Beschlussvoﬂage Vorlage-Nr: VO/GV09/2012-504

Gemeinde Bobitz Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federflihrend: Datum: 10.04.2012

Bauamt Einreicher: Burgermeister

1. Anderung B- Plan Nr. 4 "Gutshaus Saunstorf — Ein Ort der Stille":
Beschluss des Entwurfes und der Auslegung des Entwurfes der 1.
Anderung des B-Planes Nr. 4 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge:

Beratung O/N  Datum Gremium
O 25.04.2012  Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt Bobitz
(0] 07.05.2012  Gemeindevertretung Bobitz

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung Bobitz beschlieit, den Entwurf fir die 1. Anderung des B-
Planes Nr. 4 und die Planunterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit
auszulegen sowie die Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher
Belange und der Nachbargemeinden durchzufiihren.

Sachverhalt:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch &ffentliche Auslegung des Vorent-
wurfs der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 vom 04.11. — 05.12.2011 im Amt Dorf Mecklenburg-
Bad Kleinen. Auf’erdem wurden die Behdrden, die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
die Nachbargemeinden mit Schreiben vom 10.10.2011 zur AuRerung zum Vorentwurf der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 4 und zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Von den 26 angeschriebenen Institutionen haben sich 21 schriftlich geaulert. Private Stel-
lungnahmen wurden nicht abgegeben.

Auf Grundlage der berucksichtigten Hinweise und Bedenken (siehe Tabelle in der Anlage 1)
wurden der Vorentwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 (iberarbeitet und der Entwurf
erstellt.

Als nachsten Verfahrensschritt gilt es, den Entwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 und
dessen Offentliche Auslegung zu beschlie3en. Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, werden erneut
be-teiligt. Fiir die Offentlichkeit wird der Entwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 erneut
offent-lich ausgelegt.

Die in der Anlage 1 enthaltene Tabelle stellt die fur die Planung relevanten Inhalte der einge-
gangenen Stellungnahmen dar und macht Vorschlage fur die Uberarbeitung des Vorentwurfs
der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4.

Die Anlagen 2 und 3 enthalten den Entwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 und die Be-
grindung mit dem Umweltbericht und der artenschutzrechtlichen Prifung.
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Anlage/n:

Anlage 1

Tabelle mit den eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung und
Vorschlage fiir die Uberarbeitung des Vorentwurfs der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4

Anlage 2 )
Entwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 (Planzeichnung)

Anlage 3
Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 mit Umweltbericht und artenschutzrechtlicher
Prifung

Anderungen Entwurf gegeniiber dem Vorentwurf

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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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille“ der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

10.04.2012

Vom Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege (LKD) liegen zwei Stellungnahmen
vor, da das LKD vor der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bereits schriftlich
um Hinweise und Anregungen gebeten wurde. Die Stellungnahmen sind identisch.

. ...im Bereich des 0. g. Vorhabens sind nach gegenwartigem Kenntnisstand Bau-
und Kunstdenkmale bekannt, die durch die geplanten MalRnahmen berihrt werden.”

,Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Es konnen jedoch jederzeit bei Bauarbeiten archdologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden, die umgehend der Unteren Denkmalschutzbehtrde
oder dem Landesamt zu melden sind.

Anregungen/ Hinweise:

- Prinzipiell werden die geplanten Anderungen der Reduzierung der Bebauungen im
Park und Aufwertung und Instandsetzung der denkmalgeschitzten Parkanlage
sehr begriifit.

- In die Festsetzungen des B-Plans ist fir die denkmalgeschiitzte Guts- und Parkan-
lage zusétzlich das Erhaltungs- und Sanierungsgebot gem. DSchG M-V aufzuneh-
men. (unter lll. Punkt 3.1)

- Fur die Parkanlage ist das seit langem geforderte denkmalpflegerische ,Parkkon-
zept zur Erhaltung, Pflege und Instandsetzung/ Sanierung der Parkanlage® zur Be-
statigung als Denkmalpflegerische Zielstellung beim Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege vorzulegen. Auf dieser Grundlage sind Gestaltungs- und Nut-
zungswiinsche zu priifen und denkmalvertragliche Lésungen zu entwickeln und in
einem Gestaltungsplan darzustelien.”

Bedenken:

- Bedenken bestehen gegen die geplante Veranderung der uberlieferten Grundriss-
figur der westlichen Teichanlage. Die Uberlieferte historische Struktur und Grund-
rissfigur ist zu erhalten.”

Der Hinweis zu den Bodendenkmalen wird in die Begriindung aufgenommen.

keine Auswirkungen auf den B-Plan

Beim Erhaltungs- und Sanierungsgebot gem. Denkmalschutzgesetz M-V handelt es sich um
eine rechtliche Vorschrift, die unabhangig vom B-Plan Giiltigkeit besitzt. Es ist deshalb nicht
erforderlich, sie als textliche Festsetzung in den B-Plan aufzunehmen. Die Aufnahme aller
innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans giiltigen rechtlichen Vorschriften wirde den
B-Plan {iberfrachten und nicht mehr handhabbar machen. Der Hinweis wird aber in die Be-
griindung aufgenommen.

Das ,Parkkonzept zur Erhaltung, Pflege und Instandsetzung/ Sanierung der Parkanlage®
befindet sich in der Endphase der Bearbeitung. Es wird in Kirze fertiggestellt und zur Besta-
tigung als Denkmalpflegerische Zielstellung dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege
vorgelegt.

Der Hinweis wird berlicksichtigt. Die Planung wird gedndert und das Kleingewasser in seiner
gegenwartigen Struktur und Grundrissfigur belassen.

5 Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (03.11.2011)

,Gemal § 3 Nr. 5 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V ist das Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) zustandig flir den Vollzug der artenschutzrechtli-
chen Vorschriften.

Zu diesem Belang ergeht fir das o. g. Vorhaben folgende Stellungnahme:

Ihre im LUNG eingereichten Unterlagen enthalten keine bzw. unzureichende Hinwei-
se auf das Vorkommen und eine mogliche Betroffenheit von geschiitzten Arten oder
europaischen Vogelarten gemalk § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz bei Umset-

Vom Biiro SALIX wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 1. Anderung des B-Plans
Nr. 4 erstellt (Stand: 04.04.2012). Die Gutachter kommen darin zu folgendem Ergebnis: Bei
Einhaltung der vorgeschlagenen Malnahmen zur Vermeidung (Beachtung eines Zeitfens-
ters fur Baum- und Strauchféllungen, Schutz der Réhrichte bei Fallungen in der Uferzone)
und der Durchfithrung von vorgezogenen Mafnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
dkologischen Funktionalitét (Bereitstellung von Nistkdsten fiir Singvogel und Fledermause,
Anlage von Hecken und/oder Strauchflichen) sind durch das geplante Vorhaben keine Ver-
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.04.2012

unterlegt dargestellt werden.
Der [...] 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 wird von Seiten des Forstamtes nicht zuge-
stimmt.

Begriindung:

Mit Schreiben vom 18.01.2012, hier eingegangen am 23.01.2012, wurden wir zur
Stellungnahme zu oben genannten B-Plan aufgefordert.

Grole Teile des Geltungsbereiches des B-Planes sind Wald laut Landeswaldgesetz,
die Darstellung ist jedoch als Park gefolgt. Soll ein ehemaliger {(auch denkmalge-
schiitzter) Park wiederhergestellt werden, muss dazu ein Antrag auf Waldumwand-
lung bei der Forstbehérde gestellt werden und es bedarf einer Waldumwandlungsge-
nehmigung (§ 15 Landeswaldgesetz). Die Umwandlung von Wald ist ersatzpflichtig (§
15 Abs. 5 LWaldG).

Auf den Ausgleich nachteiliger Folgen der Waldumwandlung kann verzichtet werden,
soweit das offentliche Betretungsrecht nicht eingeschrénkt wird und es sich aus-
schlieftlich um die historische Gestaltung eines denkmalgeschitzten Parks handelt (§
15 Abs. 7 LWaldG).

Da 6stlich und siidlich angrenzend an den Wald Baufenster geplant sind, ist hier der
§ 20 Landeswaldgesetz zu beachten, der besagt, dass bei der Errichtung baulicher
Anlagen ein Waldabstand von mindestens 30 m einzuhalten ist. Eine Waldabstands-
linie ist nicht eingezeichnet, aus dem Mafistab lasst sich jedoch entnehmen, dass die
erforderlichen 30 m nicht eingehalten werden.

