Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/GV09/2011-451

Gemeinde Bobitz Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflhrend: Datum: 30.08.2011

Bauamt Einreicher: Burgermeister

1. Anderung B- Plan Nr. 4 "Gutshaus Saunstorf — Ein Ort der Stille":
*Aufstellungsbeschluss,

*Beratung und Beschluss Vorentwurf und friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie der Nachbargemeinden

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium

5
5

14.09.2011 Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Bobitz
26.09.2011 Gemeindevertretung Bobitz

Beschlussvorschlag:

1.

Der Bauausschuss empfiehlt in seiner Sitzung am 14.09.2011 der Gemeindevertretung,
den Aufstellungsbeschluss fur die 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 zu fassen.

Der Bauausschuss empfiehlt in seiner Sitzung am 14.09.2011 der Gemeindevertretung,
den Vorentwurf einschlief3lich Begriindung mit Stand 16.08.2011 zu beschlie3en und
fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 6ffentlich auszulegen sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden durchzufiihren.

Es werden folgende Planungsziele angestrebt:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das veranderte Konzept zur
Nutzung des Gutshauses Saunstorf unter Berlicksichtigung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung,

Wegfall der bisherigen Sondergebiete SO 2 und SO 4, Anpassung der Festsetzungen
fur die neuen Sondergebiete SO 2 und SO 3 (ehemalig SO 3 und SO 5) an das neue
Nutzungskonzept fliir das Gutshaus Saunstorf,

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer
strallendorfahnlichen Bebauung auf der westlichen Seite der Dorfstralle im neuen
Sondergebiet SO 3,

Verlagerung der 6ffentlichen Stellplatzflache am sudlichen Dorfeingang auf die ostliche
Seite der Dorfstrale,

Reduzierung des Flachenverbrauchs fir Verkehrs- und Sondergebietsflache zugunsten
der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage (Gutspark),

Anpassung der Festsetzungen fir die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage an die in Erarbeitung befindliche Gestaltungskonzeption fur den Gutspark.
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Sachverhalt:
Fur den sudlichen Teil der Ortslage Saunstorf der Gemeinde Bobitz liegt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille® vor.

In Zusammenhang mit der Wiederherstellung des Gutsparkes und der Aufnahme der
Nutzungen im Gutshaus hat sich die Notwendigkeit fir verschiedene Anderungen am
Bebauungsplan ergeben. Dem Anderungsverfahren wird der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans zugrunde gelegt.

Der Planzeichnung ist die genaue Lage der Flachen zu entnehmen.

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbetriebnahme flur therapeutische Angebote, als Heilpraxis, fur Massagen, Coaching und
weitere  Angebote entsteht gegenwartig eine Gestaltungskonzeption fur die
denkmalgeschiitzte Parkanlage. Die Gestaltungskonzeption umfasst zahlreiche Mallnahmen
zur Wiederherstellung und zu einer an die neue Nutzung des Gutshausbereiches
angepassten Entwicklung des Parkes. Defizite in der Parkgestaltung und —pflege haben in
den vergangenen Jahrzehnten zu einer Veranderung der urspriinglichen Parkanlage gefihrt.
Die Anderungen am Bebauungsplan betreffen im wesentlichen den Bereich des
denkmalgeschitzten Parkes.

Die Gemeinde Bobitz verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der
den Stand 31.03.2011 aufweist. Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 werden folgende
geringflgige Anderungen am FNP notwendig:

e geringflgige VergroRerung des Stillgewassers am sudwestlichen Rand der Ortslage,

e geringflgige Verkleinerung des Sondergebietes am sudlichen Rand des Gebietes
zugunsten einer Vergroflerung der Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage,

e Verlegung der offentlichen Stellplatzflache fur Kraftfahrzeuge am sidlichen Rand der
Ortslage von der westlichen auf die 6stliche Seite der Dorfstral3e.

Der FNP soll der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 angepasst werden.

Weitere Ausfiihrungen zur geplanten Anderung des B-Plans sind der Begriindung zum B-
Plan einschlieRlich des Umweltberichtes zu entnehmen.

Anlage/n:
Begrindung B-Plan
Planzeichnung

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen

Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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SATZUNG DER GEMEINDE BOBITZ UBER DIE

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4 "GUT SAUNSTORF - EIN ORT DEF
PLANZEICHNUNG TEIL A

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugestzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBIL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018) sowie nach
§ 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt gedandert durch Art. 4
des Gesetzes vom 17.12.2009 (GVOBI. M-V S. 729) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung
folgende Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 "Gut Saunstorf -
Ein Ort der Stille", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:
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ZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

DIE FUR DIE BEBAUUNG VORGESEHENEN FLACHEN NACH DER
BESONDEREN ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (gem. § 11 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,25 Grundflachenzahl, GRZ z.B. 0,25
460m? (iberbaubare Grundflache
| Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaB
THmax=3,80m Traufhohe, als Hochstmal tiber Bezugspunkt
OKmax=5,00m Oberkante, als HochstmaR Uber Bezugspunkt
SD 30° -45° Satteldach, minimal 30° ; maximal 45°
BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
o offene Bauweise
é nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbeg inie auch Verkehrs-

flachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

éffentliche Parkflache
VA Einfahrt/Ausfahrt

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB, § Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen
Abwasserpumpwerk

Elektrizitat

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

oberirdisch
unterirdisch

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Griinflache

private Griinflache

offentliche Griinflache

Parkanlage

Streuobstwiese

WASSERFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB,

§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserflache

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN

FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. Anpflanzgebot fiir Baume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhaltungsgebot fiir Baume

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts - §20 LNatG M-V-Biotope

Zuordnung von Festsetzungen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
in WA-Gebieten gem. Text-Teil B, unter Punkt 111.4.2 B-Plan Nr. 4

REGELUNG FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ
(§ 9 Abs. 6 BauGB, § 172 Abs. 1 BauGB)

G

lage (E ble), die dem Denkr unterliegt

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

SONSTIGE PLANZEICHEN

r Il

i i Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
i

L

Zweckbestimmung Stellplatze

Zweckbestimmung Garage

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des

B-Plans Nr. 4 der Gemeinde Bobitz

Hauptfirstrichtung

II. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

2

Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer

o —
@_ vorhandene Gebaude
i —
E— vorhandener Zaun
"[Lﬁ BemaRung in Metern

Bezeichnung des SO-Gebietes mit Ifd. Nr.

Bezeichnung des WA-Gebietes mit Ifd. Nr.

® entfallende Baume

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 In dem Sonstigen Sondergebiet SO 1 - Gutshaus sind Einrichtungen zur Belebung der Infrastruktur und
zum Betrieb des Seminarzentrums zuléssig. Innerhalb des Gebietes sind Wohnungen im Sinne einer allge-
meinen Wohnnutzung zuléssig. Dartiber hinaus sind fiir die Beherbergung Gastezimmer zulassig.

Zulassig sind innerhalb des Gutshauses Birordume, Raume fiir Konferenzen und Lagerzwecke, Anlagen
und Raume fiir Fitness und Sauna, Arbeitsrdume zur Bewirtschaftung des Geléndes, Abstellrdume, Haus-
anschlussrdume, Meditationsrdume, Veranstaltungsraume, Bibliothek, Nebenanlagen, die dem Betrieb des
Beherbergungs-, Rezeptions- und Veranstaltungsgebéude dienen.

1.2 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 2 - Wellness (W) sind nur Anlagen und Einrichtungen zu-
lassig, die dem Betrieb des Wellnessgeb&udes als Bad, Sauna, Tauchbad, Massageplatz oder Fitnessein-
richtung dienen. Massageraume diirfen auch als Gesprachsraume genutzt werden. Es sind Nebenanlagen
nur zuldssig, wenn sie dem Betrieb der Einrichtung dienen.

1.3 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 3 fiir Gaste (G) sind nur Gastezimmer und zugehdrige
Nebenanlagen, die dem Betrieb des Beherbergungsbereiches dienen, zuldssig. In den als Flache fiir
Nebenanlagen gekennzeichneten Flachen sind ein Gartengerétehaus (G) mit einem sich anschlieRenden
Freiplatz mit Uberdachung fiir Raucher und ein Geb&ude mit Abstellmdglichkeiten fiir sonstige Gegen-
stande (S) zuldssig.

1.4 Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete SO 1 bis SO 3 sind Vergniligungsstétten unzulassig.

1.5 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 sind die sonst nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Als Bezugspunkt fiir Hohenangaben fiir Baugebiete gilt die mittlere Gelandehdhe des fiir die Bebauung
vorgesehenen Grundstticksteils in unbeeintrachtigtem Zustand, HN-Héhen. Diese Héhen sind geméaf Lage-
und Hohenplan der Satzung fiir den jeweils betroffenen und zu tiberbauenden Bereich aus der Plangrund-
lage des Bebauungsplanes zu entnehmen. Ausnahmen zu den Festsetzungen zur Hohenlage sind zuldssig,
wenn ihre Einhaltung zu einer unzumutbaren Harte fiihren wiirde. Die Ausnahme von den Hohenfestset-
zungen darf jedoch nicht zu einer Verletzung der stadtebaulichen Grundziige der Planung fiihren.

Als Traufhdhe (H) wird die Hohenlage der duReren Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut be-
zeichnet. Sockelhdhe ist der Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfulboden (Rohbau) und aufstreben-
dem Mauerwerk. Oberkante des Geb&audes (OK) ist die maximale Hohe bei Flachdéchern. Sie kann auf-
grund geringer Gefalleneigungen geringfiigig héher sein als die Traufhéhe, die der Hohenlage der duBeren
Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut entspricht.

