsdurchlauf

PSA Griinanlage mit Altbdumen 2 3 604,00 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

9.432,00 67.651,00 77.083,00

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

Tabelle 2

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

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

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* / | 1,25
zwischen Stdérquellen

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

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenédquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen
Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.
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Tabelle 3: Eingriffsflachenaquivalent fur Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung

Flache [m?] Eingriffsflachenaquivalent fir
Biotoptyp Lage des betroffenen | Biotopwert | Lagefaktor Biotopbeseitigung bzw.

Biotoptyps Biotopveranderung [m2 EFA]

GMW Frischweide 5.074,00 6 0,75
22.833,00

pHx | Sledlungsgebisch aus 854,00 1,5 0,75
heimischen Gehdlzarten 960,75

PSA GrUr_l_anIage mit 604,00 3 0,75
Altbaumen 1.359,00

psy | Crunaniage ohne 702,00 15 0,00
Altbdumen 0,00
RHU Ruderalflur 1.189,00 3 0,75 2.675,25
RHU Ruderalflur MD3 778,00 0,75 1.750,50
SYW Regeriickhaltebecken 231,00 0,75 519,75
Summe 9.432,00 29.578,50

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des Eingriffs
gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d. h. sie sind
nur noch eingeschrankt 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 Funktionsbeeintrédchtigung mit der
Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Maf3
der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die raumliche
Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab. 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 grofRere Flache (nur fir Nebenanlagen) von 604 m2 im B-Planverfahren ist
keine zusatzliche 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 Schutzguiter, so dass zusétzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen.
Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu
ermitteln und mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu berticksichtigen.
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Das Eingriffsflachenaquivalent fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird lber die
multiplikative Verknlpfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem
Zuschlag fir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt. Es wird mit einer Versiegelung
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

Teilgebiet Flache GRZ 0,8 GRZ 0,45 Vsrzfézg?jr']g Vze”;?éégﬁsr?g
MD1 3.263,00 2.610,40 0,00 2.610,40
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

13.245,20

Eingriﬁsfléchenj

SRZos betbave | Zuslea Tk | Nolvrsogong
bzw. Uberbauung [m?

EFA]

MD1 Versiegelung GRZ 0,8 2.610,40 0,5 1.305,2
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
4.859,8

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflichenéquivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 6 multifunktionaler Kompensationsbedarf

Eingriffsflachen&aquivalent
fur Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveranderung
[m2 EFA]

Eingriffsflachen&aquivalent
fur Funktions-
beeintrachtigung
[m2 EFA]

Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil-/ Voll-
versiegelung bzw.
Uberbauung [m2 EFA]

Multifunktionaler
Kompensationsbedarf
[m2 EFA]

29.578,50

0,00

4.859,80

34.438,30

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

Es werden keine kompensationsmindernden Malinahmen festgesetzt.
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Tabelle 7: kompensationsmindernde MaRnahmen

Flache der kompensations- Wert der kompensations-mindernden Flachena}quwallent der
; kompensationsmindernden
mindernden MalRnahme MafRnahme “
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

Multifunktionaler Flachenaquivalent der Korrigierter multifunktionaler
Kompensationsbedarf kompensationsmindernden Manahme Kompensationsbedarf
[m2 EFA] [m2 EFA] [m2 EFA]
34.438,30 0,00 34.438,30

Es werden KompensationsmafRhahmen notwendig.

Es werden keine Kompensationsmalinahmen festgesetzt.

Tabelle 9 KompensationsmalRnahmen

Tabelle 11 Gegeniiberstellung EFA / KFA

EFA KFA Bilanz
34.438,30 -34.438,30

Damit ist der Eingriff nicht ausgeglichen.

Es wird auf ein betriebsinternes Okokonto abgestellt.

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 landschaftsgartnerisch als Rasenflache mit Gehdlzen
(Baume und Straucher) zu gestalten. Der Anteil heimischer Gehdlze soll mindestens
50 % betragen.
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Zulassig sind aul3erdem Ausstattungselemente der Grinflachen, wie teilbefestigte
Wegeflachen, Banke und Spielgeréte sowie Grabeland (max. 10 Flachenprozente) und
Staudenflachen (max. 10 Flachenprozente).

= Die private Grunflache P 2 ist landschaftsgartnerisch als Rasenflache zu gestalten, zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten.

= Die private Grunflache P3 ist als Brachflache zu erhalten. Die Entnahme von Gehdlzen
ist zulassig.

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

Fir den Ausgleich der Eingriffe durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird folgende
MaRnahme auf3erhalb des Bebauungsplangebietes angerechnet:

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden aus dem betriebsinternen Okokonto
xxxxx in der Landschaftszone 4 ,Hohenricken und Mecklenburgische Seenplatte® insgesamt
34.439 KFA zugeordnet.
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5.5 Waldabstand
Ausgehend vom westlich im Plangebietes befindlichen Wald ragt der 30m-Waldabstand nach
§ 20 LWaldG M-V in das geplante Dorfgebiet hinein.

/

30m-Waldabstand

Abbildung: Auszug Planzeichnung mit Waldabstand (Stand: Vorentwurf)

Der Waldabstand wird mit der Festlegung der Baugrenze entlang der 30m-Linie (Ausnahme
Hochbauten im Bestand) berlcksichtigt. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Stall /
Maschinenhalle mit auch standigem Aufenthalt von Menschen im 30m-Waldabstand wird hier,
auch bei Abriss der Stalle / Neubau von Technikhallen / Werkstadt / Lager vom
Bestandsschutz ausgegangen.

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

Im Dorfgebiet

= Technik-/Werkstatt-/Lagerhallen innerhalb der Baugrenzen
= Flachenbefestigung, Stellflachen und Lagerplatze
= Zaune

In der privaten Grunflache 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.

50m-Gewasserschutzstreifen

Bestandshallen

Abbildung: Auszug Planzeichnung mit Gewasserschutzstreifen (Stand: Vorentwurf)
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&une, untergeordnete Nebenanlagen

In den privaten Grunflachen sind

= Rasenflache mit Gehdlzen (Baume und Straucher)

= Ausstattungselemente der Grinflachen, wie teilbefestigte Wegeflachen, Banke und
Spielgerate

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

zulassig.

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

7. Auswirkungen der Planung

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

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. GemaR 8 5 BauNVO dient das
Dorfgebiet der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben.
Neben diesen gebietspragenden Hauptnutzungen sind weitere Anlagen und Einrichtungen
zulassig (siehe Kapitel 4.1). Damit stellt das Dorfgebiet ein gemischt strukturiertes Baugebiet
(ahnlich dem Mischgebiet) dar, das zwar aufgrund der sich hinsichtlich ihres Stoérpotenzials
und ihrer Schutzbedirftigkeit unterscheidenden Nutzungen empfindlich gegeniber
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 Stérgrads fur
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 hoheres Mal3 an Stérungen dulden als bspw. in allgemeinen oder reinen
Wohngebieten. Hierdurch wird bereits durch die Regelungen des § 5 BauNVO das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme unterschiedlicher Nutzungen aufeinander berticksichtigt und
ein vertragliches Mall an Wohnruhe gewadhrleistet. Dies bezieht auch die weiteren im
Dorfgebiet zuldssigen 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 ist auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlieB3lich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Rucksicht zu nehmen. Durch diese
Vorrangklausel wird die Funktion des Dorfgebietes als einziges Baugebiet der BauNVO fur
land- und forstwirtschaftliche Betriebsstellen verdeutlicht und die Stellung der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe gegeniiber den anderen zulassigen Nutzung gestarkt.
Hinsichtlich des zuldssigen Stdrgrads 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 gegenuber 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 Ruicksichtnahmegebot 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

5 Sefker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Band VI (Stand Lfg. 134, August 2019) § 5 Rn. 15 S.22
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gewerblichen Nutzungen vorsieht und hierfur die zuvor erlauterten Zumutbarkeitsmalf3stabe
vorgibt. Etwaige Nutzungskonflikte, die sich aus der konkreten Ausgestaltung einzelner
Betriebe oder Vorhaben ergeben, sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens zu prifen und zu l6sen.

In der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich Gberwiegend
landwirtschaftliche Acker- und Grinlandflachen. Die durch das Plangebiet flhrende
KreisstralRe stellt eine dem dorflichen Charakter entsprechende ErschlieBungs- und
VerbindungsstraRe dar. Aufgrund der stralRenrechtlichen 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. Darlber hinaus sind keine
Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte erwarten lassen.

Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die Planung tragt den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung Rechnung, indem im Ortstell
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 temporare Wohnformen beriicksichtigt. Weiterhin gewéhrleistet die Planung, dass die
Wohnnutzungen in enger réaumlicher 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, Erneuerunqg, 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 gemal3 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 geférdert, die sowohl den aktuellen betrieblichen
Anforderungen als auch den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung entspricht.

Die Belange des Umweltschutzes

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

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

Die Planung dient unmittelbar der Starkung und langfristigen Sicherung des bestehenden land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes als wesentlichem Bestandteil der 0Ortlichen
Wirtschaftsstruktur. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdéglicht die geplante
Umstrukturierung des Betriebs mit einer Konzentration der unterschiedlichen Betriebsteile
inklusive des Wohnraumangebotes fir Mitarbeiter und Saisonarbeitskrafte. So kdnnen
betriebliche Ablaufe optimiert, die Tierhaltung und Lagerwirtschaft an aktuelle Anforderungen
angepasst und die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Unternehmens gestarkt werden.
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Gleichzeitig werden bestehende Arbeitsplatze gesichert und die Attraktivitat des Standorts
durch den Ausbau betriebsnaher Wohnmdoglichkeiten erhoht. Hiermit wird auch die
Personalbindung gestarkt und die Verflugbarkeit von Fachkraften im landlichen Raum gestitzt.
Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen ermdglicht eine zuséatzliche wirtschaftliche
Standbeinbildung, erhodht die lokale Wertschopfung und fordert 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 Stéarkung der
Beschaftigungsmoglichkeiten im landlichen Raum.