Ich bitte um Korrektur bzw. Ergénzung der Planungsunterlagen. Bis dahin kann unse-
re Zustimmung zum B-Plan nicht erteilt werden.*

7 | Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (08.11.2011)
keine Bedenken und Anregungen; folgende Hinweise:
Boden:

,Das Altlastenkataster fir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt Dem Landkreis NWM liegen gemaf der Stellungnahme vom 10.11.2011 keine Erkenntnisse
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger Stralle Uiber Altlasten oder den Verdacht auf eine altlastverdachtige Flache vor. ,Es wird jedoch
12, 18273 Glstrow, anhand der Erfassung durch die Landrate der Landkreise und durch Negativauskunft keine Gewahr fir die Freiheit der Flurstiicke von Altlasten oder Sach-
Oberbiirgermeister/Blrgermeister der kreisfreien Stadte geflihrt. Entsprechende verhalten, die eine altlastverdéchtige Flache begriinden kénnen, iibernommen. Die Altabla-
Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich. gerungsflache, die sich am ehemaligen Gutspark befand, wurde bereits komplett berdumt.”
Die vorgenannten Angaben des Landkreises zu den Altlasten werden in die Begriindung

Werden in Bewertung dieser Auskinfte durch Sie schéadliche Bodenverdnderungen aufgenommen.

oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt,
sind mit mir gemald § 13 BBodSchG die notwendigen Malnahmen abzustimmen
{Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der
Erfillung dieser Pflichten ist die planungsrechtlich zulassige Nutzung der Grundsti-
cke und das sich daraus ergebende Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit
den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist.

Fiir jede Malnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentrager die ent- Die Hinweise des StALU Westmecklenburg zu Bodenverdnderungen werden in die Begriin-
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz, frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.04.2012

4. Gewéasserschutz:

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstiicken eventuell vorhandene Dranleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsféhigkeit zu erhalten bzw. wiederher-
zustellen.

Jeglicher Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62
WHG und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Ober-
flachenwassers nicht zu besorgen ist. Werden bei der Durchsetzung der Planung
Erdaufschliisse {auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fiir Warmepumpen)
notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaf-
fenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal § 49 Abs. 1 des WHG
einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fiir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

Die Hinweise zum Gewasserschutz werden in die Begriindung aufgenommen.

Diese Stellungnahme berechtigt nicht
- zur Ausiibung einer Gewasserbenutzung nach § 9 WHG,

- zum Bau bzw. zur Veranderung oder zum Anschluss an vorhandene wasserwirt-
schaftliche Anlagen,

- zur Errichtung von Anlagen mit wassergefdhrdenden Stoffen gemaf § 62 WHG und
§ 20 LWaG.

Untere Abfallbehérde

Im Geltungsbereich der ausgewiesenen Planungsflache liegen dem Fachdienst Um- Die Hinweise der Unteren Abfallbehtrde werden in die Begriindung aufgenommen.
welt des Landkreises keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder den Verdacht auf eine
altlastverdachtige Flache vor. Es wird jedoch durch Negativauskunft keine Gewahr far
die Freiheit der Flurstiicke von Altlasten oder Sachverhalten, die eine altlastverdach-
tige Flache begriinden konnen, Ubernommen.

Hinweis: Die Altablagerungsflache, die sich am ehemaligen Gutspark befand, wurde
bereits komplett beraumt.

Soliten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Geriche
des Bodens auftreten, ist der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ord-
nungsgemdafen Entsorgung des belasteten Erdaushubes verpflichtet sowie der
Fachdienst Umwelt des Landkreises Nordwestmecklenburg, Sachgebiet Altlasten/
Immissionsschutz, unverziglich zu informieren.

Untere Immissionsschutzbehérde

Durch die Verlagerung der dffentlichen Steliplatzfidche fiir Kraftfahrzeuge von der | Die Angaben in der Begriindung werden in diesem Punkt wie folgt erganzt:
westlichen auf die Ostliche Seite der Dorfstralie wird am siidlichen Ortsrand von Die Situation stellt sich wie folgt dar: Im Vorentwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 wur-

Saunstorf laut Begriindung zwar eine kompaktere Form des Siedlungsbereiches er- de die Parkflache in der Planzeichnung versehentlich als 6ffentliche Parkfliche dargestelit.

reicht, aber auch der Abstand zur nachsten Wohnbebauung reduziert. Diesbeziiglich Es handelt sich allerdings um eine private Parkfliche, die der Eigentimer des Gutshauses

bitte ich um Nachweis der Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 mit Hilfe in Abstimmung mit der Gemeinde Bobitz flr seine Géste bereits eingerichtet hat. Die Park-
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

10.04.2012

.Laut wmmaza::@ auf S. 6 werden Festsetzungen des Ursprungsplans, die bestehen
c_m_vm: nicht in den Teil B aufgenommen. Weil der gesamte _u_m:@m:::cmcmﬁm_os
von Anderungen betroffen ist, sollte wegen der besseren Ubersichtlichkeit eine Plan-
fassung erstellt werden, die alle geltenden Festsetzungen enthait."

2. Biotopschutz

,Die Anderung des B-Plane hat unmittelbare Auswirkungen auf das an das SO 2 an-
grenzende Kleingewasser, das unter der Biotop-Nr. 16934 in das Verzeichnis der
gesetzlich geschitzten Biotope im Landkreis Nordwestmecklenburg (LUNG 2000)
eingetragen worden ist und als geschiitzter Biotop den Vorschriften des § 20 Abs. 1
Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V) unterliegt. Alle MalRnahmen, die zu
einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes
oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des geschiitzten
Biotops fitlhren kénnen, sind unzulassig.

Es ist geplant, die Flache des Gewassers zu vergrofiern, bisher zum Erhalt festge-
setzte Ufergeholze zu beseitigen und unmittelbar im Uferbereich des vorhandenen
Kleingewéssers ein Baufeld auszuweisen. Diese Planungsabsichten kdnnen mit er-
heblichen und deshalb unzuldssigen BeeintrAchtigungen des gesetzlich geschitzten
Biotops verbunden sein.

Ausnahmen von den Verboten des § 20 Abs. 1 NatSchAG kdnnen nur erteilt werden,
wenn der Eingriff ausgleichbar ist oder die Malnahme aus liberwiegenden Griinden
des Gemeinwohls erforderlich ist. Diese Griinde waren ggf. umfassend dazulegen.

Im weiteren Planverfahren sind die bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen des Vorhabens auf den geschiitzten Biotop zu ermitteln und zu bewerten.
Wenn diese Auswirkungen zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des
geschlitzten Kleingewassers fiihren kdnnen, ist darzulegen, wie der Eingriff ausgegli-
chen werden kann bzw. dass die MalRnahme aus (berwiegenden Griinden des Ge-
meinwohls erforderlich ist.

Es ist auch zu priifen, ob Beeintrachtigungen vermeidbar sind. So kdnnte die geplan-
te Baufldche im nérdlichen, neu anzulegenden Uferbereich des Gewassers ausge-
wiesen werden. Dadurch kénnen Eingriffe in den Uferbereich des geschitzten Klein-
gewassers vermieden und der Grad der Beeintrachtigung unter Umsténden auf ein
unerhebliches Ausmaf} reduziert werden.

3. Artenschutz

Bei der Aufstellung des Planes sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des §
44 Bundesnaturschutzgesetz zum Schutz der streng und besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten zu beachten. Durch den Plangeber ist im Verfahren der
Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Festsetzungen auf uniberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse stollen wer-

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 wird um die Bereiche verkleinert, in
denen sich keine Anderungen ergeben. Der bisherige Umfang der textlichen Festsetzungen
wird deshalb beibehalten.

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Das Kleingewasser wird in seiner gegenwartigen Struktur
und Grundrissfigur belassen.

Da die Planung geéndert und auf Verdnderungen am Kleingewasser verzichtet wird, erge-
ben sich durch den Hinweis keine Auswirkungen fir die 1. Anderung des B-Plans.

Da die Planung geandert und auf Verdnderungen am Kleingewésser verzichtet wird, erge-
ben sich durch den Hinweis keine Auswirkungen fiir die 1. Anderung des B-Plans.

Da die Planung gedndert und auf Verdnderungen am Kleingewasser verzichtet wird, erge-
ben sich durch den Hinweis keine Auswirkungen fiir die 1. Anderung des B-Plans.