2.2 Die Uberbaubare Grundflache darf in den Sonstigen Sondergebieten SO 2 und SO 3 folgende Werte
nicht Giberschreiten:

SO 2: tiberbaubare Grundflache maximal 350 gm. Ausnahmsweise darf fiir eine Uberdachte Terrasse die
Uberbaubare Grundflache um 80 gm (iberschritten werden. Fldchenhafte Befestigungen sind dartiber hinaus
zulassig.

SO 3: tiberbaubare Grundflache je Baufeld maximal 320 gm. Ausnahmsweise darf je Baufeld fiir eine
Uberdachte Terrasse die (iberbaubare Grundflache jeweils um 60 gm Uberschritten werden. Flachenhafte
Befestigungen sind dartiber hinaus fiir die Anlage von Wegen zulassig.

2.3 Fur die WA-Gebiete WA 1 bis WA 4 wird davon Gebrauch gemacht, die nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflache um 50 von Hundert nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
auszuschlieBen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist samtlich die offene Bauweise zulassig.

4. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen sind unzulssig.

5. Hohenlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die konstruktive Sockelhdhe darf in den Baugebieten maximal 0,30 m lber dem Bezugspunkt liegen. In
allen Baugebieten darf der ErdgeschossfuRboden jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt liegen. Als
Bezugspunkt gilt die mittlere Geldndehoéhe des fiir die Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteils in unbe-
eintrachtigtem Zustand, HN-H6hen. Diese Hohen sind gemaR Lage- und Hohenplan der Satzung fiir den
jeweils betroffenen und zu iberbauenden Bereich aus der Plangrundlage des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Ausnahmen zu den Festsetzungen zur Hohenlage sind zuldssig, wenn ihre Einhaltung zu einer
unzumutbaren Harte fiihren wiirde. Die Ausnahme von den Héhenfestsetzungen darf jedoch nicht zu einer
Verletzung der stadtebaulichen Grundziige der Planung fiihren. Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete

SO 2 und SO 3 darf die Sockelhthe fiir die vorgesehenen Beherbergungsgebaude maximal 0,60 m betra-

gen.
6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Fir Garagen und Stellplatze gilt der § 12 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO.

6.2 Uberdachte Stellplatze und Garagen sind in den SO-Gebieten nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen oder in gesondert dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Im SO 1-Gebiet sind Garagen,
Stellplatze, liberdachte Stellplatze und Carports sowie Nebenanlagen nur innerhalb des gesondert
gekennzeichneten Bereiches fiir Nebenanlagen zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2
und WA 3 sind Garagen, iberdachte Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der straRenseitigen
Gebéudefront zuldssig.

6.3 In den Baugebieten sind Einrichtungen fiir Miillsammelbehalter und fiir die Kompostierung von orga-
nischen Abfallstoffen nur auf den jeweiligen Baugrundstiicken zuldssig.

6.4 Zulassig sind in allen Baugebieten Einrichtungen zum Spielen fiir Kinder.

6.5 Zulassig sind in den SO-Gebieten Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

1. Fassaden
Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete SO 2 und SO 3 sind fiir die Herstellung der Fassaden der Gebaude
Holz, Glas und/ oder Stein (Naturstein, Klinker, Lehm) sowie Putzfassaden zulassig.

2. Dacher

Die Dacher von Geb&uden innerhalb des Gebietes SO 2 sind als Flachdécher auszufiihren. Konstruktion
und Ausgestaltung der Dacher miissen eine zeitlich begrenzte Retention (Riickhaltung) von Regenwasser
ermdglichen. Technische Aufbauten sowie flache Oberlichter sind zulassig. Die Flachdécher sind nur als
begriinte Dacher auszufiihren.

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbetrager diirfen die Gliederung einer Fas-
sade nicht tiberschneiden und Fenster bzw. andere wichtige Details nicht tiberdecken. Sie sind an Haus-
wanden in der Erdgeschosszone und an Zaunen zulassig.

4. Abfallbehélter
Die Standorte der Abfallbehalter sind in allen Gebieten des Geltungsbereiches mit Verkleidungen oder
durch Einfriedungen aus lebenden Hecken, Pergolen und Holzzaunen zu umschlieBen.

5. I von Verkehr und sonstigen befestigten Flachen

Als Befestigungsarten fiir Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Parkplétze, Stellplatze sowie
Geh- und Radwege sind kleinteilige Baustoffe, wie Natursteinpflaster, Betonpflaster oder Pflasterklinker
ohne Fugenverguss zu verwenden. Die Verkehrsflachen kénnen auch mit wassergebundenen Decken oder
in Verbundpflaster oder Pflasterrasen befestigt werden. Das Rondell vor dem Gutshaus ist ausschlieRlich als
Verkehrsflache mit Pflasterbelag, mit Natursteinpflaster, zu befestigen. Fiir die Herstellung von Parkplatzen
ist auch Schotterrasen zuldssig.

6. Festsetzung zu BuBgeldern
Wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die gesetzlichen Festsetzungen verstoRt, handelt rechtswidrig im
Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld geahndet werden.

lll. Griinflichen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und

Erhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25, § 9 Abs. und Abs. 6 BauGB)

1. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.1 Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern im Sondergebiet SO 3 ist gemaR den Fest-
legungen in einer zu erstellenden und mit der zustédndigen Denkmalschutzbehérde abzustimmenden
Gestaltungskonzeption fiir den denkmalgeschiitzten Park als Obstbaumwiese zu gestalten.

1.2 Firr die festgesetzte Alleebaumpflanzung entlang der Dorfstrale sind standortgerechte Bdume 1. Ord-
nung zu verwenden. Die Alleebaume sind in der Qualitat Hochstamm mit einem Stammumfang von
16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

1.3 Die im Bereich der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzte Fldche zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern ist als 3 m breite Heckenanpflanzung auszubilden, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Hecke ist 3-reihig mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem Pflanzabstand
von 1,2 m zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sind nur standortheimische Gehdlze zu verwenden.

2. Bind fiir B: und fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume, Baumreihen, Baumgruppen und Gehélzbestande
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artengleich nachzupflanzen.

3. Griinflaichen und Freiflichen der Sondergebiete SO 1 - SO 3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

3.1 Die Gestaltung der mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzten Griinflachen sowie der Frei-
flachen in den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 sind gemaR den Festlegungen in einem Gestal-
tungskonzept fiir den denkmalgeschiitzten Park vorzunehmen. Fiir das Gestaltungskonzept und die MaR-
nahmen zur Wiederherstellung, der Pflege und der Entwicklung der Parkanlage ist die Zustimmung der
zusténdigen Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

3.2 Auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Obstwiese ist eine Streuobstwiese zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten. Fir die Herstellung ist eine Ansaat mit Landschaftsrasen vorzunehmen. Die
Obstgehdlze sind in der Qualitat Hochstamm mit einem Stammumfang von 10 - 12 cm zu pflanzen, je 100
gm ist ein Obstbaum zu pflanzen. Die Pflanz- und Reihenabsténde betragen 8,0 m. Auf der Wiesenflache
ist eine extensive Mahd bzw. Beweidung zulassig.

VERFAHRENSVERMERKE

. Die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 erfolgte durch den
Beschluss der Gemeindevertretung Bobitz vom ...............cccccceiiiins . Die ortsiibliche Bekannt-
machung erfolgte im amtlichen Mitteilungsblatt 5rger Wegweiser" des Amtes Dorf Meck-
lenburg-Bad Kleinen am ..

Bobitz, den .........cccceeeeeieiennns
(B

rgermeister)

N

. Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemaR § 20 LPIG M-V und
Anzeige-Erlass mit Schreiben vom ... Uber die Absicht, den Bebauungsplan zu
andern, informiert worden.

Bobitz, den ........ccccceeveeieienns
(B

rgermeister)

w

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch offentlichen Auslegung des
Vorentwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 und der Begriindung vom ............cccccccceveuue.
bis zum ... wahrend folgender Zeiten im Amtsgeb&ude Dorf Mecklenburg durchge-
fiihrt worden: montags, dienstags, donnerstags und freitags von 8.30 - 12.00, dienstags zuséatzlich von
13.00 - 17.30 Uhr und donnerstags zusatzlich von 13.00 - 15.00 Uhr. Die 6ffentliche Auslegung ist
mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, im "Méackelborger Wegweiser" des
Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen am .................cccccce.. ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Bobitz, den ........ccccceeeeeuieienns

(Burgermeister)

4. Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schrei-
ben vom zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4 aufgefordert worden.

Bobitz, den .........cccceeeeeieienns

rgermeister)

o

. Die Gemeindevertretung hatam ................cccceeee den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 4 mit der Begriindung beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Bobitz, den .........cccceeeeeieiennns

rgermeister)

o

. Die Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ist durch 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs der

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 und der Begriindung vom bis zum
. wahrend folgender Zeiten im Amtsgeb&ude Dorf Mecklenburg durchge-
fiihrt worden: montags, dienstags, donnerstags und freitags von 8.30 - 12.00, dienstags zuséatzlich von
13.00 - 17.30 Uhr und donnerstags zusatzlich von 13.00 - 15.00 Uhr. Die 6ffentliche Auslegung ist
mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, im "Méackelbdrger Wegweiser" des
Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen am ................ccccccce.. ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Bobitz, den .........cccceeveeiieiennns

(Burgermeister)

7. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 aufgefordert worden.

Bobitz, den .........cccceeveeieienns
(Burgermeister)

8. Der katasterméaRige Bestand am ...............cccceeee wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prii-
fung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im Mastab 1: .................... vorliegt.
Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Grevesmihlen, den ..........cccceevenes

(Lkrs. Nordwestmecklenburg, Kataster- u. Vermessungsamt)

9. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am
geprift. Das Ergebnis der Abwégung ist mit Schreiben vom

Bobitz, den .........cccceeveeieienns

(B rgermeister)

10. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde am von der Gemein-
devertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Gemeindever-
tretung vom ... gebilligt.