8. Flachenbilanz

Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Dorfgebiet ca. 50.785 65,9
StralRenverkehrsflachen (Bestand) ca. 3.106 4,0
Flachen fur Wald (Bestand) ca. 15.309 19,9
Griunflachen ca. 6.139 8,0
Gesetzlich geschiitzte Biotope ca.1.744 2,2
Geltungsbereich B-Plan Nr. 4 ca. 77.083 100
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1 Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht enthalt die Ergebnisse der zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut
Stieten“ der Gemeinde Kobrow durchgefuhrten Umweltprifung und wird entsprechend dem
Stand der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und der Abwagung fortgeschrieben. Er ist
ein gesonderter Teil der Begrindung. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung
hat die Gemeinde Kobrow nach Beteiligung der von der Planung berthrten Trager offentlicher
Belange entsprechend § 4 (1) S. 1 BauGB bestimmit.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Kobrow beabsichtigt die planungsrechtliche Sicherung fur den Um- und Neubau
vorhandener Bauten (detailliert sieche Begriindung).

Teile des B-Plangebietes befinden sich in einem separaten Genehmigungsverfahren (Bauan-
trag).

Neufestsetzung von Bebauung, StraRen, Ausbauten u.a.

In der folgenden Ubersicht werden die neu vorgenommenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans aufgefiihrt, von denen erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen kénnen:

Tabelle 1:
Art/MafRd der baulichen Nut- Standort (Lage, Nutzung) Umfang / Flache
zung
Dorfgebiet Ortslage, Gebaude, befestigte und unbe- ca. 5,1 ha
festigte Flachen

1.2 Umweltfachgesetzliche Ziele und Ziele Ubergeordneter Planungen mit Bedeutung
fir den Bebauungsplan und deren Berlcksichtigung bei der Planaufstellung

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen und in die Abwagung der 6ffentli-
chen und privaten Belange einzustellen (88 1, 1a, 2 BauGB). Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (8 1 (4) BauGB).

Fachgesetzliche Ziele des Umweltschutzes

¢ Nachhaltige Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, der
Regenerationsfahigkeit und Nutzungsfahigkeit der Naturgtter, der Tier- und Pflanzenwelt,
einschliel3lich ihrer Lebensstitten und Lebensrdume, sowie der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, 8 1 Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG),

e Erhalt und Entwicklung der biologischen Vielfalt, betreffend die Vielfalt an Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt (aus: Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, BNatSchG),

e Ausweisung besonderer Schutzgebiete fir die Schaffung eines zusammenhangenden, eu-
ropaischen dkologischen Netzes mit der Bezeichnung ,NATURA 2000 zur Wiederherstel-
lung und Wahrung eines ginstigen Erhaltungszustandes der naturlichen Lebensrdume
und der Arten von Gemeinschaftlichem Interesse, das Netz ,NATURA 2000“ besteht aus
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung [FFH-Gebiete] und aus Europaischen Vogel-
schutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43 vom 21.05.1992, FFH-Richtlinie),

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung der Bodenversie-
gelung auf das notwendige Mal3, Nutzung der Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung
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von Flachen zur Nachverdichtung sowie anderer MaRnahmen zur Innenentwicklung (aus
§ 1a (2) BauGB),

Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare
sowie der Kultur- und sonstigen Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefah-
ren, erhebliche Belastigungen oder erhebliche Nachteile fiir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeiftihrende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen, Licht,
Warme, Strahlen), Vorbeugung des Entstehens schadlicher Umwelteinwirkungen (aus 88
1 u. 3 BImSchG),

Bewirtschaftung der Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) derart, dass sie
dem Wohl der Allgemeinheit und, damit im Einklang, dem Nutzen Einzelner dienen, dass
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer dékologischen Funktionen und der direkt von ihnen
abhangigen Landokosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt un-
terbleiben und dass insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird (aus:
Grundsatz der Wasserwirtschaft, 8 6 Wasserhaushaltsgesetz WHG). Belange des Allge-
meinwohls sind in Bezug auf die Gewasser u.a., dass die Grundwasserneubildung nicht
durch Versiegelung von Bodenflachen oder durch andere Beeintrachtigungen des Versi-
ckerungsvermogens des Bodens behindert wird, dass bei der Einbringung von Stoffen eine
Verunreinigung der Gewasser oder eine sonstige nachteilige Veranderung der Gewasser-
eigenschaften nicht erfolgt und dass Gewasser und die Uferbereiche fiir die Natur und das
Landschaftsbild von erheblicher Bedeutung sind.

Ziele fur das Schutzgut Wasser flir oberirdische Gewasser (8§ 27 WHG) sind das Erreichen
und Erhalten eines guten 6kologischen Zustands, sowie das Erreichen und Erhalten eines
guten chemischen Zustands und fir das Grundwasser (8 47 WHG) das Erreichen und
Erhalten eines guten mengenmafigen Zustands und das Erreichen und Erhalten eines
guten chemischen Zustands.

Eine Benutzung der Gewasser bedarf gemal § 8 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
der behordlichen Erlaubnis oder Bewilligung. Fir die Einleitung von biologisch gereinigtem
Abwasser aus Kleinklaranlagen ist nach § 8 WHG eine Erlaubnis bei der unteren Wasser-
behdrde zu beantragen,

Das Niederschlagswasser soll gemalR § 55/2 WHG dort, wo es anféllt, ortsnah versickert,
verrieselt, oder direkt Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Dariiber hinaus soll nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser (Dachflachenwasser) dezentral versickert werden,

Gebot zur Vermeidung von Abféllen, insbesondere durch die Verminderung ihrer Menge
und Schadlichkeit; stoffliche oder energetische Verwertung von vorhandenen Abféallen (aus
Grundsatze der Kreislaufwirtschaft, § 4 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz); die Verwer-
tung von Abfallen hat in der Regel Vorrang vor deren Beseitigung,

Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege bei 6ffentli-
chen Planungen und Maf3nahmen, d.h. der Schutz, die Pflege und die wissenschaftliche
Erforschung der Denkmale und das Hinwirken auf ihre sinnvolle Nutzung (aus: Aufgaben
des Denkmalschutzes, 8 1 Landes-Denkmalschutzgesetz, DSchG M-V).

Darstellung der Beriicksichtigung der fachgesetzlichen Ziele

Gebietsschutz:
Prufung zur Beeintrachtigung relevanter Schutzgebiete / Schutzziele

Naturschutz:
Prifung zur Beeintrachtigung relevanter Schutzziele notwendig

Wasser:
Schutz der natirlichen Wasserressourcen, Erhaltung des lokalen Wasserkreislaufes

Boden:
Prifen von Schutzauflagen, Sparsamer Umgang mit Boden, Schutz der natirlichen Boden-
funktion, Schutz und Wiederverwendung der Bdden.
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Immissionsschutz:

Schutz der Bevdlkerung vor schadlichen Umwelteinflissen (Larm / Geruch).

Ziele der Raumordnung fiir den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich des
B-Plans

siehe Begriindung

Gutachtliche Landschaftsrahmenpléne?

In der Karte | Arten und Lebensraume sind fiir das Gebiet um Stieten keine Aussagen getrof-
fen worden. Sudostlich ist der Demener Bach (Graben 6:8:0:59641.068) als F.3 Bedeutende
FlieRgewasser (Einzugsgebiet > 10 km2) mit einer vom natirlichen Referenzzustand stark
abweichenden Strukturgite eingestuft.

In der Karte Il Biotopverbundplanung sind fur das Gebiet um Stieten keine Aussagen getroffen
worden.

In der Karte Il Entwicklungsziele und MafRnahmen sind fur das Gebiet um Stieten keine Aus-
sagen getroffen worden. Suddstlich ist fiir den Demener Bach (Graben 6:8:0:S9641.068) die
Maflnahme F 4.4 Regeneration gestorter Naturhaushaltsfunktionen naturferner Flie3gewas-

serabschnitte eingefordert.

In der Karte 1V Ziele der Raumentwicklung sind fir das Gebiet um Stieten keine Aussagen
getroffen worden. Westlich des Sees ist das Gebiet als Bereich mit besonderer Bedeutung zur
Sicherung 6kologischer Funktionen (sehr hohe Funktionsbewertung) eingestuft worden. Ost-
lich von Stieten ist das Gebiet als Bereich mit besonderer Bedeutung zur Sicherung 6kologi-
scher Funktionen (hohe Funktionsbewertung) eingestuft worden.

In der Karte V Anforderungen an die Landwirtschaft ist fur das Gebiet um Stieten keine Aus-
sage getroffen worden. Sudostlich ist am Demener Bach (Graben 6:8:0:59641.068) die Be-
achtung des Moorgebietes mit speziellen Erfordernissen im Sinne der guten fachlichen Pra-
Xis eingestuft.

In der Karte VI Wassererosion ist flir den unmittelbaren Bereich keine Aussage getroffen wor-
den.

Darstellungen des F-Plans fur den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich
des B-Plans

Die Gemeinde Kobrow verfugt Uber keinen Flachennutzungsplan.

Historie

Gegenwartig besteht der Ort aus nur aus einem Wohnhaus und einem Birogebéude sowie
einem Komplex von Landwirtschaftsbauten. Das mindestens 770 Jahre alte Stieten war aber
zeitweise wesentlich groRer (siehe Hauserreihe auf den Luftbildern von 1952/1991).

Zur besseren Orientierung sind die aktuellen Flurstiicke auf die nachfolgenden Luftbilder ge-
legt worden. Die Luftbildreihe zeigt eine kontinuierliche Bebauung des alten Gutsstandortes.

1 www.umweltkarten.mv-regierung.de
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2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1 Umweltzustand in dem vom Bebauungsplan erheblich beeinflussten Gebiet

Die in der Umweltprifung zu berucksichtigenden Einzelbelange des Natur- und Umweltschut-
zes entsprechend 8 1 (6) Nr. 7 BauGB werden in der folgenden Ubersicht hinsichtlich ihrer
Betroffenheit und ihres Zustandes in dem vom Bebauungsplan erheblich beeinflussten Gebiet

beschrieben.