Vom Biiro SALIX wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 1. Anderung des B-Plans
Nr. 4 erstellt (Stand: 04.04.2012). Die Gutachter kommen darin zu folgendem Ergebnis: Bei
Einhaltung der vorgeschlagenen Mafinahmen zur Vermeidung (Beachtung eines Zeitfens-
ters fur Baum- und Strauchfillungen, Schutz der Roéhrichte bei Féallungen in der Uferzone)
und der Durchfiihrung von vorgezogenen Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

10.04.2012

begriindet, dass bei einer Erhaltungsfestsetzung abgéngige Baume zwingend art-
gleich am gleichen Standort zu ersetzen wéren. Festsetzungen zum Ersatz bei natir-
lichem Abgang kdnnten m. A. n. auch anders formuliert werden.

Wenn dieser Bereich nicht mehr Bestandteil des Parks ist bzw. nach Bebauung nicht
mehr sein wird, ist fur die Aufhebung der Erhaltungsfestsetzung fur gesetzlich ge-
schitzte Bdume die Ausnahme vom Beseitigungsverbot bei der unteren Natur-
schutzbehorde zu beantragen.

Kommunalaufsicht

keine Bedenken oder Vorbehalte

Zur finanziellen Auswirkung der Planung auf die Gemeinde kann keine Aussage ge-
troffen werden, da Kosten nicht angegeben wurden.

Vorstehende Stellungnahme gilt im Ubrigen unter der Voraussetzung, dass die Stadt/
Gemeinde ihre Einnahmemaglichkeiten vollsténdig ausschopft, um die mit der Reali-
sierung der Planung verbundenen Kosten weitestgehend zu refinanzieren. Hierzu
zahlt sowohl die Erhebung von Erschlieungsbeitrdgen nach dem BauGB bzw. von
Beitragen nach dem KAG als auch die Abwalzung anderer Folgekosten (z. B. fir
Ausgleichsmaflnahmen, Aufforstung usw.) durch den Abschluss von Folgekostenver-
tragen.

FD Bau und Liegenschaften
SG Stralenbau:

keine Einwande

Untere Straenaufsichtsbehdérde

Fir die zu planenden ErschlieBungsstrailen sind die Ausbaubreiten, Sicherheitsab-
stande und Mindestbedarfsflichen fir Kurvenfahrten entsprechend RASt 06 einzu-
halten.

Maste der Stralenbeleuchtung, Schaltschrénke, StraBennamenschilder u. dgl. sind
so anzuordnen, dass durch sie keine zusétzliche Gefahr geschaffen wird.

Da der Erschlieffungsweg fir das Wohngebiet WA 4 nicht mit dem dreiachsigen Mull-
fahrzeug befahren werden soll, sind Aufstellfldchen fiir Millbehalter an der Gberge-
ordneten Strale erforderlich. Die Reduzierung der Breite des ErschlieBungsweges
auf 3,50 m lasst den Begegnungsfall PKW-PKW nicht mehr zu und ist deshalb zu
vermeiden. Hierflr ist nach RASt 06 eine Breite von 4,75 m erforderlich. Zuziglich ist
ein Bankett von 0,50 m Breite zur Gewahrleistung des Lichtraumprofiles erforderlich.
Zur sicheren Fullgéngerfiihrung ist ein Gehweg erforderlich.

Der ErschlieBungsweg sollte als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt werden.

Die Ausfiihrungsunterlagen fur die ErschlieBungsstralten sind geman § 10 StrwG-

Die Begriindung wird wie folgt ergénzt:

Die Kosten fiir Baumafnahmen im Bereich des Gutshauses und des Parkes werden von der
Gutshaus Saunstorf GmbH und fiir andere private Grundstiicke, z. B. fir Kompensations-
maRnahmen, durch die jeweiligen Privateigentimer getragen. Die Gemeinde ist bestrebt,
ihre Einnahmemoglichkeiten vollstandig auszuschdpfen, um die mit der Realisierung der
Planung verbundenen Kosten fiir die Gemeinde weitestgehend zu refinanzieren. Zu diesem
Zweck werden z. B., sofern erforderlich, ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB bzw. Bei-
trage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben und ggf. Folgekostenvertrage
abgeschlossen.

Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.
Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

Aufstellflachen fir Millbehalter sind an der Dorfstralle bereits vorhanden.

Der Hinweis zur Breite des Erschliefungsweges wird berlcksichtigt. Auf die geplante Redu-
zierung der Wegebreite wird verzichtet. Die diesbeziiglichen Ausweisungen des rechtsgilti-
gen B-Plans Nr. 4 werden nicht gedndert und in die 1. Anderung Gbernommen.

Der Hinweis wird beriicksichtigt und der ErschlieBungsweg als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen und in der weiteren Planung beriicksich-
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

licher Interessenkonflikt entstehen kann, zu bewerten.

Gemal § 8 (3) BauGB kann mit der Anderung eines Bebauungsplanes gleichzeitig
der Flachennutzungsplan geéndert werden. Nach Salz 2 jedoch kann der Bebau-
ungsplan, hier seine Anderung, vor dem Flachennutzungsplan bekanntgemacht wer-
den, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebau-
ungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt ist.
Nach allgemeiner Rechtsauffassung kann von einem Parallelverfahren ausgegangen
werden, wenn das Flachennutzungsplanverfahren (Anderung des F-Planes) einen
Bearbeitungsstand vergleichbar § 33 Abs. 1 BauGB aufweist. Dies wird in der Regel
erst der Fall sein, wenn die Gebietskdrperschaft solche Planelemente wie die Offent-
lichkeitsbeteiligung und die Behtrdenbeteiligung abgeschlossen und die Abwagung §
1 (7) BauGB vollzogen hat. Bis zu diesem Planstand bedarf der Bebauungsplan, um
Rechtskraft zu erlangen, der Genehmigung durch den Landkreis Nordwestmecklen-
burg.

Von daher ist die Gemeindevertretung gehalten, die Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes zlgig voranzutreiben, um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen.

Il. Praambel/Rechtsgrundlagen/Verfahrensvermerke
1. Verfahrensvermerke
Allgemeines

Mit Bezug auf die Novellierung des BauGB 2004 sind die Verfahrensvermerke anzu-
passen. So z. B. wird mit Verweis auf die Verfahrensvermerke Nr. 6 und 9 im &6ffentli-
chen Beteiligungsverfahren nicht mehr von Bedenken und Anregungen ausgegan-
gen, sondern allgemein von Stellungnahmen bzw. Aullerungen.

Zu Verfahrensvermerk 4. Beteiligung zum Vorentwurf

Nach Maftgabe § 4 (1) BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
mm_mzom entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 HS 1 zu unterrichten und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach MaBgabe § 2 Abs. 4 aufzufordemn. Eine planungsrechtliche Stellung-
nahme im Sinne des § 4 (2) BauGB wird in dieser Form und Inhalt nicht abverlangt.
Insofern ist auf Aullerungen abzustellen.

Zu Verfahrensvermerk 6. Offentliche Auslegung des Planentwurfes

Der Verfahrensvermerk ist nach Maltgabe § 3 Abs. 2 BauGB zu fassen. Mit ihm wird
bestimmt, dass neben der offentlichen Auslegung fiir die Dauer eines Monats die be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen sind, mindestens
eine Woche vor Auslegung mit der ortsiiblichen Bekanntmachung darauf hinzuwei-
sen ist, welche umweltbezogenen Informationen verfigbar sind, dass Stellungnah-
men wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristge-
recht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungs-
plan unberiicksichtigt bleiben kdnnen und dass bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes ein Antrag nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit

Der Hinweis wird berlicksichtigt und der Verfahrensvermerk entsprechend iiberarbeitet.

Der Hinweis wird berticksichtigt und der Verfahrensvermerk entsprechend Uberarbeitet.

Der Hinweis wird berticksichtigt und der Verfahrensvermerk entsprechend Gberarbeitet.
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Gesicherte VerkehrserschlieRung

Mit der B-Plandnderung sind die Strallenverkehrsflache zum WA 4 und zum SO 3
westlich im Plangebiet von ca. 8 m auf 3,5 m reduziert worden.

Es ist nochmals zu prifen, ob durch die Reduzierung der Verkehrsflachen besonders
im WA 4 die VerkehrserschlieBung planungsrechtlich noch gesichert ist (Sicherung
Gegenverkehr, Versorgungs- und Entsorgungsaufgaben, z. B. Mlllentsorgung, Feu-
erwehr, Krankentransport, Sonstige Transportleistungen zur Versorgung der Gebie-
te).