Bobitz, den .........cccceeeeeieienns

m-(B germeister)

11. Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wurde mit Verfligung der héheren Verwaltungsbehérde vom
Az.: mit MaRgaben und Auflagen erteilt.

Bobitz, den ........ccccooveeieeiienns

""tBurgermeis(er)

12. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsandernden Beschluss der Gemeindever-
tretung vom ... .... erfullt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Ver-
fligung der héheren Verwaltungsbehérde vom Az.:

. bestatigt.

(Burgermeister)

Bobitz, den

13. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

Bobitz, den

(Burgermeister) )

14. Die Erteilung der Genehmigung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 sowie die Stelle,
bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am im "Méackel-
bérger Wegweiser" des Amtes Dorf Meclenburg-Bad Kleinen ortsiiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formenvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entscha-
digungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des

(Datum des Erscheinungsblattes des amtlichen Mitteilungsblattes)

in Kraft getreten.

Bobitz, den .........cccceeveeuieienns

(B rgermeister)
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Abbildungen
Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bobitz, Ortslage
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

1 Anlass und Grundlagen

Fur den sudlichen Teil der Ortslage Saunstorf der Gemeinde Bobitz liegt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* vor.

In Zusammenhang mit der Wiederherstellung des Gutsparkes und der Aufnahme der Nut-
zungen im Gutshaus hat sich die Notwendigkeit fiir verschiedene Anderungen am Bebau-
ungsplan ergeben. Dem Anderungsverfahren wird der gesamte Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zugrunde gelegt.

Der Planzeichnung ist die genaue Lage der Flachen zu entnehmen.

Die Gemeinde Bobitz verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der
den Stand 31.03.2011 aufweist. Die Ausweisungen des FNP fir den Bereich Saunstorf sind
der Abbildung auf der folgenden Seite zu entnehmen. Es sind lediglich folgende geringflgige
Anderungen am FNP notwendig:

e geringfiigige VergroRerung des Stillgewassers am sidwestlichen Rand der
Ortslage,

¢ geringflgige Verkleinerung des Sondergebietes am sidlichen Rand des Ge-
bietes zugunsten einer VergroRerung der Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage,

o Verlegung der offentlichen Stellplatzflache fur Kraftfahrzeuge am sidlichen
Rand der Ortslage von der westlichen auf die dstliche Seite der Dorfstral3e.

Der FNP soll der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 angepasst werden.

3
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

2 Art der Anderungen
Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 beinhaltet folgende Anderungen:

e VergroRerung des Sondergebietes SO 1 (,Gutshaus®) von rund 4.236 m?
auf 8.298 m?

Das bisherige Sondergebiet SO 1 wird auf das entfallende SO 2 und ei-
nen kleinen Teil des bisherigen SO 3 ausgedehnt. Uber die genannten
Flachen bisheriger Baugebiete hinaus werden keine Flachen in An-
spruch genommen. Die Uberbaubare Grundflache betrug bislang 1.059
m?2 (FlachengroRe SO-Gebiet: 4.235,4 m2, GRZ 0,25). Mit der Vergrol3e-
rung der Sondergebietsflache wird die GRZ auf 0,20 reduziert, die Uber-
baubare Grundflache steigt damit auf rund 1.660 m=.

o Wegfall der bisherigen Sondergebiete SO 2 (,Innere Arbeit* — A) und SO
4 (,Restauration und Verwaltung” — R + V)

Die Flache des bisherigen SO 2 wird dem SO 1 ,Gutshaus” und die Fla-
che des bisherigen SO 4 dem neuen SO 3 ,Géaste” (bisher SO 5) zuge-
ordnet.

e Verringerung der Gro3e des ehemaligen Sondergebietes SO 3 (,Well-
ness" — W, jetzt SO 2) sowie Verringerung und Anderung der Geometrie
und der Lage des Baufeldes im ehemaligen Sondergebiet SO 3

Das SO 3 hatte bislang eine Grof3e von rund 2.173 m?, das Baufeld be-
trug 986 m2. Das neue SO 2 weist rund 1.549 m2 auf, das Baufeld 350
m2.

e VergroRerung des ehemaligen Sondergebietes SO 5 (,Gaste" — G, jetzt
SO 3) sowie Anderung der GroRe, der Lage und der Geometrie der Bau-
felder

Das SO 5 hatte hislang eine GroRRe von rund 6.983 mz, die funf Baufel-
der wiesen zusammen 2.745 m2 auf. Das neue SO 3 weist rund 8.248
m?2 auf, die finf Baufelder zusammen 2.000 m2. Die Uberbaubare Grund-
flache steigt von 1.375 m? auf insgesamt 1.600 m2. Das neu entstehen-
de SO 3 umfasst die Flachen der bisherigen SO 4 und SO 5. Im sudli-
chen Abschnitt wird ein Teil des bisherigen SO 5 der privaten Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ zugeordnet. Die Baufelder
haben einen quadratischen Grundriss von jeweils 20,0 x 20,0 m. Wéah-
rend die Baufelder des aktuellen B-Plans unterschiedliche Abstande
zwischen 3,0 m, 5,0 und 8,5 m zur Dorfstral3e aufweisen, sollen die Ab-
stande zukunftig einheitlich 2,5 m betragen.

e Streichung der Festsetzung fir das allgemeine Wohngebiet WA 4, dass
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der stra-
Renseitigen Geb&udefront zulédssig sind.

 VergrofRerung und Verlegung der StraRenverkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Offentliche Parkflache" auf die dstliche Seite der Dorfstra-
e

Die Verkehrsflache weist bislang rund 1.271 m2 auf. Die 1. Anderung
des B-Plans Nr. 4 sieht eine Vergrof3erung auf rund 1.776 m?2 vor.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

Verringerung der Breite des Weges (StraRenverkehrsflache) am sudli-
chen und westlichen Rand der Parkanlage auf 3,5 m

Im aktuellen B-Plan Nr. 4 schwankt die Breite der dffentlichen Strafl3en-
verkehrsflache zwischen 5,0 und rund 8,0 m. Die Wegbreite soll zukinf-
tig einheitlich rund 3,5 m betragen. Dadurch vergroRRert sich die angren-
zende private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”. Die
StralRenverkehrsflache verringert sich um 1.299 m2 auf rund 1.360 mz2,

VergréfRerung des an das neue Sondergebiet SO 2 (bisher SO 3) an-
grenzenden Dorfteiches

Der Dorfteich soll von rund 2.475 m2 auf ca. 3.048 m2 vergrof3ert wer-
den.

Aufstellung einer textlichen Festsetzung, wonach die Wiederherstellung,
die Pflege und die Entwicklung der Griunflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage“ und der Freiflachen in den Sondergebieten SO 1,
SO 2 und SO 3 geméalR einer Parkgestaltungskonzeption vorzunehmen
sind, fur die die Zustimmung der zustandigen Denkmalschutzbehdrde
einzuholen ist. Fortfall der bisherigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen im Park und zur Gestaltung
der Parkanlage.

Reduzierung der entlang der Dorfstra3e zur Erhaltung festgesetzten
StralBenbdume auf die alteren und wertvolleren Baume (ab ca. 50 Jahre
Baumalter); die Erhaltung der Ubrigen Baume richtet sich kiinftig dann
nur noch nach dem Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V bzw. nach ortli-
chen Baumschutzsatzungen

17 der bislang an oder in unmittelbarer Nahe der DorfstralRe festgesetz-
ten Baume zwischen den bisherigen Baugebieten SO 5 bzw. WA 2 und
dem Gebiet WA 3 sollen nicht mehr zur Erhaltung festgesetzt werden.
Die Erhaltungsvorschrift soll in diesem Stral3enabschnitt fur sieben Alt-
baume bestehen bleiben.

Reduzierung der im Sonstigen Sondergebiet SO 3 ,,Géaste” (bisher SO 5)
fur die Anpflanzung von Gehdélzen umgrenzten Flache

Umgrenzt ist fortan die Flache zwischen der von der Dorfstral3e aus ge-
sehen rickwartigen Grenze des Baufeldes und der westlichen Grenze
des Sondergebietes. Dieser Bereich soll gemal3 der textlichen Festset-
zung lll.1.1 als Obstwiese gemal einer Parkgestaltungskonzeption an-
gelegt werden. Zwischen den Baufeldern und der nérdlichen Grenze des
Sondergebietes ist Flache fur die Einrichtung von nicht Uberdachten
Stellplatzen vorhanden.

Die am nordwestlichen Rand des B-Plans Nr. 4 dargestellte Flache fur
Ver- und Entsorgungsanlagen (Brauchwasseraufbereitung) entfallt, da
eine solche Anlage nach Auskunft des Vorhabentréagers des Gutshau-
ses nicht mehr vorgesehen ist.

Die bisherige o6ffentliche Zufahrt zum Gutshaus entlang des Allgemeinen
Wohngebietes WA 2 soll zukinftig nur noch der ErschlieBung des Flur-
stuckes 1/1 dienen. Der Anschluss an den Weg zum Gutshaus wird
deshalb gekappt.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

Der Punkt 4 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des B-Plans Nr. 4 (MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) und die nachrichtli-
chen Ubernahmen wurden in den Teil B der Planzeichnung nicht aufgenommen, da sich hier

keine Anderungen ergeben.

In der folgenden Tabelle werden die geplanten Anderungen noch einmal zusammenfassend
dargestellt und die quantitativen Verédnderungen hervorgehoben:

Kategorie gemal BauGB und
Gebiet/ Flache mit Bezeichnung

Art der Anderung bei der
1. Anderung des B-Plans Nr. 4

guantitative
Veranderung

Art der baulichen Nutzung

SO 1 ,Gutshaus”

- VergréRerung des Sondergebietes von
4.236 m2 auf 8.298 m?