Das vom Bebauungsplan erheblich beeinflusste Gebiet ist der Geltungsbereich. Soweit bei
einzelnen Umweltbelangen gebietsibergreifende Auswirkungen entstehen, wird darauf im

Einzelfall eingegangen.

Der Analyse des Umweltzustands liegen insbesondere Daten aus dem Portal umweltka-
ten.mv-regierung.de sowie ergdnzende Bestandsaufnahmen im Gelande zugrunde.

Tabelle 2:

Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang)

Beschreibung / Rechts-
grundlage

Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH) u. Européischen Vogel-
schutzgebiete *

Nein, im Geltungsbereich befinden sich
keine internationalen Schutzgebiete.

Im 3000m-Untersuchungsraum befin-
den sich keine internationalen Schutz-
gebiete.

BNatSchG, NatSchAG M-V,
FFH-Erlass MV

Nationale Schutzgebiete
(Nationalparke, Biospharenreservate)

Nein, im Geltungsbereich befinden sich
keine nationalen Schutzgebiete.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des
Naturschutzes nach Landesnatur-
schutzgesetz (NSG, LSG, Naturparke,
Naturdenkmale, Geschutzte Land-
schaftsbestandteile, Geschiitzte Bio-
tope/Geotope, Alleen und Baumreihen)

Nein, im Geltungsbereich befinden sich
keine nationalen Schutzgebiete.

Im 1000m-Untersuchungsraum befin-
den sich keine nationalen Schutzge-
biete.

§ 20 NatSchAG M-V
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Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang)

Beschreibung / Rechts-
grundlage

Nach derzeitigem Kenntnisstand befin-
det sich im Geltungsbereich zwei ge-
setzlich geschutzte Biotope.
PCHO06183 Biotopname: Gebuisch/
Strauchgruppe Gesetzesbegriff: Natur-
nahe Feldgehdlze (fehlerhafte Lage-
darstellung in den Umweltkarten- siehe
Begriindung)

PCHO06184 Biotopname: Feuchtgriin-
land; Phragmites-Réhricht; aufgelas-
sen, Gesetzesbegriff: Réhrichtbe-
stande und Riede

Im 50m Wirkkreis

PCH06123, Biotopname: See; Phrag-
mites-Rohricht Gesetzesbegriff: R6h-
richtbestéande und Riede

PCHO06115, Biotopname: See; Gehdlz;
Erle; Weide; Phragmites-Rohricht Ge-
setzesbegriff: Réhrichtbestéande und
Riede; Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwalder

Im 200m Wirkkreis
siehe Begriindung

Alleen und Baumreihen im Geltungs-
bereich

Lickige Allee an der K107 (Linde)

§ 19 NatSchAG M-V

gesetzlich geschitzte Baume, nach
Baumschutzsatzung/Verordnung ge-
schitzte Ba&ume o. GroR3straucher

Ja, im Geltungsbereich befinden sich
geschuitzte Baume

8 18 NatSchAG M-V

Gewasserrandstreifen

Gewasserschutzstreifen

Keine FlieRgewasser im / am Gel-
tungsbereich.

Ja, betroffen, Hofsee

§ 38 WHG

§ 29 NatSchAG M-V

und Waldabstand Ja, betroffen, teilweise Bestandsge- § 20 LWaldG
baude
Wald Ja, betroffen FA Gadebehn, Revier § 2 LWaldG

Barnin, Abt 310

Tiere und Pflanzen, einschlielich ihrer
Lebensraume

Ja, im Geltungsbereich sind Pflanzen, Tiere oder Lebensrdume dieser

betroffen.
Im Geltungsbereich

BLT Gebisch trockenwarmer Standorte

[ ]
e  GMW Frischweide

OVL StralRe
VRL Schilf-Landréhricht

RHU Ruderale Staudenflur

WFE Eschen- Mischwald
Angrenzend:

ODF Landlich gepragtes Dorfgebiet (Wohnbebauung, Ver-
waltung, Tierproduktionsanlage)

PHX Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten
PSA Sonstige Grinanlage mit AltbAumen
PSJ Sonstige Griinanlage ohne Altbdumen

SYW Wasserspeicher (Regenriickhaltebecken)
WY'S sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten

e Norden: Réhricht, Wald, Weg, Grunland (GIM), Stra3e mit
Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzarten (PHW)

e Osten: Stralle, Grunland, Acker
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Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechts-
grundlage

e Siden: Wald, Griinland, Ruderale Staudenflur

e Westen: See, Schilfrohricht (VRP), Standorttypischer Ge-
hélzsaum an stehenden Gewassern (VSX - Naturnahe
Bruchwalder in der Flussauen; im Bauantrag WAS - Weich-
holzauenwald im nicht mehr tberfluteten Bereich der Fluss-
aue), Wald

Bewertung den Arten- und Biotopschutz: Bereich mit geringer Schutz-
wirdigkeit mit angrenzend hoher Schutzwiirdigkeit.

Artenschutz (§844ff BNatSchG, §812ff
FFH-RL, §85ff VS-RL) 3

Es sind bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Lebensstatten der
nach Anhangs | der VSchRI / Arten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie besonders geschiitzten bzw. vom Aussterben bedrohten Arten in
den Anlagenflachen oder der unmittelbaren Umgebung vorgefunden
worden.

Geschiitzte Arten mit Brut und Nahrungsraum nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht betroffen (siehe auch AFB).

Boden und Flache

Umbau anthropogen vorbelasteter bzw. Giberbauter Béden (Grunfla-
chen, Geb&aude, befestigte Flachen)

Umgebung Sand-Braunerde, Sandersande ohne Wassereinfluss,
Ackerzahl 18-24

Erosion-Wind = keine bis gering im Osten
Erosion-Wasser = keine bis gering im Osten / Siiden
Geringe Feldkapazitat

Hohe nutzbare Feldkapazitat

Sehr hohe Luftkapazitat

Geringe effektive Durchwurzelungstiefe

POT. NITRATAUSWASCHUNGSGEFAHRDUNG keine Einstufung
Bodenfunktionsbewertung

Ortslage

geringe Schutzwirdigkeit

-Natirliche Bodenfruchtbarkeit: 3

-Extreme Standortbedingung: 3

‘Naturgemafer Bodenzustand: 1

Sudosten

-erhdhte Schutzwiirdigkeit

-Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3

-Extreme Standortbedingung: 3

-Naturgemafer Bodenzustand: 3

Niedrige Verdichtungsgefahr / hohe Durchlassigkeit

Bewertung des Bodenpotenzials: im Geltungsbereich regional weit
verbreitete, durch Nutzung stark veranderte Béden, geringe Schutz-
wirdigkeit

Meliorationsflache nein

Grundwasser

Oberflachengewésser

Ja, Grundwasser kann indirekt betroffen sein:

Keine festgesetzten Trinkwasserschutzzonen vorhanden.

Méchtigkeit bindiger Deckschichten: <5 m, Grundwasserleiter: unbe-
deckt, Geschitztheit: gering

Flurabstand: >5-10 m

mittlerer sommerlicher Grundwassserflurabstand: 5.00 m

potentiell nutzbares Dargebot mit hydraulischen und chemischen Ein-
schréankungen

mittlere Grundwasserneubildung [mm/a]: 218.6, nutzbares Darge-
bot [m3/d]: 1233, chemische Einschrankung: Salzstruktur; [Sulfat];
[Nitrat]

mittlere Grundwasserneubildung [mm/a]: 261.3 mm/a

Nein, Oberflachenwasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden
Angrenzend:
Hofsee, polytrop, bis 1,36 m tief, Durchschnittstiefe: 0.83 m

Einzugsgebiet:

Gewasserkennzahl LAWA-Route: 964135221000000 Graben aus
Stieten von Quelle nordlich Stieten bis Auslauf Hofsee

AuRerster Osten
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Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechts-
grundlage

Gebietskennzahl LAWA: 964135210000000, Demener Bach von
Quelle ostlich Stieten bis Graben aus Stieten

Bewertung: gro3rdumig betrachtet Bereich mit hoher Schutzwirdigkeit

Klima und Luft

Klimaschutz

Nein, Klima / Luft sind im lokalen MaRstab trotz der méglichen Ver-
dichtung der Siedlungsflache nicht betroffen.
- maritim gepragtes Binnenplanarklima, vorherrschend Westwindlagen

unkorrigierte mittlere Jahresniederschlagssumme Reihe 1971-2000:
604.0 mm/a

unkorrigierte mittlere Sommerniederschlagssumme Reihe 1971-2001:
330.0 mm/a

geringe regionale u. drtliche Grundbelastung mit Luftschadstoffen,
- Die im Untersuchungsraum vorhandene geringe Reliefenergie und

die vorhandenen Bauflachen lassen Kaltluftstromungen zum See
nicht erwarten.

- Die Gemeinde hat keine eigenen zusétzlichen Anforderungen zur
Bekampfung der Folgen des Klimawandels

- Der OPNV besitzt eine relevante Bedeutung, Kobrow-Demen, Ruf-
bus

- Die Weiternutzung vorhandener Bebauung entspricht einer nachhal-
tigen Klimaschonenden Nutzung

Bewertung Klima / Luft: geringes bioklimatisches Belastungspotenzial,

geringe lufthygienische Belastung (Reduzierung Tierhaltung)

Wirkungsgefuge der Komponenten des
Naturhaushaltes

Ja, Wirkungsgefiige, Wechselbeziehungen kdnnen betroffen sein:

Wirkungsgefuige kénnen sehr umfassend und vielfaltig sein, so dass
sich die Beschreibung auf die ortlich wesentlichen Sachverhalte be-
schréanken muss.

Typische Wirkungsgefiige und Wechselbeziehungen sind:

Zusammenhang der Versickerungsleistung des Bodens, im Zusam-
menwirken mit der Struktur und Verdunstungsleistung der Vegeta-
tion, und dem Vermdgen des Landschaftshaushaltes Niederschlags-
wasser zuriickzuhalten und die FlieBgewasser von Hochwasserer-
eignissen zu entlasten.