Festsetzung von Flachen zur Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Natur-
schutzrechts Uber Wasserflaichen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im westlichen Plangebiet an das
SO 2 angrenzend ein Gewdasser zur Erweiterung festgesetzt. Ungeachtet wasser-
rechtlicher Bestimmungen stellt sich die Frage, wie planungsrechtlich die Wasserfla-
chen zu nutzen sind, die nicht durch Fldchen als Schutzgebiet im Sinne des Natur-
schutzes festgesetzt sind und wie verhindert werden kann, dass eine Beeintrachti-
gung der geschiitzten Wasserflachen naturschutzrechtlich unterbunden wird.

Errichtung von Vorhaben an Gewéassern

Entsprechend Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklen-
burg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. Oktober 2002 diirffen an Gewdssern erster Ordnung sowie
Seen und Teichen mit einer GrofRe von 1 ha und mehr bauliche Anlagen von bis zu
50 m land- und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet
oder wesentlich gedndert werden. Ob und inwieweit ein solcher Abstand zu den dar-
gestellten Bauflachen eingehalten wird, kann dem Bebauungsplan nicht entnommen
werden. Es ist jedoch festgesetzt, dass die Uberbaubaren Grundstiicksflachen an die
Wasserflichen heranreichen bzw. hineinreichen. Ausnahmen von der unzuldssigen
Nutzung koénnen nach Maligabe § 19 Abs. 3 LNatG M-V bei der Unteren Natur-
schutzbehdrde gestellt werden.

Die Ausnahmegenehmigung muss vor Satzungsbeschluss vorliegen.

2. Planzeichenerklarung
Die Nutzungsschablonen sind unter Darstellungen ohne Normcharakter zu erlautern.

2. Teil B — Textliche Festsetzungen
Zu 1.Art der baulichen Nutzung nach Maftgabe § 4 BauNVO und § 11 BauNVO

und 16 (2,5 m) und dem Wert des Geb&audes des Flurstiickes 17/2 (7 m). Ein Abstand von 7
m auf der westlichen Seite hatte bedeutet, dass die Geb&dude des SO 3 noch weiter in den
Park hineinragen und den Park stérker beeintrachtigen. Bei einem Abstand von lediglich 2,5
m wiirden sich starkere Konflikte mit dem Bestand an Stralenbdumen an der Dorfstralle
ergeben. Beides sollte verhindert werden.

Der Hinweis zur Breite des ErschlieBungsweges wird berlicksichtigt. Auf die geplante Redu-
zierung der Wegebreite wird verzichtet. Die diesbeziiglichen Ausweisungen des rechtsgulti-
gen B-Plans Nr. 4 werden nicht geandert und in die 1. Anderung Gbernommen.

Die Planung wird geéandert und auf die Verdnderung des Kleingewassers verzichtet. Damit
ergeben sich durch diesen Hinweis keine Auswirkungen fir den B-Plan.

Die im B-Plan dargestellten Wasserflachen sind deutlich kleiner als 1 ha und fallen somit
nicht unter die in der Stellungnahme genannte rechtliche Regelung. Das grofite Gewasser
am nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches hat eine Gréfte von rund 0,3 ha.

Der Hinweis wird berlicksichtigt und die Planzeichenerklarung entsprechend geéndert.

Wie bei einigen anderen Punkten der Stellungnahme des Landkreises auch, verwundert,
dass bestimmte Aspekte des B-Planes Nr. 4, die in die 1. Anderung lediglich Ubernommen
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz, frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.04.2012

Unzuléssige Uberschreitung von Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Mit Punkt 4 der textlichen Festsetzungen wird die Uberschreitung von den festgesetz-
ten Baugrenzen fur unzuldssig erklart. Der Festsetzungsgehalt sollte mit Verweis auf Der Hinweis wird berticksichtigt und die textliche Festsetzung gestrichen.
den Kommentar BauNVO Fickert/Fieseler § 23 Abs. 2 Rn 13-15 nochmals Uberpriift
werden.

Mit der hier getroffenen Festsetzung sind auch s&mtliche untergeordnete Bauteile
oder Vorspriinge im geringfiigigen Ausmaf} an Vorhaben ausgeschlossen und unzu-
lassig, fur die es nach Mallgabe des § 31 Abs. 1 BauGB auch keiner Ausnahme be-
darf (wie z. B. siehe Rn 13).

Ansonsten miissen Ausnahmen zur Uberschreitung von Baugrenzen (als tberbauba-
re Grundstiicksflachen) im Bebauungsplan nach Art und Umfang bestimmt werden
und es tritt als Ausnahmevoraussetzung § 31 Abs. 1 BauGB ein.

Nach § 9 Abs. 1 (a) BauGB erforderliche MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne § 1
(a) Abs. 3 BauGB

Mit Bezug auf die gegebenen Hinweise zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Die Hinweise werden bei der Uberarbeitung der Begriindung bzw. des Umweltberichtes be-
Ausgleich fiir erfolgte Eingriffe in Natur und Landschaft ist zu prifen, inwieweit diese rlicksichtigt.

auf den Eingriffsflachen, an anderer Stelle im Geltungsbereich liegende Flachen bzw.
aulerhalb des Bebauungsplanes auszugleichen sind. Auf die erforderlichen Zuord-
nungsfestsetzungen fir Ausgleichsmalnahmen an anderer Stelle sowie innerhalb
von Ausgleichsbebauungsplanen weise ich hin. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
der Ausgleich an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs nach Mafgabe § 1 a Abs. 3
Satz 3 mit einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raum-
ordnung sowie des Naturschutzes vereinbar sein missen.

Zur Regelung der Ver- und Entsorgung des Gebietes
1. Schmutzwasserableitung/ Ableitung des Regenwassers

[...] Den Unterlagen konnte nicht entnommen werden, dass zum Zeitpunkt des Erlas- | Der vorliegende rechtsgilltige Bebauungsplan enthélt umfangreiche Ausfiihrungen zu den
ses der Satzung (ber den Bebauungsplan die Frage der Trinkwasserversorgung, | Regelungen der Ver- und Entsorgung des Gebietes. Diese Ausfiihrungen haben nach wie
Abwasserbeseitigung mit TW und RW, der Energieversorgung usw. abschliefend vor Glltigkeit und werden in die wm.uE:n.::@ zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 ccmq:c:._-
planungsrechtlich gesichert sind. men. Anderungen, die sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben, werden in der

Begrundung dargestellt.

1V. Begriindung

Auf die gegebenen Hinweise und Ergdnzungen ist gleichermallen in der Be- Der Hinweis wird beriicksichtigt.
grindung abzustellen.

Brandschutz

Brandschutztechnische Stellungnahme
1. Loéschwasserversorgung

In der Begrindung zum B-Plan (Entwurf) wurde zur Loschwasserversorgung des Der Stellungnahme zum Brandschutz scheint ein falscher Plan zugrunde zu liegen. Vom
Plangebietes der Neuklostersee angegeben. Neuklostersee ist in der Begriindung keine Rede. Aullerdem handelt es sich um den Vor-

Zur Nutzung des offenen Gewdssers zur Loschwasserentnahme miissen neben der | entwurf und nicht um den Entwurf.
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.04.2012

sung durch den Meisterbereich Tel. Nr. 038822-52 220 erfolgen muss.

Fir einen eventuell weiteren Anschluss an unser Versorgungsnetz ist eine Erweite-
rung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu sind wir auf geeignete Flachen
im offentlichen Bauraum geman DIN 1998 angewiesen.

Zur weiteren Beurteilung dieser Standorte, insbesondere zur Einschatzung der Auf-
wendungen fir die kiinftige Stromversorgung, bitten wir Sie rechtzeitig um einen An-
trag mit folgenden Informationen:

- Lage bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaOstab 1:500,

Erschlielungsbeginn und zeitlicher Bauablauf,
Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf,
- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitl. Einordnung, insbesondere Baustrombedarf.

]

Nach Antragstellung unterbreiten wir dem ErschlieBungstrager ein Kostenangebot fir
den Anschluss an unser Versorgungsnetz. In diesem sind ggf. auch anteilige Auf-
wendungen fir Baufreiheitsmafinahmen enthalten.

Nachfolgend méchten wir lhnen allgemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie
bitte bei der weiteren Planung im o. g. Bereich beriicksichtigen méchten:

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahr-
leisten, achten wir darauf, unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhal-
ten. Wir halten es daher fir erforderlich, im Rahmen der konkreten Planung von
Pflanzmalinahmen im Bereich offentlicher Flachen eine Abstimmung mit uns durch-
zufilhren. Dazu benotigen wir dann einen Lageplan, vorzugsweise im Malistab 1:500,
in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen sind.