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Ein-
zelbaumen werden aufgehoben zugunsten
einer textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freiflachen die-
ses Sondergebietes wegen ihrer Zugeho-
rigkeit zur denkmalgeschuitzten Parkanlage
gemal einer mit der zustdndigen Denkmal-
schutzbehdrde abzustimmenden Parkge-
staltungskonzeption vorzunehmen ist.

+ 4.062 m?

bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit"
(A)

entfallt, Flache wird dem SO 1 zugeordnet

-3.739 m?

bisheriges SO 3 ,Wellness" (W),
neu: SO 2

- Anderung der Bezeichnung von SO 3 in
SO 2

- Verringerung der Sondergebietsflache von
2.173 m2 auf 1.549 m?2

- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
Freiflachen dieses Sondergebietes wegen
ihrer Zugehorigkeit zur denkmalgeschiitzten
Parkanlage gemaR einer mit der zustandi-
gen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen-
den Parkgestaltungskonzeption vorzuneh-
men ist.

- 624 m2

bisheriges SO 4 ,Restauration
und Verwaltung” (R + V)

entfallt, Flache wird dem neuen SO 3 ,Gaste"
(bisher SO 5) zugeordnet

- 1.595 m?

bisheriges SO 5 ,Gaste” (G), neu:
SO 3

- Anderung der Bezeichnung von SO 5 in
SO 3

- VergréRerung der Sondergebietsflache von
6.983 m2 auf 8.248 m2

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Ein-
zelbaumen werden aufgehoben zugunsten
einer textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freiflachen die-
ses Sondergebietes wegen ihrer Zugeho-
rigkeit zur denkmalgeschuitzten Parkanlage
gemal einer mit der zustdndigen Denkmal-
schutzbehdrde abzustimmenden Parkge-
staltungskonzeption vorzunehmen ist.

+ 1.265 m?

Flachenbilanz

- 631 m?
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)
Maf der baulichen Nutzung
SO 1 ,Gutshaus” VergréRerung der tiberbaubaren Grundflache
von 1.059 m2 auf 1.500 m2 + 441 m?
bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit" - Fortfall der iberbaubaren Flache - 390 m2
(A) - Fortfall der fur eine Gberdachte Terrasse
zulassigen Uberschreitung der iiberbauba-
ren Grundflache - 65 m?
neues SO 2 ,Wellness" (W) (bis- Reduzierung der Uberbaubaren Grundflache
her SO 3) von 530 m2 auf 350 m2 - 180 m2
neues SO 3 ,Gaste" (G) - VergroRRerung der tberbaubaren Grundfla-
(bisher SO 5) che von 1.375 m2 auf 1.600 m? + 225 m2
- VergréRerung der fur Giberdachte Terrassen
zulassigen Uberschreitung der tiberbauba-
ren Grundflache von 255 m2 auf 300 m2 + 45 m2
bisheriges SO 4 ,Restauration - Fortfall der iberbaubaren Flache - 460 m2
und Verwaltung® (R + V) - Fortfall der firr eine Uiberdachte Terrasse
zulassigen Uberschreitung der iiberbauba-
ren Grundflache - 80 m?
Flachenbilanz - 464 m?
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
SO 1 ,Gutshaus” Reduzierung der Flache fiir Nebenanlagen
von rund 489 m2 auf rund 353 m? -136 m?2
WA-Gebiete Fortfall der Festsetzung fir das allgemeine
Wohngebiet WA 4, dass Garagen, Uberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der
stral3enseitigen Gebaudefront zuléssig sind
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
neues SO 3 ,Gaste" (G) Fortfall der Festsetzung, dass die Dacher von
(bisher SO 5) Gebauden innerhalb dieses Gebietes als
Flachdacher auszufiihren sind.
Verkehrsflachen
Verkehrsflache besonderer - VergréRerung von 1.271 m2 auf 1.776 m? + 505 m2
Zweclgbest‘llmmung »Offentliche - Verlegung auf die dstliche Seite der Dorf-
Parkflache straBRe (stdlicher Ortseingang),
Weg am sudwestlichen Rand - Reduzierung der Breite von 5,0 bis 8,2 auf
des Plangeltungsbereiches 3,5m
- Reduzierung der Verkehrsflache von
2.659 m2 auf 1.360 m?2 -1.299 m2
Flachenbilanz - 794 m2

Grinflachen
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Grinflache mit der Zweckbestim- - VergroRerung von 19.261 m? auf 20.618 m?2 +1.357 mz
mung ,Parkanlage” stidlich vom - Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
Gutshaus wonach die Pflege und Entwicklung der
denkmalgeschitzten Parkanlage geman ei-
ner mit der zustandigen Denkmalschutzbe-
hoérde abzustimmenden Parkgestaltungs-
konzeption vorzunehmen ist.
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Grinflachen mit der Zweckbe- Die Bindungen fiir die Erhaltung von Einzel-
stimmung ,Parkanlage” baumen und die Bindung fur die flachenhafte
Erhaltung eines Gehdlzbestandes werden
aufgehoben zugunsten der vorgenannten
Festsetzung (siehe bei ,Grunflachen®).
StralRenverkehrsflache, Von den bisher 28 zur Erhaltung festgesetzten
Allgemeine Wohngebiete WA 2 Einzelbdumen wird die Bindung fir die Erhal-
und WA 3 tung bei 7 Baumen aufgehoben, um sich die
Mdglichkeit offen zu halten, nach dem Abgang
dieser Baume ggf. die genauen Standorte zu
andern und andere Baumarten zu pflanzen.
Anpflanzgebote fir Baume
Stral3enverkehrsflache Durch die Verlegung der 6ffentlichen Parkfla-
che auf die Seite dstlich der DorfstralRe ver-
schiebt sich der Standort eines anzupflanzen-
den Einzelbaumes von der rechten auf die lin-
ke Seite der StralRenverkehrsflache
Wasserflachen
Dorfteich westlich vom Gutshaus VergréRerung der Wasserflache von 2.475 m2
auf 3.048 m2 + 573 m2

Tab. 1: Darstellung der inhaltlichen und quantitativen Anderungen der 1. Anderung des B-

Plans Nr. 4

Im Ergebnis der Darstellungen in der Tabelle 1 ergeben sich durch die 1. Anderung des B-
Plans Nr. 4 gegeniber dem rechtskréaftigen B-Plan Nr. 4 folgende Flachenverdnderungen:

- Baugebiete (Sondergebiete)

- Uberbaubare Flachen
- Verkehrsflachen

- Grunflachen

- Wasserflachen

— 631 m2
— 464 m2
— 794 m2

+1.357 m2
+573 m?

Durch die VergroRerung der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,06ffentliche Parkfla-
che" vergroRert sich der Plangeltungsbereich fir den B-Plan um 505 m2 auf 84.788 mz.

Fur die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergibt sich folgende Flachenverteilung:

siehe nachste Seite
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Flachennutzung Flac?ner:ngzrér&e
Sondergebiet SO 1 ,Gutshaus” 8.298
Sondergebiet SO 2 ,Wellness* 1.549
Sondergebiet SO 3 ,Gaste” 8.248
Allgemeines Wohngebiet WA 1 2.157
Allgemeines Wohngebiet WA 2 2.577
Allgemeines Wohngebiet WA 3 14.991
Allgemeines Wohngebiet WA 4 8.607
Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Parkanlage*” 24.073
Grunflache mit Zweckbestimmung ,Obstwiese* 1.672
Wasserflachen 3.479
Flachen fir Versorgungsanlagen, fuir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 54
StraBenverkehrsflachen 7.307
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache* 1.776
Gesamtflache 84.788

Tab. 2: Flachenverteilung der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4

3 Begriundung fir die Anderungen

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbetriebnahme fiur therapeutische Angebote, als Heilpraxis, fir Massagen, Coaching und
weitere Angebote entsteht gegenwartig eine Gestaltungskonzeption fir die denkmalge-
schitzte Parkanlage. Die Gestaltungskonzeption umfasst zahlreiche MaRhahmen zur Wie-
derherstellung und zu einer an die neue Nutzung des Gutshausbereiches angepassten Ent-
wicklung des Parkes. Defizite in der Parkgestaltung und —pflege haben in den vergangenen
Jahrzehnten zu einer Veranderung der urspriinglichen Parkanlage gefthrt.

Durch die aus der Gestaltungskonzeption fiir die Parkanlage resultierenden Malinahmen und
durch geplante Anderungen am betrieblichen Nutzungskonzept fir das Gutshaus werden
Anderungen am bestehenden Bebauungsplan Nr. 4 erforderlich. Die Anderungen betreffen
im wesentlichen den Bereich des denkmalgeschitzten Parkes.

Die urspringlich fur die Sondergebiete SO 2 und SO 4 vorgesehenen Nutzungen sind in die-
ser Form entbehrlich bzw. wurden im Gutshaus selbst untergebracht. Dadurch kénnen diese
Sondergebiete entfallen und die Flachen den angrenzenden Sondergebieten SO 1, dem
neuen SO 3 (bisher SO 5) und der sudlich vom Gutshaus gelegenen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” zugeordnet werden. Mit dem Wegfall der urspringlich in
Gutshausndhe geplanten Geb&dude kann das Erscheinungsbild der Parkanlage deutlich ver-
bessert werden.

Die Uberbaubare Flache vergroRRert sich im SO 1 zwar um rund 440 m2, allerdings sind darin
auch die Flachen fir Nebenanlagen enthalten (vor allem Stellplatze und eine Garage, rund
353 m?). Die Flachen fiur diese Stellplatze, die Garage und einen Carport, die bislang in den
Sondergebieten SO 2 und SO 3 lagen, wurden deutlich reduziert (um ca. 136 m2, rund 28 %
weniger Flache als bisher).
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Um den Standort fir ein Geb&ude im neuen SO 2 (bisher SO 3) attraktiver zu gestalten und
die Anziehungskraft der Gutshausnutzungskonzeption zu starken, sollen das Baufeld direkt
an den Rand des Dorfteiches verlagert und das Gewasser vergréRert werden.