Zusammenhang zwischen drtlichem Kleinklima und Vegetationsstruk-

tur / Bebauung der Landschaft. Bestehender Verlust der kleinklimati-

schen Ausgleichsfunktion von Freiflachen und Warmeakkumulation
durch Bebauung.

Landschaft (landschaftliche Freirdume,
Landschaftsbild)

Aufgrund der vorhandenen Bebauung sind landschaftliche FreirAume
entsprechend der landesweiten Erfassung nicht betroffen.

Landschaftsbildraum ID: 145 Demener Rinne (V3 -7)

Landschaftsbildbewertung: hoch- sehr hoch

Lokal ist das Landschaftsbild gepréagt durch die vorhandene Bebau-
ung - Tierproduktionsanlage / verbliebene Wohnbebauung

Bewertung des Landschaftshildes am Ort des B-Plans: Landschafts-
raum mit insgesamt geringer Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes,
oOrtliche Vorbelastungen durch vorhandene Nutzung.

Landschaftszonen- Hohenriicken und Mecklenburgische Seenplatte 4

Biologische Vielfalt

Ja, biologische Vielfalt kann durch Lebensraumverlust betroffen sein:

Biologische Vielfalt umfasst die Variabilitdt unter Organismen jeglicher
Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aqua-
tische Okosysteme und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie ge-
horen; dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den
Arten und die Vielfalt der Okosysteme (Art. 2 (2) Biodiversitatskonven-
tion).

Die Beurteilung der biologischen Vielfalt kann nur naturraumgebunden
erfolgen und hat die natirlichen Verhaltnisse sowie Einflisse des
Menschen auf die Vielfalt an Standorten und Biotopen zu beriicksichti-
gen.

Betroffene Handlungsfelder der Biodiversitatsstrategie 2030 sind:
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Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang) Beschreibung / Rechts-

grundlage

- 9. Agrarlandschaften (Artenvielfalt und Landschaftsqualitat)

- 16. Handlungsfeld: Stoffeintrage und andere Beeintréchtigungen von
Okosystemen

- Vor allem 16.2. Reduktion der Belastungen durch Nahrstoffeintrage
in ihrer Wirkung auf Okosysteme (Stickstoff und Phosphor)

Fir die Situation im 500m-Untersuchungsraum sind Biotope der Ag-
rarlandschaft (Griinland), Gewéasser, Wald und der Siedlungen mit
langjahriger Nutzungskontinuitat pragend. Vielfalt und Alter (Reife-
grad) der Okosysteme sprechen auRerhalb der Ortslage fiir eine
mittlere — hohe Artenvielfalt an Tieren und Pflanzen.

Uberortliche Verbundraume und funktionale Beziehungen:

Leitlinie fur den Vogelzug, Zone B, keine Rastgebietsfunktion
Ortliche Verbundraume und Beziehungen bestehen bei den Brutvo-
geln / Fledermausen maximal durch funktionale Beziehungen zwi-
schen Brutplatzen und Asungsflachen bzw. Jagdraumen, die sich
auch iber den Geltungsbereich erstrecken. (Uberflug)

Menschen, menschliche Gesundheit,
Bevolkerung

Ja, Wohnbereiche kdnnen durch Immissionen betroffen sein:
Wohnbebauung im Geltungsbereich 6stlich

Kultur- und sonstige Sachguter (z.B.
Boden- und Baudenkmale)

Im Geltungsbereich befinden sich keine Kultur- oder sonstigen Guter.

Das Vorhaben beriihrt nach gegenwartigem Kenntnisstand kein Bo-
dendenkmal

Archéologische Fundplatze sind als Bodendenkmale im Sinne des § 2
Abs. 5 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom
06.01.1998 zu betrachten und unterliegen daher dem Schutz dieses
Gesetzes.

Wenn bei Erarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Kno-
chen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 811 des Denkmalschutzge-
setzes (DSchG M-V) die Entdeckung der unteren Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen und die Entdeckungsstatte finf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Wo-
che zu erhalten, um so eine baubegleitende Beobachtung zu organi-
sieren zu kdnnen.

Vermeidung von Emissionen

Ja, durch das Planvorhaben kdnnen Auswirkungen durch Emissionen
im Rahmen des Betriebes entstehen, die als hdochstwahrscheinlich un-
erheblich einzustufen sind.

Ja, auf das Gebiet wirken Immissionen ein (Verkehr) deren Auswir-
kungen als unerheblich einzustufen sind.

Sachgerechter Umgang mit Abwéassern

Ja, im geplanten Dorfgebiet fallen Ab-
wasser an. Die Wasserversorgung er-
folgt durch die EURAWASSER Nord
GmbH.

Das anfallende sanitére Abwasser wird
Uiber den Wasserversorgungs- und Ab-
wasserzweckverbandes Gustrow-
Bitzow-Sternberg entsorgt.

LWaG (Pflicht zur ordnungs-
gemalen Abwasserbeseiti-

gung)

Sachgerechter Umgang mit Abféllen

Nein, das Aufkommen an entsorgungs-
pflichtigen Abfallen wird nicht zwingend
erhoht.

AbfG (Pflicht zur Abfallver-
meidung, zur Abfallverwer-
tung und zur gemeinwohlver-
traglichen Abfallbeseitigung)

Nutzung erneuerbarer Energien / effizi-
ente Nutzung von Energie

Soweit derartige Anlagen im
Geltungsbereich errichtet
und betrieben werden sollen,
sind ggf. gesonderte Geneh-
migungsverfahren durchzu-
fuhren.

Nein, das Planvorhaben dient nicht
vordringlich der Erzeugung erneuerba-
rer Energien die gesetzlichen Vorga-
ben im Rahmen des Klimaschutzes
sind aber beachtlich.
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Umweltbelang

Betroffenheit! (ja/nein, Umfang)

Beschreibung / Rechts-
grundlage

Bundes-Klimaschutzgesetz
(KSG)?
Gebaudeenergiegesetz
(GEG)®

Darstellungen von Landschaftsplanen

Nein, kein Landschaftsplan vorhanden.

Darstellungen anderer Umwelt-Fach-
plane

Nein

Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in
Gebieten, in denen durch Rechtsver-
ordnung festgesetzte Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden

Nein

Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen der Schutzgiter
Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sons-
tige Sachguter

Nein

Siehe unter Emissionen

1 Betroffenheit = sachliche Betroffenheit bzw. raumliche Uberschneidung mit dem vom Plan erheblich beeinflussten
Gebiet; bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaischen Vogelschutzgebieten, die ggf. eine
gesonderte Prifung erfordern, raumliche Uberschneidung mit dem Wirkungsbereich des Plans.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung und bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Tabelle 3:

Umweltbelang

der Planung

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

Européischen Vogelschutzgebiete *

Erhaltungsziele / Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) u.

nicht relevant

Nationale Schutzgebiete
(Nationalparke, Biosphérenreservate)

nicht relevant

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Natur-
schutzes nach Landesnaturschutzgesetz
(NSG, LSG, Naturparke, Naturdenkmale, Ge-
schitzte Landschaftsbestandteile, Geschitzte
Biotope/Geotope, Alleen und Baumreihen)

Geschutzte Biotope werden ggf. nicht zusétzlich beeintrachtigt.

Baume o. Gro3straucher

gesetzlich geschutzte Bdume, nach Baum-
schutzverordnung / -satzung geschutzte

Erhalt der Baume

Gewasserschutzstreifen und Waldabstand

Versiegelung im Waldabstand

Keine Anderungen im Gewasserschutzstreifen, ggf. keine neue

bensraume

Tiere und Pflanzen, einschlieBlich ihrer Le-

Weiterhin kontinuierliche Stérung, keine positiven Auswirkun-
gen da trotzdem weitere Fldchennutzung méglich.

RL, §§5ff VS-RL)

Artenschutz (§844ff BNatSchG, §812ff FFH-

Weiterhin kontinuierliche Stérung, keine positiven Auswirkun-
gen da trotzdem weitere FlAchennutzung méglich.

Flache und Boden

versiegelten Bereichen

Erhaltung bisher nicht versiegelter Bereiche, bei Giberwiegend

Grund- und Oberflachenwasser

versiegelten Bereichen

Erhaltung bisher nicht versiegelter Bereiche, bei Giberwiegend

2 Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021

(BGBI. | S. 3905) geandert worden ist

3 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteerzeugung in Gebauden
(Geb&audeenergiegesetz — GEG) vom 8 August 2020
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Umweltbelang Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung
Klima und Luft Nicht relevant, bereits bebaut, zu geringe Grol3e
Klimaschutz Erhalt lokaler Quell, und Zielverkehre, geringer OPNV
Landschaft (landschaftliche Freiraume, Land- | Nicht relevant, bereits bebaut
schaftsbild)
Menschen, menschliche Gesundheit, Bevél- | nicht relevant fur die Natur
kerung

Kultur- und sonstige Sachguter (z.B. Boden- | nicht relevant
und Baudenkmale)

Vermeidung von Emissionen

Mégliche Erhéhung von Bau,- und betriebsbedingte Beeintrach-
tigungen wird vermieden

Sachgerechter Umgang mit Abwéassern
Sachgerechter Umgang mit Abfallen

Ggf. geringerer Anfall von Abwasser
Ggf. geringerer Anfall von Abfélle

Voraussichtliche Merkmale und Auswirkungen des Baugebiets entsprechend den geplanten
Festsetzungen

Es erfolgen keine lagekonkreten Festsetzungen zu Verkehrsflachen und zu den Baukorpern.
Bei Ausschopfung der Festsetzungen kann voraussichtlich von folgenden Auswirkungen des
Baugebietes ausgegangen werden:

o Uberbauung mit Gebauden, Versiegelung und Befestigung von Stell- und Lagerflachen.
e  Versickerungsmdoglichkeiten des anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen
und der Verkehrsflachen sind vorgesehen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur die vom Bebauungsplan betroffenen Umweltbelange wird in der folgenden Ubersicht eine
prognostische Beschreibung der voraussichtlichen Planungsauswirkungen und, soweit mog-
lich, eine Bewertung (Einschatzung tber die Erheblichkeit) der Auswirkungen vorgenommen.