Freileitungen 20 kV

Grundsatzlich sind die Mindestabstdnde zu elektrischen Anlagen nach DIN VDE
0211 und 0210 bzw. die Schutzabstande nach DIN VDE 0105 einzuhalten. Gegebe-
nenfalls ist eine Einweisung durch unser Regionalzentrum erforderlich.

In den Gefahrenbereich von Freileitungen (U, > 1 kV: allgemeiner Schutzabstand von
3 m zum &aufleren, ausgeschwungenen Leiter) darf nicht eingedrungen werden. Die
Zuganglichkeit der Maststandorte muss jederzeit gewahrleistet sein. Beeintrachtigun-
gen der Standsicherheit sowie Beschadigungen von Erdungsanlagen missen ausge-
schlossen werden.

Kabel

Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb be-
findliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung
der geforderten Mindesteingrabetiefe sind Abgrabungen der Oberflache nicht zulés-
sig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.
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1. Anderung B-Plan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille der Gemeinde Bobitz, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

10.04.2012

20 | Gemeinde Dorf Mecklenburg (20.12.2011)

keine Hinweise oder Bedenken keine Auswirkungen auf den B-Plan
21| Gemeinde Gagelow (20.12.2011)

keine Hinweise oder Bedenken keine Auswirkungen auf den B-Plan
22 | Gemeinde GroR Stieten (20.12.2011)

keine Hinweise oder Bedenken keine Auswirkungen auf den B-Plan
23| Gemeinde Metelsdorf

keine Stellungnahme keine Auswirkungen auf den B-Plan
24 | Gemeinde Pliischow (18.10.2011)

keine Hinweise oder Bedenken keine Auswirkungen auf den B-Plan
25| Gemeinde Testorf-Steinfort (18.10.2011)

keine Hinweise oder Bedenken keine Auswirkungen auf den B-Plan
26 | Gemeinde Zickhusen

keine Stellungnahme

keine Auswirkungen auf den B-Plan

G:\Projekte\_Bauleitph\BPLAN\SAUNSTORF\Tabellen\Abwagungstabelle Saunstorf 06.doc
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Anlage 2 zur Beschlussvorlage fir die Sitzung des
Bauausschusses der Gemeinde Bobitz am 25.04.2012

'Bobitz

Ubersichtsplan (unmafstéblich), Geobasisdaten 2011 © Landesamt fiir innere Verwaltung M-V (LAIV M-V) http://www.lverma-mv.de

GEMEINDE BOBITZ Plan-Nr.:
30158/201
1. ANDERUNG DES B-PLANS NR. 4 N
"GUT SAUNSTOREF - EIN ORT DER
STILLE" M 1: 1000
ENTWURF Gez. TS
STEFAN PULKENAT LANDSCHAFTSARCHITEKT, DIPL. ING. BDLA

Fritz-Reuter-Strale 32 17139 Gielow  Telefon 03 99 57/ 251-0 Fax 03 99 57/ 251-25
G:/Projekte/Bauleitplanung/B-Plan/Saunstorf/Plane/Aenderung B-Plan - Entwurf 01.vwx
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

1 Anlass und Grundlagen

Fiir den siidlichen Teil der Ortslage Saunstorf der Gemeinde Bobitz liegt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille® vor.

In Zusammenhang mit der begonnenen Wiederherstellung des Gutsparkes und der Auf-
nahme der Nutzungen im Gutshaus hat sich die Notwendigkeit fir verschiedene Anderungen
am Bebauungsplan ergeben. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 um-
fasst einen Grofteil des B-Plans Nr. 4, und zwar den gesamten Bereich der denkmalge-
schiitzten Parkanlage, die 6stlich angrenzende Dorfstralle, das Allgemeine Wohngebiet WA
4 und die am stidostlichen Rand der Ortslage gelegene private Parkfladche fur PKW. Der Be-
reich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ist rund 6,73 ha groR. Der Planzeichnung ist die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 zu entneh-
men.

Die Gemeinde Bobitz verfiigt (iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der
den Stand 31.03.2011 aufweist. Die Ausweisungen des FNP flr den Bereich Saunstorf sind
der Abbildung auf der folgenden Seite zu entnehmen. Durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 sind folgende geringfiigige Anderungen am FNP notwendig:

e geringflgige Verkleinerung der Sonderbauflache westlich vom Gutshaus und
am sudostlichen Rand zugunsten einer Flache fur Wald bzw. einer Griinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage,

e Verlegung der offentlichen Stellplatzflache flr Kraftfahrzeuge am sudlichen
Rand der Ortslage von der westlichen auf die Ostliche Seite der Dorfstralle,
Ausweisung der ehemaligen Stellplatzflache als Flache fir die Landwirtschaft,

e Ausweisung der denkmalgeschitzten Parkanlage sudlich des Gutshauses als
Waldflache.

Es ist vorgesehen, den Flachennutzungsplan zu einem spateren Zeitpunkt zu &ndern. Fur
die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 wird somit am Ende des Verfahrens die Genehmigung
beim Landkreis Nordwestmecklenburg beantragt.

Die folgende Seite enthalt die Darstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bobitz
fiir den Bereich Saunstorf.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bobitz, Ortslage Saunstorf
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

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

¢ Verkleinerung des Sondergebietes SO 1 (,Seminarzentrum, Beherbergung, Aligemeines
Wohnen®) von rund 4.236 m? auf 3.569 m?

Das bisherige Sondergebiet SO 1 wird auf einen Teil des bisherigen, zukinftig entfallen-
den SO 2 (,Innere Arbeit) ausgedehnt. In dem neuen Gebietsteil befindet sich zuklnftig
die Flache fiir Nebenanlagen, die bisher gréfier war und sich im SO 2 und im SO 3 be-
fand. In sidlicher Richtung wird das SO 1 zugunsten der neuen Flache fir Wald (denk-
malgeschitzte Parkanlage) verkleinert, so dass gegentber dem gultigen B-Plan insge-
samt eine Verkleinerung des SO 1 eintritt. Die Uberbaubare Grundflache betrug bislang
1.059 m? (Flachengrofte SO-Gebiet: 4.235,4 m? GRZ 0,25). Mit der Verkleinerung der
Sondergebietsflache wird die GRZ auf 0,50 erhoht; die Uberbaubare Grundflache steigt
damit auf rund 1.785 m2. Da die Flache fiir Nebenanlagen zukiinftig zum SO 1 gehort, ist
die Vergréierung der (iberbaubaren Grundflache im SO 1 erforderlich.

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

Ein Teil der Flache des bisherigen SO 2 wird dem SO 1 ,Gutshaus® (siehe oben) und die
Fldche des bisherigen SO 4 dem neuen SO 3 ,Gaste” (bisher SO 5) zugeordnet.

e VergroRerung des ehemaligen Sondergebietes SO 5 (,Gaste” — G, jetzt SO 3) sowie An-
derung der GroRke, der Lage und der Geometrie der Baufelder

Das SO 5 hatte bislang eine Grofe von rund 6.938 m? die funf Baufelder wiesen zu-
sammen 2.745 m? auf. Das neue SO 3 weist 8.264 m? auf, die finf Baufelder zusammen
2.000 m2. Die uberbaubare Grundflache steigt von 1.375 m? auf insgesamt 1.600 m?. Das
neu entstehende SO 3 umfasst die Flachen der bisherigen SO 4 und SO 5. Im sudlichen
Abschnitt wird ein Teil des bisherigen SO 5 der privaten Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” zugeordnet. Die Baufelder haben eine Grundflache von jeweils
15,0 x 20,0 m. Wéahrend die Baufelder des aktuellen B-Plans unterschiedliche Absténde
von 3,0 m, 5,0 und 8,5 m zur Dorfstralle aufweisen, sollen die Abstdnde zuklnftig einheit-
lich 4,0 m betragen.

e Streichung der Festsetzung fiir das allgemeine Wohngebiet WA 4, dass Garagen, Uber-
dachte Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der straRenseitigen Gebaudefront zulas-
sig sind.

e VergroRerung und Verlegung der Strallenverkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung
,Parkflache“ auf die ostliche Seite der Dorfstrafle (sldlicher Ortseingang). Die urspriingli-
che PKW-Stellplatzflache wird als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Die Verkehrsflache weist im aktuellen B-Plan 1.271 m? auf. Die 1. Anderung des B-Plans
Nr. 4 sieht eine Vergroferung auf 1.776 m? vor.