In Anlehnung an stral3endorftypische Siedlungsstrukturen sollen in Zukunft alle Baufelder im
neuen SO 3 (bisher SO 5) in einem einheitlichen und geringen Abstand zur Dorfstral3e lie-
gen.

Das westlich neben dem Kleingewéasser im ehemaligen SO 5 liegende Baufeld soll entfallen,
um die Anbindung dieser Grinflache an den Park nicht zu zerstoren.

Von wesentlicher Bedeutung fur die Wiederherstellung und Weiterentwicklung der denkmal-
geschitzten Parkanlage ist der weitgehende Wegfall der zahlreichen Erhaltungsgebote flr
Einzelbdume und fiir die Geholzflache in den Griinflachen und den Baugebieten. Unter den
im bisherigen B-Plan zur Erhaltung festgesetzten Baumen befinden sich zahlreiche Baume,
die nicht der urspringlichen Parkgestaltung entsprechen und somit den Festlegungen der
Gestaltungskonzeption zur Wiederherstellung der Parkanlage entgegenstehen. Zukuinftig
sollen die Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 zur Gestaltung der Parkanlage
(Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”) und der Freiflachen in den Sonderge-
bieten SO 1, SO 2 und SO 3 Bezug auf die Gestaltungskonzeption nehmen. Damit wird si-
chergestellt, dass die Durchfiihrung von Maflinahmen im Park den Festlegungen der mit der
zustandigen Denkmalschutzbehorde abgestimmten Gestaltungskonzeption entsprechen. Le-
diglich die wichtigen Baume in den drei kleinflachigen 6ffentlichen Grinflachen im Norden
des Plangeltungsbereiches sollen auch weiterhin mit einem Erhaltungsgebot belegt werden.

Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache* am sudlichen Rand
der Ortslage wird auf die dstliche Seite der DorfstralRe verlegt und grenzt dann direkt an das
nordliche Allgemeine Wohngebiet WA 3 an. Der Siedlungsbereich bekommt so eine noch
kompaktere Form und der Weg ins Dorf verkurzt sich fir die FuRganger.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 4 soll die Festsetzung, dass Garagen, Uberdachte Stell-
platze und Nebenanlagen nur hinter der stralenseitigen Gebaudefront zuldssig sind, entfal-
len, da hier entsprechende Anlagen bereits vor der strallenseitigen Gebaudefront bestehen
und dieses Gebiet fur die Ortscharakteristik aufgrund seiner versteckten und von der Dorf-
stralRe nicht oder kaum einsichtigen Lage als weniger bedeutsam eingestuft wird.

Der Weg am sudwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches bzw. der grof3en Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” erschliel3t im ersten, sudlichen Abschnitt die vier
Grundsticke des Allgemeinen Wohngebietes WA 4. Daran anschlieBend soll er Fahrradfah-
rern und FulRgangern einen Blick in den Gutspark und die umgebende Landschaft bieten. In
diesem Abschnitt hat er vor allem eine Erholungsfunktion. Entsprechend dieser Funktion ist
eine Breite von 3,5 m ausreichend. Aus diesem Grund wird die Breite der StralRenverkehrs-
flache im B-Plan gegeniber der bisherigen Darstellung reduziert. Fir die Millentsorgung des
Allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist keine Verénderung vorgesehen. Sie soll wie gehabt von
der DorfstralRe erfolgen. Ein Befahren des am WA 4 vorbeifihrenden Weges durch Mdllfahr-
zeuge ist nicht vorgesehen.

An der DorfstralRe sind zahlreiche Baume vorhanden. Durch die unterschiedlichen Arten, Al-
tersstufen und Abstande untereinander macht diese stralRenbegleitende Bepflanzung einen
heterogenen Eindruck. Grundsatzlich sind die im B-Plan Nr. 4 mit einer Bindung flr die Er-
haltung gekennzeichneten Baume zwar als erhaltenswirdig einzustufen, der Baumbestand
sollte allerdings in der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 beziiglich Baumart und genauem
Standort nicht mit dieser Zwanghaftigkeit festgeschrieben werden. Die Festsetzung der Er-
haltung mit diesem Planzeichen bedingt bei Abgang des Baumes zwingend eine Nachpflan-
zung genau dieser Baumart an diesem Standort. Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 soll hier
einen groReren Spielraum gewdahren und die Mdglichkeit eréffnen, auch andere Arten zu
pflanzen und die genauen Standorte zu variieren. So ist es nicht zu empfehlen, beispielswei-
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se die im nordlichen Abschnitt der DorfstralR3e im B-Plan Nr. 4 zur Erhaltung festgesetzten
Fichten nach ihrem Abgang dort wieder anzupflanzen. Mit einem gréf3eren Entscheidungs-
spielraum besteht die Mdglichkeit, z. B. Gber die Anlage einer Allee zu einem einheitlicheren
Erscheinungsbild zu gelangen. GemaR den Festlegungen des 8 18 des aktuellen Natur-
schutzausfilhrungsgesetzes fur Mecklenburg-Vorpommern sind B&dume mit einem Stamm-
umfang von mindestens als 100 cm ohnehin geschitzt. Zu beachten sind hier allerdings die
Ausnahmeregelungen.

4 Wesentliche Auswirkungen der Anderung des B-Plans

Durch den Verzicht auf das Sonstige Sondergebiet SO 2 werden Beeintrachtigungen der
Parkanlage in diesem Bereich unterlassen.

Die Reduzierung der tberbaubaren Flache im neuen SO 2 (bisher SO 3) fuhrt zu einer Ver-
ringerung der Bodenversiegelung. Durch die Verschiebung des Baufeldes bis an das Ufer
des Kleingewéssers kommt es zu einer Beeintrachtigung des Gewasserufers. Positiv wirken
sich die VergréRerung der Wasserflache und die geringfligige Ausdehnung des Pufferstrei-
fens zur westlich angrenzenden Ackerflache aus.

Durch die Verringerung der Breite des Weges am sidwestlichen Rand der Parkanlage ver-
groRert sich die Flache fiur den Park.

Positiv wirkt sich der Verzicht auf ein Baufeld am sidlichen Rand des Sonstigen Sonderge-
bietes SO 3 (bisher SO 5) aus. Dadurch bleibt die Verbindung zum angrenzenden Kleinge-
wasser erhalten und Beeintrachtigungen der Parkanlage in diesem Bereich werden vermie-
den.

Die Veranderung der Geometrie und die Verschiebung der Baufelder im SO 3 in Richtung
DorfstralRe verringert die Beeintrachtigungen der Parkanlage und fuhrt zu einer harmonische-
ren Bebauung entlang der Dorfstral3e.

Durch die Verlagerung der 6ffentlichen Stellplatzflache fir Kraftfahrzeuge von der westlichen
auf die 0Ostliche Seite der Dorfstral3e wird am sudlichen Ortsrand von Saunstorf eine kompak-
tere Form des Siedlungsbereiches erreicht.

Mit den neuen textlichen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend einer
Gestaltungskonzeption wird die Wiederherstellung von grof3en Teilen der urspriinglichen
Parkanlage moglich gemacht.

5 Auswirkungen auf Schutzgebiete und geschutzte Flachen nach Na-
turschutzrecht

Internationale Schutzkategorien

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische Vogelschutzge-
biete sind im Plangeltungsbereich oder in der ndaheren Umgebung nicht vorhanden.
Nationale Schutzkategorien

Gebiete nationaler Schutzkategorien sind im Plangeltungsbereich oder in der ndheren Um-
gebung nicht vorhanden.
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Geschutzte Biotope gemaf § 20 NatSchAG M-V

Gemal 8§ 20 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V sind die drei im Plangeltungsbereich dar-
gestellten Kleingewésser als Biotope geschiitzt. Sie tragen die Bezeichnungen NWM16934
(Gewésser am westlichen Rand), NWM16945 (Gewasser am nordlichen Rand) und
NWM16927 (Gewdasser am sudlichen Rand der Parkanlage). Weiterhin gehdéren geman den
Angaben des Kartenportals Umwelt M-V des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie vom 21.06.2011 zwei geschitzte Biotope zum Plangeltungsbereich, die im B-Plan
Nr. 4 nicht als solche dargestellt sind. Es handelt sich einerseits um eine Geldndesenke mit
einem kleinflachigen Landrdhrichtbestand, die im Rahmen der landesweiten Biotopkartierung
als beschattetes Kleingewasser kartiert wurde (Flurstiicke 13 und 14). In der 1. Anderung
des B-Plans Nr. 4 wurde die im B-Plan Nr. 4 verwendete Kennzeichnung als Flache mit einer
Bindung fur die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern beibehalten. Dieses geschitzte Biotop hat die Bezeichnung NWM16942. Die
Darstellung als geschiitztes Biotop wurde in der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 erganzt. Laut
Kartenportal Umwelt ist ein geschiitztes Biotop auch auf dem Flurstiick 16 vorhanden. Es
soll sich um den jungeren Bestand einer Baumgruppe handeln, der die Bezeichnung
NWM16937 tragt. Allerdings ist hier nur ein Einzelbaum (Walnuss — Juglans regia) vorhan-
den. Eine Kennzeichnung als geschiitztes Biotop wurde in der 1. Anderung des B-Plans Nr.
4 nicht vorgenommen.