Tabelle 4:

Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung erheblich
(ja/ nein)
Erhaltungsziele / Schutzzweck | Natura 2000-Gebiete werden nicht Gberplant. Nein
der Gebiete von gemeinschaft- | Eine Beeintrachtigung ist nicht einzustellen.
licher Bedeutung (FFH) u. Eu-
ropaische Vogelschutzgebiete *
Nationale Schutzgebiete Im Geltungsbereich befinden sich keine nationalen Schutzge- | Nein
(Nationalparke, Biospharenre- | biete.
servate)
Schutzgebiete und Schutzob- Im Geltungsbereich befinden sich nationalen Schutzobjekte, Nein
jekte des Naturschutzes nach die nicht Uberbaut werden. Die mdgliche zusétzliche Beein-
Landesnaturschutzgesetz trachtigung ist als unerheblich einzustufen, da die Lageentfer-
(NSG, LSG, Naturparke, Natur- | nung nicht / nur sehr gering verandert werden, bei ahnlicher /
denkmale, Geschutzte Land- geringer werdender Beeintrachtigung.
schaftsbestandteile, Ge-
schitzte Biotope/Geotope, Al-
leen und Baumreihen)
Nach NatSchAG M-V, Baum- Im Geltungsbereich befinden sich Schutzobjekte. Nein
schutzverordnung / -satzung Rodungsantrage sind gesondert zu stellen, bzw. sind bereits
geschutzte Baume o. GroB3- zum Bauantrag gestellt worden.
straucher
Wald Es befindet sich Wald im / am Geltungsbereich, der nicht Giber- | Nein
baut wird.
Ein Antrag auf Unterschreitung des Waldabstandes ist zu stel-
len, hierbei handelt es sich aber lediglich um die weitere Nut-
zung versiegelter / bebauter Standorte bzw. untergeordneter
Ausstattungselemente in Griinanlagen
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Umweltbelang

Beschreibung der Auswirkung der Planung

erheblich
(ja/ nein)

Tiere und Pflanzen, einschlief3-
lich ihrer Lebensraume

Im Geltungsbereich werden Pflanzen, Tiere und die Lebens-
raume beeinflusst. Der Bereich ist Giberwiegend versiegelt, es
sind nur geringe Auswirkungen einzustellen.

Nein

Boden

Flache

Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen durch Abtrag des be-
lebten Oberbodens und Versiegelung im Bereich neuer Versie-
gelter Flachen.

Verdichtung einer Uberwiegend versiegelten Siedlungsflache

Nein

Grund- und Oberflachenwasser

Vorhandene versiegelte Flachen und Bauflachen mit Ihrem be-
stehenden Verlust der Versickerungsfunktion des Bodens und
Erzeugung hoher Abfliisse von versiegelten Flachen bei star-
ken Niederschlagsereignissen, Tauwetter usw., bei gleichzeiti-
ger guter Versickerungsmaoglichkeit (Sand).

Bei ordnungsgemanRem Betrieb, Uberwachung, geringer Ver-
schmutzung der Oberflaichenwasser keine schadliche Verun-
reinigung der Wasserkorper.

Gesonderter Antrag auf Ausnahme vom Verbot der Bebauung
im 50m-Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V ist
zu stellen, hierbei handelt es sich aber lediglich um die weitere
Nutzung versiegelter / bebauter Standorte bzw. untergeordne-
ter Ausstattungselemente in Griinanlagen

Nein

Klima und Luft
Klimaschutz

Lokale unerhebliche VergréRRerung des kleinklimatischen Be-
lastungsraums durch VergréRerung von Siedlungsflache.
Keine Beeintrachtigung lokal klimarelevanter Luftaustauschbe-
ziehungen. Konzentration auf den vorhandenen Standort si-
chert die weitere Nutzung des verbauten Standortes.

Die Anfélligkeit des Vorhabens fir Folgen des Klimawandels ist
als gering einzustufen.

Nein

Wirkungsgefuige der Kompo-
nenten des Naturhaushaltes

Das Vermoégen des Landschaftshaushaltes, Niederschlags-
wasser zurtickzuhalten wird durch die weitere Anlage versie-
gelter Flache beeintréchtigt.

Keine Beeintrachtigung lokal klimarelevanter Luftaustauschbe-
ziehungen.

Verlust der Lebensraume ist kompensierbar.

Nein

Landschaft (Landschaftsbild)

Die geplante Bebauung verdichtet die Ortslage. Durch weitere
Uberbauung &ndert sich der bisherige Charakter der Flache
aber nicht wesentlich. Die kulturlandschaftlich gepragte Eigen-
art, Vielfalt und Schonheit des Landschaftsbildes durch das
Baugebiet werden nicht weiter wesentlich veréndert.

Nein

Biologische Vielfalt

Lage im Siedlungsbereich, geschitzte Arten sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht betroffen.

Nein

Menschen, menschliche Ge-
sundheit, Bevélkerung

Siehe bei Vermeidung von Emissionen
keine Gefahrdung des Plangebietes.

Nein

Kultur- und sonstige Sachgiter
(z.B. Boden- und Baudenk-
male)

Im Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
archaologischen Fundplétze vorhanden.

Nein

Vermeidung von Emissionen

Durch das Baugebiet entstehen sehr gering zusétzliche Emis-
sionen von Larm, sowie Schadstoffen und Licht (Zielverkehr),
bei derzeitigem Ruckbau der Tierhaltung und Extensivierung
der Landwirtschaft.

Nein

Sachgerechter Umgang mit Ab-
wassern

Schmutzabwasser wird dezentral behandelt.

Unbelastetes Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern
bzw. zur Erhaltung des Wasserstandes des Hofsee zu nutzen.

Nein

Sachgerechter Umgang mit Ab-
fallen

Siedlungsabfélle werden Giber kommunale Abfallentsorgung im
Gebiet abgefihrt.

Nein
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung erheblich
(ja/ nein)

Wechselwirkungen zwischen Unter ,Vermeidung von Emissionen” wurde dargelegt, dass nur | Nein

den einzelnen Belangen der nicht wesentlich stérende anlage- und betriebsbedingte Emissi-

Schutzguter Tiere/Pflanzen, onen entstehen kdnnen.

Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch, Kultur- und sonstige
Sachglter

Bericksichtigung der Umweltschutzbelange nach §1a BauGB

NATURA 2000: nicht betroffen

. Bodenschutz: Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde bertck-
sichtigt. Es wird eine Uberwiegend bebaute Flache ausgebaut.

° Zur Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnhaturschutzgesetz wurde eine
Eingriffs- / Ausgleichsplanung erstellt und in der Begriindung dokumentiert. Es werden
entsprechende Festsetzungen fur Ma3nahmen zum Ausgleich getroffen.

Erganzende Betrachtungen zum Bodenschutz

Es wird eine kontinuierlich in Nutzung befindliche genutzte Geb&aude- und Verkehrsflache
Uberplant (Tierproduktionsanlage / alte Ortslage mit Wohngeb&auden). Geringfligig wird das
Dorfgebiet um eine landwirtschaftliche Nutzflache (Weide) erganzt.

Es liegt eine Baugrunderkundung vor.

Das Grundwasser steht um >5-10 m an - Grundwasserleiter: unbedeckt, gegentber flachen-
haft eindringenden Schadstoffen gering geschutzt.

Festgesetzte Trinkwasserschutzzonen (TWSZ) sind nicht vorhanden.

Altlastverdachtsflachen oder ein Verdacht auf Schadstoffbelastungen liegt trotz des vorge-
pragten Standortes nicht vor. Ein analytischer Abgleich mit den Bodenhintergrundwerten ist
daher nicht erforderlich. Die Flache ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht drainiert.

Nachfolgend sind die Wirkfaktoren und Probleme des Bodens / Bodenwasserhaushalt und
seine Empfindlichkeiten dargestellt:

Beschreibung und Bewertung Ist Zustand

Bestand: gewerbliche Nutzung bei umgebendem geringem Ertragspotential,

e Sandersande ohne Wassereinfluss, Sand-Braunerde, Ackerzahl 18-24

¢ Verdichtung: geringe Verdichtungsgefahr, bei vorhandener hoher Flachenversiegelung

e Entwasserung: aufgrund des sandigen Bodens gute Versickerung maoglich

¢ Erodierbarkeit: geringe- maRige Reliefneigung, geringe Gefahr Wind,- und geringe Gefahr
Wassererosion, hohe Gefahr Wasserkontamination, niedrige Gefahr Bodenkontamination
niedrige Pufferkapazitat

Wirkfaktoren Boden / Bodenwasserhaushalt
e Historisch belegter Bereich mit intensiver Bebauung (Gut und Wohnbebauung)
e Versiegelung
o Vollversiegelung im Bereich Verkehrs,-sowie Stellflachen und der Gebaude
o UberméRige mechanische Belastungen
o Flachenbefestigung mit Erd- bzw. Bodenarbeiten sowie technisch erforderlicher Verdich-
tung, Befahrungen, Lagerung und Baumaterial etc. auf zur Uberbauung vorgesehenen
bzw. bereits Uberbauten Boden
e Auf-/Einbringen von Bodenmaterial
o Da Hohenabwicklungen der spateren Flachen fehlen, ist die Prifung der Verwertung von
moglicherweise anfallendem Bodenaushub / des wiederzuverwertenden Recyclingma-
terials planerisch im B-Plan nicht zu bewaltigen.
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e Bodenerosion
o Aufgrund der derzeitigen Bedeckung nicht einzustellen
e Entwasserung / Dranwirkung / Versickerung
o lokale Versickerung der befestigten Flachen maglich
o indirekte Entwasserung der Dachwasser in den See zum Halten des Wasserstandes
geplant.
o Stoffeintrdge (hohe Sensibilitat der Baufirmen erforderlich)
o Ol- und Schmiermittel, Kraftstoffe, (Havarie)