¢ Aufstellung einer textlichen Festsetzung, wonach die Wiederherstellung, die Pflege und
die Entwicklung der denkmalgeschiitzten Parkanlage gemal} einer Parkgestaltungskon-
zeption vorzunehmen ist, fir die die Zustimmung der zustandigen Denkmalschutzbehorde
einzuholen ist.

e Ausweisung der denkmalgeschiitzten Parkanlage sidlich des Gutshauses als Waldflache
gemal der Forderung des Forstamtes Schonberg. Fortfall der bisherigen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen im Park und zur Gestaltung der
Parkanlage. Stattdessen textliche Festsetzung geman vorherigem Punkt.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

¢ Die am nordwestlichen Rand des B-Plans Nr. 4 dargestellte Flache flir Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Brauchwasseraufbereitung) entfallt, da eine solche Anlage nach Auskunft
des Vorhabentragers des Gutshauses nicht mehr vorgesehen ist.

¢ Die bisherige offentliche Zufahrt zum Gutshaus entlang des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 soll zuklinftig nur noch der ErschlieRung des Flurstiickes 1/1 dienen. Der An-
schluss an den Weg zum Gutshaus wird deshalb gekappt.

Der Punkt 4 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des B-Plans Nr. 4 (Mafnahmen
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 Veranderungen hervorgehoben:

Kategorie gemif BauGB und
Gebiet/ Fliche mit Bezeichnung

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

quantitative
Veranderung

Art der baulichen Nutzung

SO 1 ,Seminarzentrum, Beher-
bergung, Allgemeines Wohnen"

- Verkleinerung des Sondergebietes von
4.236 m? auf 3.569 m?

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Einzel-
baumen werden aufgehoben zugunsten ei-
ner textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freiflachen die-
ses Sondergebietes wegen ihrer Zugehorig-
keit zur denkmalgeschiitzten Parkanlage
gemaf einer mit der zustandigen Denkmal-
schutzbehorde abzustimmenden Parkge-
staltungskonzeption vorzunehmen ist.

- 667 m?

bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit” (A)

entfallt, Flachen werden dem SO 1 und der
Flache fiur Wald zugeordnet

-3.739 m?

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

- Anderung der Bezeichnung von SO 3 in
502

- Verringerung der Sondergebietsflache von
2.173 m? auf 1.857 m?

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

-316 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
SO3

- Vergréerung der Sondergebietsflache von
6.938 m? auf 8.264 m?

+1.326 m?
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

Veranderung gegeniiber den Ausweisungen dieser Baugebiete im B-Plan Nr. 4 -4.991 m?
MaR der baulichen Nutzung
S0 1 ,Gutshaus® Vergroferung der Uberbaubaren Grundflache
von 1.059 m? auf 1.785 m? + 726 m?
bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit* (A) | - Fortfall der Gberbaubaren Flache -390 m?
- Fortfall der fir eine (iberdachte Terrasse zu-
lassigen Uberschreitung der uberbaubaren
Grundflache - 65 m?
neues SO 2 ,Wellness" (W) Reduzierung der Uberbaubaren Grundflache
(bisher SO 3) von 530 m? auf 350 m? - 180 m?
neues SO 3 ,Gaste” (G) - Vergrofterung der uberbaubaren Grundfla-
{bisher SO 5) che von 1.375 m? auf 1.600 m? + 225 m?
- VergroéBerung der fir Gberdachte Terrassen
zuldssigen Uberschreitung der Uberbauba-
ren Grundflache von 255 m? auf 300 m? +45 m?
bisheriges SO 4 ,Restauration - Fortfall der Gberbaubaren Flache - 460 m?
und Verwaltung® (R + V) - Fortfall der fiir eine Uberdachte Terrasse zu-
lassigen Uberschreitung der Uberbaubaren
Grundflache - 80 m?
Flachenbilanz -179 m?
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
S0 1 ,Gutshaus® Reduzierung der Flache fir Nebenanlagen von
rund 489 m? auf rund 353 m? -136 m?
WA-Gebiete Fortfall der Festsetzung fir das allgemeine
Wohngebiet WA 4, dass Garagen, lberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der
strallenseitigen 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 auszufuhren sind.
Verkehrsflachen
Verkehrsflache besonderer - VergroBerung von 1.271 m? auf 1.776 m? + 505 m?
Zweckbestimmung ,Offentliche - Verlegung auf die dstliche Seite der Dorf-
Parkflache strale (siidlicher Ortseingang)
- Ausweisung der ursprunglichen Stellplatz-
flache als Flache fur die Landwirtschaft
Weg/ Zufahrt am nordwestlichen - Wegfall von 44 m? Verkehrsflache; der Weg )
Rand von WA 2 endet zukinftig im WA 2 “44m
Veranderung gegeniiber dem B-Plan Nr. 4 + 461 m?

Griinflachen
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

Grinflache mit der Zweckbestim- - Verkleinerung von 19.261 m? auf 2.212 m? -17.049 m?
mung ,Parkanlage” stidlich und - Anderung der Ausweisung in ,Flache fir
westlich vom Gutshaus Wald"
- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,

wonach die Pflege und Entwickiung der

denkmalgeschutzten Parkanlage gemabt ei-

ner mit der zustandigen Denkmalschutzbe-

hérde abzustimmenden Parkgestaltungs-

konzeption vorzunehmen ist.
Fldche fiir die Landwirtschaft
ehemalige Stellplatzflache am - Ausweisung als Flache fiir die Landwirt- +1.271m?
sudlichen Rand der Ortslage schaft
Flachen fiir Wald
ehemalige Griinflache mit der - Anderung der Ausweisung einer Teilfliche +22.055 m?

Zweckbestimmung ,Parkanlage”
sUdlich und westlich vom Guts-
haus

der Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Parkanlage” in ,Flache fir Wald, insgesamt
22.055 m**

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage”

Die Bindungen fiir die Erhaltung von Einzel-
baumen und die Bindung flr die flachenhafte
Erhaltung eines Gehdlzbestandes werden auf-
gehoben zugunsten der vorgenannten Fest-
setzung (siehe bei ,Grunflachen®).

Anpflanzgebote fiir Biume

Straflenverkehrsflache

Durch die Verlegung der &ffentlichen Parkfla-
che auf die Seite 6stlich der Dorfstralle ver-
schiebt sich der Standort eines anzupflanzen-
den Einzelbaumes von der rechten auf die lin-
ke Seite der Strallenverkehrsflache

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 gegentber dem rechtskraftigen B-Plan Nr. 4 folgende Flachenveranderungen:

- Baugebiete (Sondergebiete)

- Uberbaubare Flichen
- Verkehrsflachen
- Grinflachen

- Flache fir die Landwirtschaft

- Woaldflache

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

-4.991 m?
- 179 m?

+ 461 m?

- 17.049 m?
9.2 m?
+ 22.055 m?2
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

Gebietsbezeichnung/ Flichennutzung Flﬁc?:r;%raﬁe
Sondergebiet SO 1 ,Seminarzentrum, Beherbergung, Allgemeines Wohnen* 3.569
Sondergebiet SO 2 ,Wellness* 1.857
Sondergebiet SO 3 ,Gaste” 8.264
Allgemeines Wohngebiet WA 2 2.577
Allgemeines Wohngebiet WA 4 8.607
Grlnflachen mit Zweckbestimmung ,Parkanlage” 5.423
Flache fir die Landwirtschaft 1.271
Flachen fiir Wald 22.055
Wasserflachen 2.906
Flachen flr Versorgungsanlagen, fir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 54
StraBenverkehrsflachen 6.124
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache” 1.776
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® 2777
Gesamtfliche 67.260

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

Ver- und Entsorgung

Im Vergleich zum rechtsgiiltigen B-Plan Nr. 4 ergeben sich durch die 1. Anderung des B-
Plans folgende Anderungen:

¢ Die am nordwestlichen Rand des B-Plans Nr. 4 dargestellte Flache fur Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Brauchwasseraufbereitung) entféllt, da eine solche Anlage nach Auskunft
des Vorhabentrédgers des Gutshauses nicht mehr vorgesehen ist.