6 Eingriffsregelung gemaf 8 12 NatSchAG M-V

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 verringert die Beeintrachtigung von Biotopflachen deut-
lich. So nehmen die Uberbaubaren Flachen um 464 m2 und die als Verkehrsflache ausge-
wiesene Flache um 794 m2 ab. Die als Parkanlage ausgewiesene Flache nimmt um rund
1.357 m2 zu. Durch Baumaflinahmen werden nur solche Flache in Anspruch genommen, die
bereits im B-Plan Nr. 4 Bestandteil von Baugebieten waren. Einzige Ausnahme ist die Fla-
che, die am sidlichen Ortseingang auf der dstlichen Seite der Dorfstral3e flr die 6ffentliche
Stellplatzflache vorgesehen ist. Wie auch bei der im B-Plan Nr. 4 vorgesehenen Planung
handelt es sich hierbei um eine intensiv genutzte Ackerflache. Die neue Stellplatzflache fallt
zwar um 505 m2 gréRer aus, durch die starkere Verringerung in anderen Baugebieten nimmt
die Flache, die voraussichtlich Uberbaut wird, aber insgesamt deutlich ab. Im Ergebnis der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 4 werden keine zusatzlichen KompensationsmaRnahmen erfor-
derlich.

7 Gesetzlich geschitzte Baume nach 8§ 18 NatSchAG M-V

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 fiihrt dazu, dass deutlich weniger von denjenigen B&u-
men, die im B-Plan Nr. 4 als entfallend gekennzeichnet wurden, beseitigt werden missen.
Zusatzliche Baume missen nicht beseitigt werden.

8 Vorschriften fur besonders geschutzte und streng geschitzte Tier-
und Pflanzenarten

Durch die 1. Anderung ergibt sich im Vergleich zum B-Plan Nr. 4 aufgrund der Verringerung
der GroRRe der Baugebiete, der Uberbaubaren Flachen und der Verkehrsflache sowie die Zu-
nahme der Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” eine Verbesserung der Be-
dingungen fur Natur und Landschaft. Uber die bereits im B-Plan Nr. 4 ausgewiesenen Bau-
gebiete, Uberbaubaren Flachen und Verkehrsflachen hinaus wird nur eine intensiv genutzte
Ackerflache am suddstlichen Ortsrand fur die Verlagerung der offentlichen Stellplatzflache in
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Anspruch genommen. Besonders geschitzte und streng geschdtzte Tier- und Pflanzenarten
gemal § 44 BNatSchG werden durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 voraussichtlich
nicht beeintrachtigt.

9 Umweltbericht

9.1 Inhalt, Ziele und Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 umfasst die in Kap. 2 dargestellten Inhalte.

9.2 Ziele des Umweltschutzes und Berlicksichtigung bei der Planung

9.2.1 Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz

Das Bundesnaturschutzgesetz enthélt folgende Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege:

(1) Natur und Landschatft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich nach Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu
schutzen, dass

1.
2.

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grund-
satz).

(2) zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen
Gefahrdungsgrad insbesondere

1.

lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu erméglichen,

Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entge-
genzuwirken,

Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenhei-
ten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der
naturlichen Dynamik tberlassen bleiben.

(8) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
sind insbesondere

1.

die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schitzen; Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturguter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfi-
gung stehen,

Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erflillen kénnen; nicht
mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung
nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen,
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w

[...] fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fur einen ausgeglichenen Nieder-
schlags-Abflusshaushalt ist auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Sorge zu tragen,

4. Luft und Klima auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schiutzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit glnstiger lufthygienischer oder klimati-
scher Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen;
dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Le-
bensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhal-
ten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

(4) Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswer-
tes von Natur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-,
Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrach-
tigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen
und zugénglich zu machen.

(5) Grof¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulBenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und &ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht gefuhrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie moglich gehalten werden. Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bo-
denschéatzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind dauernde Schaden des Naturhaus-
halts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unvermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung nattrlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivie-
rung auszugleichen oder zu mindern.

(6) Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliel3lich ihrer Bestandteile,
wie Parkanlagen, gro3flachige Griinanlagen und Grinziige, Walder und Waldrander, Baume
und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, ste-
hende Gewasser, Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte
Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden sind,
neu zu schaffen.

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP)

Gemal den Darstellungen des Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpom-
mern vom 30.05.2005 liegt der Plangeltungsbereich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schatft.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirt-
schaftlicher Produktionsfaktoren und —statten, auch in den vor- und nachgelagerten Berei-
chen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies soll bei der Abwégung mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben bertlicksichtigt werden.
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Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuell giltige Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg wurde am 28.
Februar 1996 von der Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes be-
schlossen und am 15. Oktober 1996 von der Landesregierung durch Landesverordnung fur
verbindlich erklart.

Gegenwartig erfolgt die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms, das die
neue Bezeichnung Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
tragt. Die Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg hat
auf ihrer 39. Sitzung am 5. Mai 2011 den Entwurf des RREP und den Entwurf des Umweltbe-
richtes abschlieRend beschlossen. Damit wurden die Unterlagen an die Oberste Landespla-
nungsbehdrde zur Einleitung der Rechtsfestsetzung tbergeben. Die Rechtsfestsetzung des
Programms als Landesverordnung durch die Landesregierung erfolgt voraussichtlich im Au-
gust 2011.

Der Entwurf zum 2. Beteiligungsverfahren des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
(Stand 2009) enthalt fur den Plangeltungsbereich und die ndhere Umgebung lediglich die
Festlegung ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft®. Dieser Entwurf besitzt (noch) keine Rechts-
verbindlichkeit. In ihm sind die abgeleiteten Ziele und Grundsatze jedoch bereits auf eine ak-
tuelle Datengrundlage gestutzt.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan

Fur das Planungsgebiet liegt die erste Fortschreibung des Gutachtlichen Landschaftsrah-
menplans fir die Region Westmecklenburg (LUNG 2008) vor:

In der Karte | ,Analyse der Arten und Lebensraume” sind keine Darstellungen zum Plangel-
tungsbereich und den unmittelbar angrenzenden Flachen enthalten. Die Karte Il ,Biotopver-
bundplanung” enthélt keine Festlegungen fiir die Ortslage Saunstorf oder die nahere Umge-
bung. Die Karte Il ,Schwerpunktbereiche und MalRnahmen zur Sicherung und Entwicklung
von 6kologischen Funktionen® nennt fir den Bereich &stlich von Saunstorf das Ziel ,Freihal-
ten bestehender Wanderkorridore an Passagebauwerken*, das sich auf eine Querungsmaog-
lichkeit der A 20 bezieht. Die Karte IV ,Ziele der Raumentwicklung/ Anforderungen an die
Raumordnung” enthalt keine Festlegungen fiur die Ortslage Saunstorf oder die ndhere Um-
gebung. In der Karte V ,Anforderungen an die Landwirtschaft* sind keine Darstellungen zum
Plangeltungsbereich und den unmittelbar angrenzenden Flachen enthalten. Ebenso verhalt
es sich mit der Karte VI ,Bewertung der potenziellen Wassererosionsgefahrdung®.

Landschaftsplan
Die Gemeinde Bobitz verfligt nicht tiber einen Landschaftsplan.

9.2.2 Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei
der Planaufstellung

Fir die im Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) genannten und in den wei-
teren Absatzen des BNatSchG ausgefuhrten Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ergeben sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 gegenlber dem bestehenden
B-Plan Nr. 4 aufgrund der Verringerung der GroRe der Baugebiete, der tberbaubaren Fla-
chen und der Verkehrsflache sowie die Zunahme der Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage" Verbesserungen. Genauere Angaben werden dazu in den Kapiteln 2 und 4 der
Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 gemacht.

Fur den Plangeltungsbereich ergeben sich aus lUbergeordneten Planwerken der Raumord-
nung und der Landschaftsplanung keine Ziele, die zu berticksichtigen waren.

16

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat



Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

9.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.3.1 Bestandsaufnahme

Landschaftlicher Freiraum

Der Plangeltungsbereich umfasst die Ortslage Saunstorf, in der sich mit der Gutsparkanlage
grolRe, nicht bebaute Flachen befinden. Durch ihre Eigenschaft als Parkanlage, die einem
Gebaude zugeordnet ist, kann dieser Bereich nicht als landschaftlicher Freiraum im eigent-
lich Sinne angesehen werden.

Mensch, Gesundheit, Bevolkerung, Erholungsnutzung

Saunstorf ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde Bobitz, besteht aus relativ wenigen Wohnge-
bauden und hat einen doérflichen Charakter. Besonders pragend sind das nach langem Leer-
stand wieder sanierte Gutshaus und der Gutspark. Die Ortslage wird von Ackerflachen um-
geben und liegt rund 800 m siddstlich der Autobahn A 20.

Arten und Lebensrdaume, biologische Vielfalt

Der Plangeltungsbereich setzt sich vor allem aus Gartenflachen mit Zier- und Nutzgartenan-
teilen, teilweise umfangreichem Baumbestand auf den Gartengrundstiicken, Gras- und
Staudenfluren auf den noch nicht bebauten Grundstiicken, dem Gutspark und den Kleinge-
wassern mit ihrer Ufervegetation zusammen. Hinzu kommen die Gebaudeflachen, Wegfla-
chen und sonstige versiegelte Flachen. Der Gutspark umfasst waldartige Bereiche mit Bau-
men verschiedener Altersklassen und Wiesenflachen, in denen teilweise auch Einzelbaume
und Baumgruppen vorkommen.

Saunstorf liegt hinsichtlich des Vorkommens von Rastgebieten von Zugvdgeln in einem Kor-
ridor, der sich in nérdlicher und stdlicher Richtung erstreckt und laut Kartenportal Umwelt zu
den wenig oder unregelmalig genutzten Nahrungsgebieten von Rastvdgeln gehdrt (geringe
bis mittlere Bewertung). Der Korridor hat eine durchschnittliche Breite von rund 370 m. An-
grenzend an den Korridor liegen regelmafig genutzte Nahrungsgebiete, die eine hohe bis
sehr hohe Bewertung aufweisen.