Auswirkungen der Bauphase

Weitere Versiegelung fiihrt zum weiteren Totalverlust / Teilverlust der Bodenfunktion

tbermafiige mechanische Belastungen fihrt zu

o Gefligeschaden (mit Verringerung Versickerungsfahigkeit / Wasserrickhaltung / Verlust
von Porenvolumen — Sauerstoffmangel)

Auf-/Einbringen von Bodenmaterial fuhrt zur

o Zerstbrung des inneren Bodengefliges

o Vermeidung von planierendem Einbau und in den Randflachen geeignete Zwischenbe-
grinung helfen das Bodengefiige wieder zu stabilisieren.

o Schutz der verbleibenden Grunflachen in Randlage wahrend der Hoch-, und Tiefbau-
mafinahmen vor Befahren / Lagerung

Entwasserung / Dranwirkung / Versickerung

o Ein schonender Umgang mit dem Boden erhalt die gute Versicherungsfahigkeit und ist
damit aktiver Gewasser und Bodenschutz

In Bezug auf die Beeintrachtigungen sind 2 Wirkorte einzustellen:

o Wirkort 1 die (Uberwiegend vorhandenen) Flachenbefestigung der Bau- und Verkehrsfla-
chen.
o Wirkort 2. Grunflachen bzw. Wald

MalRnahmen zum Bodenschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Um die Belange des Bodenschutzes zu starken, sollten weiterhin im Text Teil B festgesetzt
werden:

Die Versickerung des anfallenden nicht verunreinigten Niederschlagswassers der Dachfla-
chen im Bereich westlich der Kreisstral3e ist Uber das eigene Grundstilick bei vorhalten von
Sand- und Havarieschacht in den Hofsee zulassig.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist erforderlich, die Antrége an die zustandige Wasserbehdrde
wurden im Bauantrag beantragt.

Die Versickerung des anfallenden nicht verunreinigten Niederschlagswassers der Verkehrs-
flachen ist Uber Versickerungsmulden zu gewahrleisten.

Zum Schutz der Boden vor Verdichtung ist die Grenze der Parkanlage und der Obstwiese bzw.
Gartenflache zu sichern. Vorzusehen ist ein fester Bauschutz (z.B. Pfosten mit Querriegel),
auch in der Phase der Baufeldfreimachung und der Erschliel3ung.

Ricksichtnahmepflicht agrarstruktureller Belange

Fur MalRnahmen fiir die Kompensation werden keine landwirtschaftlichen Flachen entzogen:
e Okokonto bzw. Kompensationsguthaben aus internen MaRnahmen
direkte und etwaige indirekte, sekundare, kumulative, grenziiberschreitende positive oder ne-

gative Auswirkungen des geplanten Vorhabens auch auf Ebene der Européischen Union oder
auf Bundes-, Landesebene
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nicht relevant, keine grenziberschreitenden Auswirkungen zu erwarten

Auswirkung die auf Grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben

fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind

nicht relevant, zulassige Vorhaben lassen keine Anfélligkeit fir schwere Unfalle oder
Katastrophen erwarten

2.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-

kungen

Zum B-Plan werden Vorkehrungen und MaRRhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
dargelegt. Dazu gehéren folgende MalRnahmen:

1.

Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen), mit
denen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind
einen Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehtrde anzuzeigen. Arbeiten sind so
auszufiihren, dass keine Verunreinigungen von Boden und Gewassern entstehen. Bei
Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die EBV (Ersatzbaustoffverordnung) zu bericksich-
tigen. Werden Fremdboden oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durch-
wurzelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte flir Bodenschutz und Altlasten
einzuhalten.

Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflaichen o.dgl. sollen auf zu-
kunftig befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen
wahrend der Bauzeit als z. B: Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind
diese gegen Schadigungen zu schiitzen. Baustra3en von 35 cm Machtigkeit sind i.d.R.
geeignet, um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Fir deren vollstdndigen Riickbau sind
diese auf ausreichend Uberlappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer
Nutzung und nur maRig feuchtem Boden kénnen andere SchutzmalRnahmen, wie
BaustrafRenplatten oder Bodenschutzmatten, geprift werden.

Ein schonender Umgang mit dem Boden erhalt die gute Versicherungsfahigkeit und ist
damit aktiver Gewasser- und Bodenschutz.

Die Bauausfiihrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt
DWA — A 138 zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwassersténde sind zu beachten.
Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt / ver-
schmutzt nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Fur die Dachentwésserung ist eine Einleitung in den Hofsee geplant um den Wasserstand
zu halten.

Baume dirfen auch im Wurzelbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei
BaumafRnahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestim-
mungen zum Baumschutz auf Baustellen (DIN 18920 und R SBB) zu beriicksichtigen.
Befestigungen, Tiefbauarbeiten u. &. im Traufbereich der geschitzten Bdume muissen
grundsatzlich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz bedurfen der vorherigen
Ausnahmegenehmigung der zustandigen Naturschutzbehdrde (hier Landkreis).

Als AufRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem uv-armen, insekten-
freundlichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen
Blauanteilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zulassig.

MalRnahmen zum Ausqgleich verbleibender erheblicher Auswirkungen

Grunordnerische MalRnahmen im Geltungsbereich

e Es erfolgen keine kompensationsmindernden Mafinahmen zum Ausgleich.
e Baumpflanzungen im B-Plangebiet

Grunordnerische MalRnahmen im Gemeindegebiet
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e Betriebseigenes Okokonto

Bei Pflanzungen

Um die Entwicklungsziele zu erreichen, sind folgende Anforderungen bei der Pflanzung und
Pflege zu beachten: Die Fertigstellung der Pflanzung ist bei Austrieb der Gehdlze in der auf
die Pflanzung folgenden Vegetationsperiode abnahmeféhig. Im Pflanzjahr und den vier Folge-
jahren ist bei Bedarf zu wassern und der Krautaufwuchs der Pflanzscheiben zu entfernen. Es
ist insgesamt eine mind. flnfjahrige Pflege erforderlich.

2.4 Alternative Planungsmdéglichkeiten

Als alternative Planungsmoglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der
Bauleitplanung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhaltnisméaRigen Auf-
wand erreicht werden kénnen. Die Alternativenprifung bei der Planerarbeitung sowie im Pro-
zess der Offentlichkeitsbeteiligung und der Abwagung ergab, dass Alternativen aufgrund der
bestehenden und geplanten Nutzungen nicht sinnfallig sind.

2.5 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Eine Prifung, ob einem Planvorhaben naturschutzrechtliche Verbote, insbesondere solche
nach § 44 BNatSchG, entgegenstehen, ist innerhalb des Bauleitplanverfahrens notwendig.
Bestandserfassungen sind aber nur erforderlich, wenn ein mdglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand auf andere Art und Weise nicht rechtssicher bestimmt werden kann.

Bau-, anlagen-, und betriebsbedingte Wirkfaktoren

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen (baubedingt, betriebsbedingt, temporar bzw. dauer-
haft) sind darzulegen.

Die baubedingten Beeintrachtigungen umfassen die Errichtung von befestigten Flachen incl.

Stellflachen und Gebauden (Wohngebaude, Gebaude fir den Landwirtschaftsbetrieb / Ge-

werbe) im Dorfgebiet. Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut.

Bei Baumalinahmen sind folgende baubedingte Auswirkungen zu erwarten:

- Umbau und Neubau von Gebauden und Flachenbefestigungen

- Fahrzeugbewegungen im Bereich der Baumalinahme bzw. auf den Zuwegungen zur Bau-
stelle.

- Larm, Licht und Erschitterung durch Baufahrzeuge und Arbeiten innerhalb der Baustelle.

Entsprechend sind diese Arbeiten als zeitlich befristete zusatzliche Beeintrachtigung zu be-
werten.

Es sind folgende anlagenbedingte Auswirkungen zu erwarten:

- Bebauung von teilweise unversiegelter Freiflache / Weide im Plangebiet.
- Licht- und Larmemissionen durch die Nutzung und durch Zielverkehre

- Geruchsemissionen der (reduzierten) Tierhaltung

Die Intensitat der derzeitigen Nutzung ist mit der geplanten Nutzung zu vergleichen.

Die Intensitat der Bebauung ist eine geringfiigige flachige Erweiterung und Neuorientierung
der Nutzung der zu tberplanenden Flache. Aufgrund der Lage, und der Nutzung der Flachen,
ist die Nutzung der zu tberplanenden Flache nicht als erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung
zu bewerten.



Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten® der Gemeinde Kobrow

18

Eine bau-, anlage- bzw. betriebsbedingte Beeintrachtigung wurde geprtft und ist nicht einzu-
stellen.

Relevanzprifung
Die in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie wurden
auf ihre Relevanz gepruft. Die Uberwiegende Mehrzahl der Arten ist fir den vorliegenden B-
Plan nicht relevant.