¢ Die Oberflaichenentwasserung nordlich des Gutshauses wird wie folgt neu gestaltet (siehe
dazu auch die Ausfiihrungen im Punkt ,Abwasserentsorgung — Oberflachenwasser* wei-
ter unten): Es erfolgt eine Ableitung des Oberflachenwassers in die ovale Griunflache
nordlich vom Gutshaus. Dazu werden Mulden entlang des umgebenden Weges angelegt.
Von dort wird das Wasser Uber eine Rohrleitung in das Kleingewasser am westlichen
Rand des Plangeltungsbereiches geleitet. Die beiden oberhalb gelegenen Kleingewasser
werden mittels Uberlauf an die Rohrleitung angeschlossen.

Wasserversorgung

Die Ortslage Saunstorf wird Uiber ein bestehendes Transportleitungssystem aus der Wasser-
fassung Dorf Mecklenburg mit Trinkwasser versorgt. Das bestehende Trinkwasserrohrnetz
innerhalb des Ortes wurde im Zuge der Schmutzwassererschliefung erneuert. Anschluss-
moglichkeiten fur die Trinkwasserversorgung bestehen.

Durch die Untere Wasserbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wurde der Ge-
meinde mitgeteilt, dass die Ortslage Saunstorf, somit auch das Plangebiet, die Trinkwasser-
schutzzone |1l der Wasserfassung Metelsdorf, Beschluss-Nr. 63-14/81 vom 19. November
1981, berlihrt. Fiir die festgesetzte Trinkwasserschutzzone Il ergeben sich Verbote und
Nutzungsbeschrankungen entsprechend der bestehenden Trinkwasserschutzgebietsverord-
nung gemaR § 31 Abs. 4 LWaG. Eine unterirdische Lagerung von Wasserschadstoffen gro-
Rer als 10 m? bei WGK 2, gréfer 0,1 m® bei WGK 3 und eine oberirdische Lagerung von
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Wasserschadstoffen gréler 100 m® bei WGK 2, grofer als 1 m® bei WGK 3, sind nicht zu-
lassig. Anforderungen des DVGW-Regelwerkes sind einzuhalten.

Die Versorgungspflicht fir Trink- und Brauchwasser besteht fiir den Zweckverband Wismar
nach § 43 Abs. 21 LWaG. Die Wasserversorgung kann sichergestellt werden.

Der Bau, die wesentliche Veranderung und die Stilllegung von Wasserversorgungsanlagen
bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung nach § 38 LWaG.

Versorgung mit elektrischer Energie

Der Ort Saunstorf wird durch die E.ON edis AG mit elektrischer Energie versorgt. Zusatzli-
che Anschlisse an das Versorgungsnetz der E.ON edis AG sind durch Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen moglich. Dazu sind geeignete Flachen im o6ffentlichen Bauraum
gemaf DIN 1998 erforderlich. Von der E-ON edis AG ist eine Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60
bis 0,80 m vorgesehen.

Das Versorgungsunternehmen soll rechtzeitig vor Beginn der ErschlieRungsmafinahmen un-
terrichtet werden. Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung
der Aufwendungen fiir die kiinftige Stromversorgung, ist rechtzeitig ein Antrag mit Lage-
bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Malistab 1:500, Angaben zu ErschlieRungsbeginn
und zeitlichem Bauablauf, Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes, vor-
gesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustombedarf, Name und
Anschrift des Bauherrn einzureichen.

Sollten Umverlegungen von Leitungen erforderlich werden, ist rechtzeitig ein Antrag an die
E.ON edis AG zu stellen, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundla-
ge wird ein Angebot flr die Umverlegung der Anlagen unterbreitet. Es ist eine gesonderte
Vereinbarung zwischen dem Verursacher und der E.ON edis AG abzuschlief3en.

Die Anlagen der E.ON edis AG durfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und
der offentlichen Versorgung nicht unter-/iberbaut werden, sind von Bepflanzungen, An-
schittungen o.4. freizuhalten und bei Erfordernis als Baufreimachungsmafinahme zu Lasten
des Verursachers zu verlegen.

Pflanzungen sind in Abstimmung mit der E.ON edis durchzufiihren.

Die E.ON edis AG gibt folgende, weitere Hinweise:

Freileitungen 20 kV:

Grundsatzlich sind die Mindestabstande zu elektrischen Anlagen nach DIN VDE 0211 und
0210 bzw. die Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine
Einweisung durch unser Regionalzentrum erforderlich.

In den Gefahrenbereich von Freileitungen (U, > 1 kV: allgemeiner Schutzabstand von 3 m
zum &uleren, ausgeschwungenen Leiter) darf nicht eingedrungen werden. Die Zuganglich-
keit der Maststandorte muss jederzeit gewéhrleistet sein. Beeintrachtigungen der Standsi-
cherheit sowie Beschadigungen von Erdungsanlagen miissen ausgeschlossen werden.

Kabel:

Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dir-
fen weder freigelegt noch (berbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Min-
desteingrabetiefe sind Abgrabungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Hand-
schachtung erforderlich.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Es mussgewahrleistet

werden, dass die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungsarbeiten am unterirdischen

Netz der Deutschen Telekom AG jederzeit mdglich sind.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom

AG, die ggf. von StralRenbaumalnahmen berthrt werden und infolgedessen veréndert oder
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verlegt werden missen. Mindestens drei Monate vor Baubeginn muss sich mit der Deut-
schen Telekom AG in Verbindung gesetzt werden, damit alle erforderlichen Maflnahmen
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.
In allen StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Tele-
kommunikationsanlagen vorzusehen.

Feuerschutzeinrichtungen

Eine Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz ist nicht maglich. Zur
Absicherung des Loschwasserbedarfs sind Sondervereinbarungen mit dem Zweckverband
Wismar zu treffen.

Die Loschwasserbereitstellung in Saunstorf ist geman Stellungnahme des Amtes Dorf Meck-
lenburg-Bad Kleinen wie folgt gesichert:

e Auf dem Flurstiick 30, Flur 1 der Gemarkung Saunstorf, befindet sich ein Léschwasser-
teich. Am 0Ostlichen Rand des Kleingewéassers, das sich westlich vom Gutshaus befindet,
wurde vor Beginn des B-Plan-Anderungsverfahrens bereits eine neue Ldschwasserent-
nahmestelle mit einem Hydranten und Anschlussstutzen errichtet. Eine befestigte Zuwe-
gung und eine befestigte Aufstellflache sind vorhanden.

e Grundsatzlich wird im Brandfall die Freiwillige Feuerwehr Beidendorf mit inrem TLF 16/25
(Tankloschfahrzeug mit Wasservorrat von 2.400 |) angefordert, so dass eine ausreichen-
de Wasserbereitstellung bis zum Herstellen der Schlauchverbindung aus dem Feuer-
lIoschteich gesichert ist.

Im Notfall ist beabsichtigt, vorhandene Teiche der Ortslage, die sich innerhalb eines Umkrei-
ses von 300 m befinden, zur Versorgung zu nutzen.

Fir Loschfahrzeuge sind innerhalb des Baugebietes ausreichend Zufahrtsmdoglichkeiten
eingeraumt.

Die Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf eines Ldschwasserbereiches mit allen Losch-
wasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthalt das DVGW-Arbeitsblatt W 405, des-
sen Forderungen einzuhalten sind. Mindestanforderungen, wie

e standig verfligbare Loschwasserentnahmemadglichkeiten von 48 m3/h,

¢ standige Eisfreiheit der Loschwasserentnahmestelle (Sauganschluss nach DIN 14244),

e befestigte Zufahrt und Stellflache fiir mindestens ein Loschfahrzeug,

sind zu realisieren.

Die Aufsteliflache an der Entnahmestelle muss fur Fahrzeuge der Feuerwehr gemai DIN

14090 ausreichend bemessen und befestigt sein. Die Entnahmestelle ist mit dauerhaftem
Hinweisschild nach DIN 14034 und DIN 4844 zu kennzeichnen.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

In der Ortslage Saunstorf betreibt der Zweckverband Wismar eine zentrale Schmutzwasser-
kanalisation mit Uberleitung zur Kléranlage Bobitz.

Zwischen dem Vorhabentrager fir das Gut Saunstorf, dem Zweckverband Wismar und der
Gemeinde erfolgen vertragliche Losungen fir die Regelung der Schmutzwasserableitung im
Ort Saunstorf.

Die Ableitung des Schmutzwassers ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbesei-
tigung Uber Kanalisationsleitungen mdglich. Grundstucksanschllsse flr die Ableitung anfal-
lenden Schmutzwassers werden durch die Bauherren selbst hergestellt.
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Abwasserentsorqung — Oberflachenwasser

Die Entwasserung der vorhandenen Bebauung erfolgt derzeit (iber ein Dransystem, welches
Uber private Flachen in nordéstliche Richtung in den Vorfluter 4/2 einmiindet. Zur Nutzung
der Drénanlagen ist die Zustimmung des Grundstlickseigentimers erforderlich.