Landschaftsbild

Der groRraumige Landschaftsbildraum wird im Kartenportal Umwelt als ,Ackerland des Klut-
zer Winkels" bezeichnet und mit der Stufe ,gering bis mittel* bewertet.

Positiv macht sich der zahlreiche Baumbestand in der Ortslage bemerkbar, der sich wohltu-
end von den grol3en, strukturarmen Ackerflachen in der Umgebung abhebt.

Relief und Boden

Das Planungsgebiet hat eine Héhenlage von etwas tber 70 m NHN und ist leicht bewegt.
Der gesamte Plangeltungsbereich weist grundwasserbestimmte und/oder staunasse Lehme/
Tieflehme auf. Der Boden wird in der vierstufigen Bewertungsskala des Kartenportals Um-
welt in die zweithdchste Bewertungsstufe ,hoch bis sehr hoch” eingeordnet.

Wasser

Das nutzbare Grundwasserdargebot hat groRraumig eine sehr hohe Bedeutung (LUNG
2011). Die Grundwasserneubildung weist eine mittlere Bedeutung auf (LUNG 2011).

Klima und Luft

In dem im Norden der Region Westmecklenburg gelegenen Planungsgebiet verleiht die Ost-
see dem Klima die entscheidende Pragung. Saunstorf liegt in einem Gebiet, das als ,nieder-
schlagsnormal“ bezeichnet wird. Die vorherrschenden Windrichtungen sind dem Westsektor
zuzuordnen (ca. 50 %). Die gréf3te Haufigkeit erreichen die Stidwestwinde.(LUNG 2008).
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In Saunstorf und auf Flachen der direkten Umgebung sind keine Emissionen vorhanden, die
die Luftgute starker beeintrachtigen.

9.3.2 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Landschaftlicher Freiraum

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich gegeniiber dem B-Plan Nr. 4 keine
wesentlichen Anderungen. In Bezug auf den Entzug von landschaftlichem Freiraum durch
die geplante offentliche Stellplatzflache am sidlichen Ortsrand &ndern sich lediglich die Lage
(andere Seite der Dorfstrafl3e) und geringfiigig die Grél3e.

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung, Erholungsnutzung

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fiir die Umweltbelange Mensch, Ge-
sundheit, Bevdlkerung und Erholungsnutzung im Vergleich zum B-Plan Nr. 4 vor allem Ver-
besserungen durch die Verringerung der Uberbaubaren Flachen und der Verkehrsflache so-
wie die Zunahme der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”.

Arten und Lebensrdaume, biologische Vielfalt

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fiir Arten, Lebensraume und die bio-
logische Vielfalt im Vergleich zum B-Plan Nr. 4 vor allem Verbesserungen durch die Verrin-
gerung der Uberbaubaren Flache und der Verkehrsflache sowie die Zunahme der Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®.

Das Baufeld im Sonstigen Sondergebiet SO 2 (bisher SO 3) soll durch die 1. Anderung des
B-Plans naher an das Kleingewéasser heranriicken. Kompensiert werden kann diese Beein-
trachtigung durch die VergroRerung der Wasserflache und damit auch die Verlangerung des
Uferstreifens. Fir das neue Ufer erfolgt eine naturnahe Gestaltung mit einer flachen B6-
schungsneigung. Gehdolze sind von den Veranderungen nicht betroffen.

Landschaftsbild

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fiir das Landschafts- bzw. Ortsbild im
Vergleich zum B-Plan Nr. 4 vor allem Verbesserungen durch die Verringerung der Gberbau-
baren Flache und der Verkehrsflache sowie die Zunahme der Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage”.

Relief und Boden

Veranderungen am Relief sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen.

Wie auch bei den zuvor genannten Umweltbelangen hat die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4
positive Auswirkungen auf den Boden. Es ergibt sich eine Verringerung der versiegelten Fla-
chen.

Wasser

Die Verringerung der versiegelten Flachen durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 wirkt
sich auf das Grundwasser geringflgig positivim Vergleich zu den Festlegungen des B-Plans
Nr. 4 aus.

Fur das Kleingewasser am siidostlichen Rand der Parkanlage ergeben sich durch die 1. An-
derung des B-Plans positive Auswirkungen, da die bestehende raumliche Verbindung zu der
Parkanlage erhalten bleibt.

Das Baufeld im Sonstigen Sondergebiet SO 2 (bisher SO 3) soll durch die 1. Anderung des
B-Plans naher an das Kleingewéasser heranriicken. Kompensiert werden kann diese Beein-
trachtigung durch die Vergrél3erung der Wasserflache und damit auch die Verldngerung des
Uferstreifens. Fir das neue Ufer erfolgt eine naturnahe Gestaltung mit einer flachen Bo-
schungsneigung. Gehoélze sind von den Verdnderungen nicht betroffen.
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Klima und Luft

Relevante Auswirkungen auf das Klima und die Luft sind durch die 1. Anderung des B-Plans
Nr. 4 nicht zu erwarten.

Flachennutzung

Fur die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen ergeben sich durch die 1. Anderung des B-
Plans Nr. 4 keine nennenswerten Veranderungen.

9.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 bleiben die bisherigen Festlegun-
gen des Bebauungsplans bestehen.

9.3.4 Geplante MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung, Erholungsnutzung

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich im Vergleich zu den bestehenden
Regelungen positive Auswirkungen auf diese Umweltbelange, so dass Malinahmen zur
Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen nicht erfor-
derlich sind.

Pflanzenwelt, Biotoptypen, Fauna, biologische Vielfalt

Wie bereits dargestellt, ergeben sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 im Vergleich
zu den bestehenden Regelungen Uberwiegend positive Auswirkungen auf diese Umweltbe-
lange, so dass MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachtei-
ligen Auswirkungen nicht erforderlich sind. Lediglich im Bereich des Kleingewassers am
nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches ist sicherzustellen, dass bei Verdnderun-
gen am Gewasserufer eine naturnahe Gestaltung erfolgt und sich die Ufervegetation selb-
standig entwickeln kann. Gehdlze sind von den Verdnderungen nicht betroffen.

Landschaftsbild

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich im Vergleich zu den bestehenden
Regelungen insgesamt positive Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild, so dass
Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswir-
kungen nicht erforderlich sind. Beziiglich des Kleingewassers am nordwestlichen Rand des
Plangeltungsbereiches sind die Regelungen des vorherigen Absatzes zu beachten.

Relief und Boden

Fur das Relief ergibt sich keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und Verminderungsmal-
nahmen.

Fur den Boden ergeben sich insgesamt geringere negative Auswirkungen im Vergleich zu
den bestehenden Regelungen. Bei allen BaumalRnahmen sollten zur Vermeidung und Ver-
minderung von Beeintrachtigungen des Bodens folgende MalRnahmen durchgefiihrt werden:

flachensparende Ablagerungen von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen usw.,
Sicherung der Umgebung der Baustelle vor Befahren,

sorgfaltige Trennung von abgetragenem Ober- und Unterboden,

sachgemale Lagerung des Bodens, eventuell Wiedereinbau,

Bodenpflege wahrend der Lagerung.
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Wasser

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers sind wahrend der Bautatigkeiten
folgende MalBnahmen durchzufihren:

- sorgfaltige Wartung der Fahrzeuge, Maschinen und der Baustofflager,

- Sicherung des Grundwassers vor Ausschwemmung aus Baumaterialien durch Abde-
ckungen.

Fur das Kleingewasser am nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches gelten die Re-
gelungen, die beim Punkt ,Pflanzenwelt, Biotoptypen, Fauna, biologische Vielfalt® gemacht
wurden.

Klima und Luft

Fur das Klima ergibt sich keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und Verminderungsmal3-
nahmen.

Negative Auswirkungen auf die Luftgite kdnnen vermindert werden, indem Baufahrzeuge
verwendet werden, die einem mdglichst neuen Stand der Technik bezliglich der Abgasreini-
gung entsprechen.

Flachennutzung
Es ergibt sich keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen.

9.3.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten sind durchaus gegeben. Aufgrund der im Vergleich zu
den bestehenden Regelungen des B-Plans Nr. 4 insgesamt positiven Auswirkungen der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 4 besteht allerdings kein Erfordernis fur eine andere Planung.

9.4 Merkmale der technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung umfasst verschiedene Bearbeitungsstufen:

e Bestandsaufnahme, Kartieren und Bewerten des Vorhabengebietes, teilweise auch
angrenzender Flachen,

e Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards,

¢ Auswerten vorliegender Planungen und Fachgutachten zum Vorhabengebiet bzw. zur
naheren Umgebung,

e Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation,

e Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hinweisen zum
Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher Festsetzungen im Bebauungsplan
oder vertraglicher Regelungen.

Zu den Methoden der durchgefiihrten Bearbeitungsschritte gehtren u.a. die empirische Be-
standsaufnahme vor Ort, Fotodokumentation, verbal-argumentative Bewertung und weitere
fachlich Gbliche Methoden.

9.5 Bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretene Schwierigkeiten

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Es ist al-
lerdings darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Komplexitdt von Natur und Landschaft
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Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgtitern nur begrenzt erfasst, beschrieben und
beurteilt werden kdnnen.

9.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfuhrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

GemalR § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung von Bauleitplanen auf die Umwelt zu iiberwachen. Diese Uberwachung soll
dazu dienen, inshesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und AbhilfemalRnahmen zu treffen.

Zur Uberwachung mdoglicher unvorgesehener nachteiliger Auswirkungen der 1. Anderung
des B-Plans Nr. 4 auf die Umwelt werden die Informationen genutzt, die die Behdrden nach
§ 4 Abs. 3 BauGB den Gemeinden nach der Aufstellung des Bauleitplans zukommen lassen,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwelt hat.