Tabelle: In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang Il/IV der FFH-Richtlinie ,streng
geschitzte” Pflanzen und Tierarten®

All A V-
Gruppe wiss. Artname deutscher Artname AR AR Lebensraum - Kurzfassung
RL RL
Gefal3pflanzen| Angelica palustris Sumpf-Engelwurz 1l \Y nasse, nahrstoffreiche Wiesen
Gefal3pflanzen| Apium repens Kriechender Scheiberich, 4 I v Stillgewasser
Sellerie
Gefal3pflanzen| Cypripedium calceolus | Frauenschuh 1l v Laubwald
Gefalpflanzen| Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte *| \% Sandmagerrasen
GefaRpflanzen| Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Torf4 1l [\ Niedermoor
Glanzkraut
Gefal3pflanzen| Luronium natans Schwimmendes Frosch- Il v Gewasser
kraut
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke 1l v Sumpfe/Pflanzenreiche Gewasser
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel 1l \% FlieRgewasser
Libellen Aeshna viridis Griine Mosaikjungfer \% Gewasser
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer v Béache
Libellen Leucorrhinia albifrons Ostliche Moosjungfer v Altarme / Waldteiche
Libellen Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer v Teiche mit hohen Bewuchsanspri-
chen
Libellen Leucorrhinia pectoralis | Grol3e Moosjungfer 1l v Hoch-/Zwischenmoor
Libellen Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle v
Kéfer Cerambyx cerdo Heldbock 1l \Y Alteichen uber 80 Jahre
Kéfer Dytiscus latissimus Breitrand 1l v stehende Gewésser mit dichten
Flachwasserbereichen
Kéfer Graphoderus bilineatus | Schmalbindiger Breitfligel- Il v Nahrstoffarme Gewasser mit gro-
Tauchkafer Ben Flachwasserbereichen
Kéfer Osmoderma eremita Eremit, Juchtenkéfer 4l \Y Walder/Mulmbaume
Falter Lycaena dispar GroRRer Feuerfalter 1 \ Moore, Feuchtwiesen
Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter| 11 \Y Feuchtwiesen /Quellflusse
Falter Proserpinus proserpina | Nachtkerzenschwarmer Trockene Gebiete/Wald
Fische Acipenser sturio Européischer Stor 1 Gewasser
Lurche Bombina bombina Rotbauchunke 1 \Y Gewasser/Wald
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote \Y Sand/Steinbriiche
Lurche Bufo viridis Wechselkréte \ Sand/Lehmgebiete
Lurche Hyla arborea Laubfrosch v Hecken/Gebusche/Waldrander/
Feuchtgebiete
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkréte \Y Sand/Lehmgebiete
Lurche Rana arvalis Moorfrosch \Y Moore/Feuchtgebiete
Lurche Rana dalmatina Springfrosch \% Wald/Feuchtgebiete
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch \% Wald/Moore
Lurche Triturus cristatus Kammmolch 1l \% Gewasser
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter \% Trockenstandorte /Felsen
Kriechtiere Emys orbicularis Europaische Sumpfschild- | 11 \ Gewasser/Gewassernahe
krote
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse \Y Hecken/Gebusche/Wald
Meeressauger| Phocoena phocoena Schweinswal 1 \ Ostsee
Flederméuse | Barbastella barbastel{ Mopsfledermaus 11 Y Kulturlandschaft/Wald/Sied-
lus lungsgebiete
Flederméuse | Eptesicus nilssonii Nordfledermaus v Kulturlandschaft/Wald/Sied-
lungsgebiete
Fledermause | Eptesicus serotinus Breitflugelfledermaus Y Kulturlandschaft/Wald/Sied-
lungsgebiete
Fledermause | Myotis brandtii Grof3e Bartfledermaus \Y Kulturlandschaft/Gewésser
Flederméuse | Myotis dasycneme Teichfledermaus 1 \Y Gewasser/Wald
Flederméause | Myotis daubentonii Wasserfledermaus \% Gewasser/Wald
Fledermause | Myotis myotis GrofRRes Mausohr 1] \ Wald
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All A V-
Gruppe wiss. Artname deutscher Artname okl el Lebensraum - Kurzfassung
RL RL

Fledermause | Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus \% Kulturlandschaft/Siedlungs-ge-
biete

Flederméause | Myotis nattereri Fransenfledermaus \Y Kulturlandschaft/Wald

Flederméause | Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler \Y Wald

Flederméause | Nyctalus noctula Abendsegler Y Gewasser/Wald/Siedlungsge-
biete

Fledermause | Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus \% Gewasser/Wald

Fledermause | Pipistrellus pipistrellus| Zwergfledermaus \% Kulturlandschaft/Siedlungsge-
biete

Fledermause | Pipistrellus pygmaeus | Mickenfledermaus \% Kulturlandschaft/Siedlungsge-
biete

Fledermause | Plecotus auritus Braunes Langohr \% Kulturlandschaft/Wald/Sied-
lungsgebiete

Fledermause | Plecotus austriacus Graues Langohr v Kulturlandschaft/Siedlungsge-
biete

Fledermause | Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus \% Kulturlandschaft/Siedlungsge-
biete

Landsauger | Canis lupus Wolf *| v

Landsauger | Castor fiber Biber 1 \Y Gewasser

Landséuger | Lutra lutra Fischotter 1 \Y Gewasser

Landsauger | Muscardinus avel{ Haselmaus Y Mischwélder mit Buche /Hasel

P ——
prioritare Art

fett gedruckte Arten kdnnen aufgrund des Lebensraumes, oder des Aktionsradius als betroffen nicht ausgeschlossen

werden kursiv geschriebene Arten sind bereits aufgrund des Lebensraumes als betroffen auszuschlieRen

Fur die nachfolgend aufgefiihrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kdnnten,
wird primér geprift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden
Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegenliber Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
auszulosen.

Reptilien / Amphibien

Bei Bodenwertzahlen um 22 in der unmittelbaren Umgebung (allseitig) ist ein Vorkommen der
Zauneidechse moglich. Entsprechung Verbreitungsatlas der Amphibien und Reptilien
Deutschlands der Deutschen Gesellschaft flir Herpetologie und Terrarienkunde e.V. befindet
sich Kobrow aber in einem Raster ohne Vorkommen der Zauneidechse.

Der Hofsee ist angrenzend vorhanden, so dass potentiell, Teichfrosch und Teichmolch einzu-
stellen waren. Zum Hofsee wird die derzeit befestigte Flache aber nicht Uiberschritten, so dass
keine erhebliche Beeintrachtigung einzustellen ist.

Eine Eigenkontrolle auf Amphibien / Reptilien erfolgte am 17.09.2025 bei bedecktem Wetter
und ca. 18° Celsius ohne Befund. Im Fruhjahr 2026 ist eine weitere Eigenkontrolle vorzuneh-
men.

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen (versiegelte Flache) ist ein Vorkommen von Am-
phibien im Plangebiet auszuschlieRen. Eine vertiefende fachgutachterliche Betrachtung erfolgte
nicht.

Beim Eingriffsgebiet handelt es sich nicht um maf3gebliche Bestandteile eines Habitats / Ver-
mehrungslebensraumes bzw. um ein malRgebliches Winterquartier.

Saugetiere

Fischotter
Fur den Fischotter liegt eine positive Rasterkartierung vor. Aufgrund der Ortslage (u.a. einge-
zaunte Tierproduktionsanlage) ist bei Wanderbewegungen eine Stérung aus diesem Bereich

und damit eine Betroffenheit auszuschliel3en.
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Wolf

Eine Betroffenheit aufgrund der Ortslage und der hohen vorhandenen Storfaktoren ist auszu-
schlieBen. Wanderungen und Stérungen (des Menschen und seiner Tiere) bei fehlendem
Wolfsmanagement sind aber grundséatzlich nicht auszuschliel3en.

Fledermause

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen in der Umgebung (Gebaude, Geholze, Gewas-
ser, Wald) besteht potenziell eine Bedeutung fur die Artengruppe der Flederméause.

Eine Bedeutung als potenzielles Vermehrungshabitat ist bei der Uberwiegenden Versiegelung
und der Eigenart der Gebaude (windoffene Stalle / Hallen) nicht gegeben. Aufgrund der Ei-
genart des Planvorhabens schrankt sich bau- und betriebsbedingt die mégliche Funktion des
Untersuchungsgebietes als Nahrungs- und Jagdhabitat fir Fledermause nicht weiter ein. Die
Beeintrachtigung durch die Umstrukturierung des Gebietes kann als nicht erheblich eingestuft
werden.

Habitatrelevante Baume / Hohlenbdume (kein Vorkommen von relevanten Morschungen /
Hohlungen) mit Eignung als Winterquartier sind nicht vorhanden. Fir die Gebaude (aul3er
Wohngebaude) ist ein Vorkommen auszuschliel3en.

Avifauna

Es wird aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen unter Bezug auf Martin Flade* eine Pru-
fung der Beeintrachtigung der Avifauna durchgefiihrt. (Potentialabschatzung)

Es erfolgte die Abprifung der relevanten Arten der europaischen Vogelarten entsprechend:
Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie,

Arten des Artikels 1V, Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie,

Geféahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. der BRD (Kategorie 0-3),

Arten mit besonderen Habitatansprichen (Horstbriter, Gebaudebruter, Hohlenbriter, Koloni-
enbrter, grol3e Lebensraumausdehnung),

Streng geschiitzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,

in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 gelistete Vogelarten,

Arten, fir die das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern eine besondere Verantwortung tragt
(mindestens 40% des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1000 Brutpaaren in
M-V).

Fur die anderen europaischen Vogelarten erfolgte eine gruppenweise Prifung fir:
Uberflieger ohne Bindung an den Vorhabensraum, Nahrungsgaste, bei denen die Nahrungs-
grundlage nicht wesentlich eingeschrankt wird, ungeféhrdete, nicht bedeutsame Brutvogelar-
ten ohne spezielle Habitatsanspriche (,Allerweltsarten®).

Nachfolgend werden die potenziell im Untersuchungsgebiet (Vorhabenbereich und 50 m im
Umkreis) vorkommenden Brutvogelarten betrachtet. Die Arten kénnten dort potenziell auf-
grund ihrer Habitatanspriiche vorkommen.

Da im Plangebiet Gebaude vorhanden sind, ist mit einem charakteristischen Artenspektrum
des Siedlungsraumes, wie Bachstelze, Kohimeise, Rotkehlchen, Hausrotschwanz, Schwal-
ben, aber auch siedlungsbewohnender Arten, wie Stare, Drosseln, zu rechnen.

Von den Arten der Gebiische (vermischter Ubergangsbereich der Geholze im Siiden / der
Grunflache) sind Arten wie Amsel, Singdrossel, Fitis und Gartengrasmiuicke, eventuell auch
Turteltaube, Girlitz, Baumpieper und Goldammer, als Nahrungsgast zu erwarten. Fir alle diese
Arten bleibt der Lebensraum erhalten. Fir die Leitarten Neuntéter und Ortolan fehlt der Le-
bensraum und es ist ein zu hohes Storpotential (bebautes, genutztes Gebiet, Pradatoren) vor-
handen.

Fur Bodenbruter sind die vorhandenen Freiflachen zu klein und durch die Stérungen kein Le-
bensraum.