9.7 Zusammenfassung

Fir den Ortsteil Saunstorf der Gemeinde Bobitz liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4
»,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* vor. In Zusammenhang mit der Wiederherstellung des
Gutsparkes und der Aufnahme der Nutzungen im Gutshaus hat sich die Notwendigkeit flr
verschiedene Anderungen am Bebauungsplan ergeben. Dem Anderungsverfahren wird der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans zugrunde gelegt.

Die Gemeinde Bobitz verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der
den Stand 31.03.2011 aufweist. Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 sind lediglich ge-
ringfligige Anderungen am FNP notwendig. Der FNP soll der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4
angepasst werden.

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 stellt sich wie folgt dar:

Kategorie gemal BauGB und Art der Anderung bei der guantitative
Gebiet/ Flache mit Bezeichnung 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 Veranderung

Art der baulichen Nutzung

SO 1 ,Gutshaus* - VergréRerung des Sondergebietes von
4.236 m? auf 8.298 m? +4.062 m?

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Ein-
zelbaumen werden aufgehoben zugunsten
einer textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freiflachen die-
ses Sondergebietes wegen ihrer Zugeho-
rigkeit zur denkmalgeschiitzten Parkanlage
gemaf einer mit der zustandigen Denkmal-
schutzbehdrde abzustimmenden Parkge-
staltungskonzeption vorzunehmen ist.

bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit" entfallt, Flache wird dem SO 1 zugeordnet - 3.739 m?
(A)

21

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat




Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz (Stand

:16.08.2011)

bisheriges SO 3 ,Wellness" (W),
neu: SO 2

- Anderung der Bezeichnung von SO 3 in
SO 2

- Verringerung der Sondergebietsflache von
2.173 m2 auf 1.549 m?2

- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
Freiflachen dieses Sondergebietes wegen
ihrer Zugehorigkeit zur denkmalgeschiitzten
Parkanlage gemaR einer mit der zustandi-
gen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen-
den Parkgestaltungskonzeption vorzuneh-
men ist.

- 624 m?

bisheriges SO 4 ,Restauration
und Verwaltung” (R + V)

entfallt, Flache wird dem neuen SO 3 ,Gaste"
(bisher SO 5) zugeordnet

- 1.595 m?

bisheriges SO 5 ,Gaste” (G), neu:
SO 3

- Anderung der Bezeichnung von SO 5 in
SO 3

- VergroéRerung der Sondergebietsflache von
6.983 m2 auf 8.248 m2

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Ein-
zelbaumen werden aufgehoben zugunsten
einer textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freiflachen die-
ses Sondergebietes wegen ihrer Zugeho-
rigkeit zur denkmalgeschuitzten Parkanlage
gemal einer mit der zustdndigen Denkmal-
schutzbehdrde abzustimmenden Parkge-
staltungskonzeption vorzunehmen ist.

+ 1.265 m?

Flachenbilanz

- 631 m?

Maf der baulichen Nutzung

SO 1 ,Gutshaus”

VergréRerung der tiberbaubaren Grundflache
von 1.059 m2 auf 1.500 m2

+ 441 m?

bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit"
(A)

- Fortfall der Gberbaubaren Flache

- Fortfall der firr eine Gberdachte Terrasse
zulassigen Uberschreitung der iiberbauba-
ren Grundflache

- 390 m?

- 65 m?

neues SO 2 ,Wellness" (W) (bis-
her SO 3)

Reduzierung der Uberbaubaren Grundflache
von 530 m2 auf 350 m2

- 180 m?

neues SO 3 ,Gaste" (G)
(bisher SO 5)

- VergroRRerung der tberbaubaren Grundfla-
che von 1.375 m? auf 1.600 m?

- VergréRerung der fur Giberdachte Terrassen
zulassigen Uberschreitung der tiberbauba-
ren Grundflache von 255 m2 auf 300 m2

+ 225 m?

+ 45 m?

bisheriges SO 4 ,Restauration
und Verwaltung” (R + V)

- Fortfall der Giberbaubaren Flache

- Fortfall der firr eine Gberdachte Terrasse
zulassigen Uberschreitung der iiberbauba-
ren Grundflache

- 460 m2

- 80 m?

Flachenbilanz

- 464 m?

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

SO 1 ,Gutshaus”

Reduzierung der Flache fur Nebenanlagen

von rund 489 mz2 auf rund 353 mz -136 m2
WA-Gebiete Fortfall der Festsetzung fiir das allgemeine

Wohngebiet WA 4, dass Garagen, Uberdachte

Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der

stralRenseitigen Gebaudefront zulassig sind
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
neues SO 3 ,Gaste" (G) Fortfall der Festsetzung, dass die Dacher von
(bisher SO 5) Gebauden innerhalb dieses Gebietes als

Flachdacher auszufihren sind.
Verkehrsflachen
Verkehrsflache besonderer - VergroéRerung von 1.271 m2 auf 1.776 m? + 505 m2
Zweclf_besttllmmung ~Offentliche - Verlegung auf die dstliche Seite der Dorf-
Parkflache straRRe (stdlicher Ortseingang),
Weg am sudwestlichen Rand - Reduzierung der Breite von 5,0 bis 8,2 auf
des Plangeltungsbereiches 3,5m

- Reduzierung der Verkehrsflache von

2.659 m2 auf 1.360 m?2 -1.299 m2

Flachenbilanz - 794 m?
Grunflachen
Griinflache mit der Zweckbestim- - VergréRerung von 19.261 m? auf 20.618 m?2 +1.357 m2

mung ,Parkanlage” sidlich vom
Gutshaus

- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
denkmalgeschitzten Parkanlage gemaf ei-
ner mit der zustandigen Denkmalschutzbe-
hoérde abzustimmenden Parkgestaltungs-
konzeption vorzunehmen ist.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage*”

Die Bindungen fir die Erhaltung von Einzel-
baumen und die Bindung fur die flachenhafte
Erhaltung eines Gehdlzbestandes werden
aufgehoben zugunsten der vorgenannten
Festsetzung (siehe bei ,Grunflachen®).

Strallenverkehrsflache,
Allgemeine Wohngebiete WA 2
und WA 3

VVon den bisher 28 zur Erhaltung festgesetzten
Einzelbaumen wird die Bindung fur die Erhal-
tung bei 7 Baumen aufgehoben, um sich die
Maoglichkeit offen zu halten, nach dem Abgang
dieser Bdume ggf. die genauen Standorte zu
andern und andere Baumarten zu pflanzen.

Anpflanzgebote fir Baume

StraRenverkehrsflache

Durch die Verlegung der 6ffentlichen Parkfla-
che auf die Seite 6stlich der Dorfstral3e ver-
schiebt sich der Standort eines anzupflanzen-
den Einzelbaumes von der rechten auf die lin-
ke Seite der StraRenverkehrsflache
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz (Stand: 16.08.2011)

Wasserflachen

Dorfteich westlich vom Gutshaus VergréRerung der Wasserflache von 2.475 m2
auf 3.048 m?2 + 573 m2

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbetriebnahme fiir therapeutische Angebote, als Heilpraxis, fur Massagen, Coaching und
weitere Angebote entsteht gegenwartig eine Gestaltungskonzeption fir die denkmalge-
schutzte Parkanlage. Die Gestaltungskonzeption umfasst zahlreiche Mal3nahmen zur Wie-
derherstellung und zu einer an die neue Nutzung des Gutshausbereiches angepassten Ent-
wicklung des Parkes. Defizite in der Parkgestaltung und —pflege haben in den vergangenen
Jahrzehnten zu einer Veranderung der urspringlichen Parkanlage gefiihrt, die mdglichst
riickgangig gemacht werden sollen.

Durch den Verzicht auf das Sonstige Sondergebiet SO 2 werden Beeintrachtigungen der
Parkanlage in diesem Bereich unterlassen.

Die Reduzierung der Uberbaubaren Flache im neuen SO 2 (bisher SO 3) fihrt zu einer Ver-
ringerung der Bodenversiegelung. Durch die Verschiebung des Baufeldes bis an das Ufer
des Kleingewéassers kommt es zu einer Beeintrachtigung des Gewasserufers. Positiv wirken
sich die Vergro3erung der Wasserflache und die geringfligige Ausdehnung des Pufferstrei-
fens zur westlich angrenzenden Ackerflache aus.

Durch die Verringerung der Breite des Weges am sidwestlichen Rand der Parkanlage ver-
groRert sich die Flache fir den Park.

Positiv wirkt sich der Verzicht auf ein Baufeld am siidlichen Rand des Sonstigen Sonderge-
bietes SO 3 (bisher SO 5) aus. Dadurch bleibt die Verbindung zum angrenzenden Kleinge-
wasser erhalten und Beeintrachtigungen der Parkanlage in diesem Bereich werden vermie-
den.

Die Veranderung der Geometrie und die Verschiebung der Baufelder im SO 3 in Richtung
DorfstralRe verringert die Beeintrachtigungen der Parkanlage und fuhrt zu einer harmonische-
ren Bebauung entlang der Dorfstral3e.

Durch die Verlagerung der 6ffentlichen Stellplatzflache fur Kraftfahrzeuge von der westlichen
auf die dstliche Seite der DorfstraRe wird am sldlichen Ortsrand von Saunstorf eine kompak-
tere Form des Siedlungsbereiches erreicht. Fir die Errichtung der Stellplatzflache wird auch
auf dieser Seite der DorfstralRe eine Ackerflache in Anspruch genommen.

Mit den neuen textlichen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend einer
Gestaltungskonzeption wird die Wiederherstellung von groRen Teilen der urspriinglichen
Parkanlage mdglich gemacht.

Insgesamt ergeben sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 im Vergleich zu den Rege-
lungen des bestehenden B-Plans geringere Auswirkungen auf die Umweltbelange.

Maflnahmen zur Kompensation, die Uber diejenigen des B-Plans Nr. 4 hinausgehen, sind
nicht erforderlich.
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