4 Martin Flade, Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands IHW-Verlag 1994
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Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut (Verkehrs, und Stellflachen, Gebaude) und nur bedingt
als Nahrungshabitat anzusprechen. Mit der Umsetzung des Vorhabens sind keine maf3gebli-
chen Lebensraumverluste fur Brutvogelarten einzustellen.

Rastflachen

Rastflachen sind entsprechend Gutachtlicher Landschaftsrahmenplanung in www.umweltkar-
ten.mv-regierung.de nicht einzustellen.

Raumrelevante Arten

Fur die raumrelevanten Arten, auch Uberflieger (Kranich / Seeadler), ist ein Verlust des Nah-
rungsraumes durch mangelnde Eignung und das hohe vorhandene Stdrpotential nicht rele-
vant.

Wanderkorridore

Die Lage und Ausstattung schlie3en die Eignung als Wanderkorridor sicher aus.

Artenschutzrechtliche Prifung

Reptilien / Amphibien

Bei Funden ist die Flache zum See bei Baumalinahmen mittels Amphibienschutzzaun zu si-
chern.

Fledermause

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen (Gebaude) besteht potentiell eine Bedeutung fir
die Artengruppe der Flederméuse.

Eine Vorortbegehung erfolgte mit dem Ergebnis der derzeitigen geringen Betroffenheit (Gebaude-
bauweise und Alter). Fir die Gebaude ist die Kontrolle der Habitateignung auf die Ebene der
Baugenehmigung, erst bei Abriss oder Umbau der Bebauung, gutachterlich vorzunehmen.

Als Vermeidungsmafinahme ist vor einem Umbau / Abriss von Gebauden eine protokollierte
Kontrolle (Kot / Urinspuren) durch fachlich geeignete Personen notwendig. Bei Funden ist die
untere Naturschutzbehdrde zu informieren und durch einen Fachgutachter sind Bergung und
Ersatzquartiere (CEF-MalRnahmen vor Baubeginn / Weiterbau) zu realisieren.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind auszuschliel3en, Verbotstatbestande sind auszuschlieRen.

Avifauna

Fir die Gebaude (Abriss / Umbau) ist eine erneute Kontrolle auf die Ebene der Baugenehmigung
vorzunehmen, da mit diesem Planungsvorhaben dann Abriss und Neubauten vorgesehen sind. Bei
Funden ist die untere Naturschutzbehorde zu informieren und durch einen Fachgutachter sind Er-
satzquartiere (CEF-MalRhahmen vor Baubeginn / Weiterbau) zu realisieren.

Vermeidungsmafinahme:

Als Vermeidungsmal3nahme ist vor einem Abriss / Umbau von Gebauden bzw. fir Baume vor Ro-
dung eine protokollierte Kontrolle auf Nester / Hohlen durch fachlich geeignete Personen notwen-
dig. Bei Funden ist die untere Naturschutzbehdrde zu informieren und durch einen Fachgutachter
sind Ersatzquartiere (CEF-MalRnahmen vor Baubeginn / Weiterbau) zu realisieren.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind auszuschliel3en, Verbotstatbestande sind auszuschlieRen.
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Verbote

Im Hinblick auf das Totungsverbot besteht ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit
nicht, da das Plangebiet nicht im direkten Umfeld der Quartiere und Brutstatten geschutzter
Arten liegt, so dass sich der Eintritt eines erhdéhten Tétungsrisikos fur Tiere nicht aufdrangt.
Im Hinblick auf das Stérungsverbot besteht ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit
nicht, da zu mdglichen Fledermaus- und Vogellebensrdumen insgesamt ausreichende Ab-
stande bestehen bzw. mogliche Stérungen der Fledermause, Brut- und Rastvogel im Planbe-
reich des Plangebietes voraussichtlich nicht bestehen und nicht zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen fiihren.

Im Hinblick auf das Zerstorungsverbot der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besteht ein dau-
erhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit nicht, da die geschitzten Nist-, Brut-, Wohn- und Zu-
fluchtsstatten der potentiell betroffenen Arten auf der beplanten Flache nur wahrend der Brut-
saison (Marz bis September) bestehen und sich die Tiere in der folgenden Saison neue Brut-
statten und Nester schaffen. Es kdnnen somit durch Bauzeiten aul3erhalb der Brutsaison oder
Baubeginn vor der Saison Konflikte vermieden werden. Bei den betroffenen Arten, die Brut-
statten im Plangebiet haben kénnten, handelt es sich um Arten, die lokal Gber hinreichende
Ausweichraume verfligen.

Zerstdérungen von Biotopen streng geschitzter Arten im Sinne des § 19 (3) BNatSchG sind mit
der Uberplanung der Flache nicht zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind auszuschliel3en, Verbotstatbestédnde sind auszuschlie-
Ben.

Artenschutzrechtliche Ausnahmeantrage entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote, unter Bertcksichtigung Europaische Vogelarten
sowie der Arten des Anhangs Il / IV der FFH-Richtlinie) sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zu stellen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Als Vermeidungsmafl3nahme zugunsten der Flederm&use ist vor einem Umbau / Abriss von
Gebauden eine protokollierte Kontrolle (Kot / Urinspuren) durch fachlich geeignete Personen
notwendig. Bei Funden ist die untere Naturschutzbehorde zu informieren und durch einen
Fachgutachter sind Bergung und Ersatzquartiere (CEF-MalRnahmen vor Baubeginn / Weiter-
bau) zu realisieren.

Als Vermeidungsmalinahme zugunsten der Avifauna ist vor einem Abriss / Umbau von Ge-
bauden bzw. fir Baume vor Rodung eine protokollierte Kontrolle auf Nester / Hohlen durch
fachlich geeignete Personen notwendig. Bei Funden ist die untere Naturschutzbehdérde zu in-
formieren und durch einen Fachgutachter sind Ersatzquartiere (CEF-Mal3hahmen vor Baube-
ginn / Weiterbau) zu realisieren.

Als AufRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundli-
chen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringem Blauanteil
im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zulédssig. Sicherheitsrelevante
notwendige Abweichungen (Arbeitsschutz) sind nachzuweisen.

Amphibienschutzzaun

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung und
Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen
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Folgende Methoden und technische Verfahren und Quellen wurden verwendet:

o Biotopkartierung unter Verwendung der ,Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelande*
(Schriftenreihe des LLUNG 2013 / Heft 2),

o Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmalRnahmen unter Verwendung der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung” (Schriftenreihe des LUNG Juli 2018),

o www.umweltkarten.mv-regierung.de

o FLADE, M. (1994): Die Brutvogelgemeinschaften Mittel- und Norddeutschlands. Grund-
lagen fur den Gebrauch vogelkundlicher Daten in der Landschaftsplanung. Eching IHW-
Verlag

o Geologische Karte von MV, LUNG, Gustrow 2005

Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Es traten keine besonderen Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen auf.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die Gemeinde sieht entsprechend § 4c BauGB nachfolgend genannte Uberwachungsmaf-
nahmen vor, um bei der Durchflihrung des Bebauungsplans insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln.

Art der MaBhahme Zeitpunkt, Turnus Hinweise zur Durchfihrung

Kontrolle der Herstellung und ord- Funf Jahre nach Er- Ortsbegehung durch Bauamt, Ergebnisdokumen-
nungsgemafien Entwicklung der langung der Rechts- | tation

festgesetzten Ausgleichsmal3nah- kraft, in der Folge alle

men funf Jahre

Gab es unerwartete Konflikte zwi- auf Veranlassung, Ortsbegehung durch Bauamt, Ergebnisdokumen-
schen der realisierten Nutzung und | oder nach Information | tation, ggf. Uberarbeitung Gutachten / MaRnah-
benachbarten Nutzungen (Larm, durch Fachbehérden | men

Geruch) oder Auswirkungen auf die

Umwelt

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Stieten“ der Gemeinde Kobrow wurde fiir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefuhrt, deren Ergebnisse im vorliegenden Um-
weltbericht dargelegt wurden. Die Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behdrden werden bertcksichtigt und der Umweltbericht wird im Zuge des Auf-
stellungsverfahrens fortgeschrieben.

Die Gemeinde Kobrow beabsichtigt die planungsrechtliche Sicherung fiir den Um- und Ausbau
vorhandener Bauten zu einem Dorfgebiet. Teile des B-Plangebietes befinden sich in einem
separaten Genehmigungsverfahren (Bauantrag).

Von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Schutzgebiete und
Schutzobjekte des Naturschutzes nach Landesnaturschutzgesetz, Tiere und Pflanzen, ein-
schliefRlich ihrer Lebensraume, Flache, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima und
Luft, Wirkungsgeflige der Komponenten des Naturhaushaltes, Landschaft, Biologische Viel-
falt, Mensch, Vermeidung von Emissionen, Sachgerechter Umgang mit Abwassern und Abfal-
len sowie Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der Schutzguter Tiere/Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiter betroffen. Die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch und Wasser sind dabei als besonders beachtlich einzu-
stufen.

Zur Beurteilung relevanter Umweltauswirkungen wurden ...................... erstellt.


http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/
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Als technische Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung durchgefuhrt.

Fur die Zulassigkeit von Bebauung im 50m Gewasserschutzstreifen ist nach § 29 NatSchAG
M-V ein Antrag zu stellen.

Die Zulassigkeit von Bebauung im 30m Waldabstand ist nach § 20 LWaldG M-V im B-Plan zu
beantragen.

Die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sollen durch die Zuordnung eines betriebseige-
nen Okokontos bzw. Baumpflanzungen ausgeglichen werden.

Alternative Planungsmoglichkeiten wurden gepruft, mit dem Ergebnis, das der gewahlte Plan
am besten geeignet ist, die verfolgten stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

Zur Uberwachung erheblicher, nicht vorzusehender Umweltauswirkungen ist vorgesehen auf
Veranlassung Kontrollen vorzunehmen und bei Bedarf die Gutachten und deren MalRnahmen
zu Uberprifen.

Weiterhin ist die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen zu kontrollieren.
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