In der gutachterlichen Stellungnahme zu den Baugrundverhaltnissen, die durch das Ingeni-
eurblro Palasis fur den B-Plan Nr. 4 erstellt wurde, werden aufgrund der Untersuchungen
Aussagen zur Versickerung von Regenwasser im Plangebiet getroffen.

Innerhalb des Baugebietes sind bindige, wasserstauende Geschiebebdden, die eine Versi-
ckerung von Regenwasser in den tieferen Untergrund verhindern, dominierend. Nur die
Oberbdden bis in eine maximale Tiefe von 0,80 m sowie die eingelagerten Sandschichten
sind méfhig aufnahmefahig. Eine Kanalisation des Regenwassers mit Einleitung in die vor-
handenen Teiche bietet sich daher baugrundtechnisch an. Die Regenwasserversickerung
gemafl ATV-A138 kann nur oberflachig (Muldenversickerung, Versickerungsbecken, ggf. in
Verbindung mit vorgeschalteten Sammelschachten) erfolgen. Es ist mit langeren Standzei-
ten des Wassers sowie mit Uberwiegend horizontalen Standzeiten des Wassers sowie mit
uberwiegend horizontalen Versickerungsvorgadngen zu rechnen. Versickerungsschachte er-
fordern die genaue Kenntnis Uber das Vorhandensein einer einleitbaren Sandschicht und
werden voraussichtlich nur in direkter teichnahe befriedigende Versickerungsleistungen
bringen.

Es werden alle Moglichkeiten genutzt, unbelastetes Niederschlagswasser vor Ort zu versi-
ckern. Unter Wahrung bautechnischer, wasserwirtschaftlicher und gestalterischer Belange
sollen Flachen wasserdurchlassig gestaltet werden, um die Versickerung in das Grundwas-
ser zu beglnstigen.

Vor Baubeginn werden entsprechende Nachweise zur Versickerungsfahigkeit des Bodens
erbracht.

In Zusammenhang mit der Problematik der Ableitung anfallenden Oberflachenwassers wur-
den insbesondere flr die Sonstigen Sondergebiete Mdglichkeiten fir die Regenwasserent-
wasserung von Regenwasseranfall von Gebaudeflachen und fiir die Entwasserung von Zu-
fahrtstrafen und versiegelten Flachen naher durch das Ingenieurbiiro Schiller, Belzig unter-
sucht. Dazu kann folgendes ausgeflihrt werden:

¢ Regenwasserentwasserung von Regenwasseranfall von Gebaudedachflachen

Alle Gebaude erhalten eine Regenwasserzisterne zur Regenwassersammiung und an-
schlieffender Wiederverwendung des Regenwassers zur Toilettenspllung oder zur Parkbe-
wasserung. Die Zisternengrofe wird bezogen auf die projizierten horizontalen Dachflachen
der Geb&ude nach DIN 1986-2 bzw. der ablésenden EU-Norm bezogen auf den maximalen
5 Minutenregen und einen Speicherbedarf von mindestens 8 Wochen des Regenwasseran-
falles bemessen. Der Uberlauf der Zisterne wird einem Sickerschacht zugefiihrt, welcher das
Aufnahmevolumen der maximalen 5 Minutenregenspenden unter Berlicksichtigung des vor-
liegenden Baugrundgutachtens des Ingenieurbiiros Palasis vom Marz 2004 aufnehmen
kann.

¢ Entwasserung von ZufahrtstralRen und versiegelten Flachen

Die Regenwasser werden ebenfalls Sickerschachten zugefiihrt, welche das Aufnahmevolu-
men der maximalen 5 Minutenregenspenden unter Berlicksichtigung des vorliegenden Bau-
grundgutachtens des Ingenieurbiros Palasis vom Marz 2004 aufnehmen kdnnen.

Eine genaue Dimensionierung mit Lage und Grofe der Zisternen und Sickerflachen erfolgt
im Rahmen der technischen Entwurfsplanung.

Fir den Gutshausvorplatz nordlich des Gutshauses wird die bereits zu Beginn dieses Glie-
derungspunktes dargestellte Losung realisiert: Es erfolgt eine Ableitung des Oberflachen-
wassers in die ovale Griunflache nordlich vom Gutshaus. Dazu werden Mulden entlang des
umgebenden Weges angelegt. Von dort wird das Wasser lber eine Rohrleitung in das
Kleingewéasser am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches geleitet. Die beiden oberhalb
gelegenen Kleingewasser werden mittels Uberlauf an die Rohrleitung angeschlossen.
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Die Grundsticke der Allgemeinen Wohngebiete sind ausreichend groft bemessen, so dass
eine Ableitung und Aufnahme (Muldenversickerung, Versickerungsbecken, ggf.in Verbin-
dung mit vorgeschalteten Sammelschachten) des anfallenden Oberflachenwassers auf den
Grundstticken erfolgen kann. Darlber hinaus ist die Ableitung lber das vorhandene Drén-
system in die Vorflut, wie sie bereits fir vorhandene Bebauung erfolgt, in Betracht zu ziehen.
Die Ableitung erfolgt dann Uber private Flachen in norddstliche Richtung in den Vorfluter 4/2.
Zur Nutzung der Drananlagen ist die Zustimmung des Grundstlckseigentlimers erforderlich.
Fur die Beseitigung des im Bebauungsplangebiet anfallenden Niederschlagswassers von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist die Gemeinde Bobitz zustédndig. Die Abwasserbeseitigungs-
pflicht fur Niederschlagswasser von 6ffentlichen Straften im AufRenbereich obliegt dem Tra-
ger der StraRenbaulast. Mafinahmen an Straflen sind nicht vorgesehen. Die Entsorgung ist
ausreichend geregelt.

Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jeweils geltenden Abfallsat-
zung durch den Landkreis Nordwestmecklenburg als &ffentlich-rechtlicher Entsorgungstra-
ger.

Die Platze fiir die Abfallbehalter missen sicher und leicht erreichbar sein. Die Zufahrten
mussen so angelegt werden, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist. Grundstlicke
innerhalb des Gebietes WA 4 werden Uber einen Stichweg erschlossen. Von diesen Grund-
stlicken werden die Mllbehalter am Entsorgungstag an der nachstgelegenen Stralde, an die
Dorfstralte, an der kein Wenden erforderlich wird, bereit gestellt.

Die Abfallentsorgung flir das Sonstige Sondergebiet SO 2 am westlichen Rand des Plangel-
tungsbereiches soll nicht direkt am SO 2 durchgefiihrt werden. Ein Ausbau des Weges dort-
hin ist nicht erforderlich.

Entsprechende Flachen werden vorgesehen. Die geordnete Entsorgung der Mullbehalter ist
gesichert.

Die Beseitigung von Mill hat aufgrund der glltigen gesetzlichen Vorschriften zu erfolgen.

3 Begriindung fiir die Anderungen

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbetriebnahme fir therapeutische Angebote, als Heilpraxis, flir Massagen, Coaching und
weitere Angebote entsteht gegenwartig eine Gestaltungskonzeption fir die denkmalge-
schitzte Parkanlage. Die Gestaltungskonzeption umfasst zahlreiche MaRnahmen 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 gefihrt.

Durch die aus der Gestaltungskonzeption fur die Parkanlage resultierenden Mallnahmen
und durch geplante Anderungen am betrieblichen Nutzungskonzept fiir das Gutshaus wer-
den Anderungen am bestehenden Bebauungsplan Nr. 4 erforderlich. Die Anderungen betref-
fen im Wesentlichen den Bereich des denkmalgeschutzten Parkes.

Die urspringlich flir die Sondergebiete SO 2 und SO 4 vorgesehenen Nutzungen sind in
dieser Form entbehrlich bzw. wurden im Gutshaus selbst untergebracht. Dadurch kdnnen
diese Sondergebiete entfallen und die Flachen den angrenzenden Sondergebieten SO 1 und
dem neuen SO 3 (bisher SO 5) zugeordnet werden. AulRerdem werden Teilflachen in die
Ausweisung als Flache fir Wald einbezogen. Mit dem Wegfall der ursprlnglich in Guts-
hausndhe geplanten Gebaude kann das Erscheinungsbild der Parkanlage nach Durchfih-
rung der MaRnahmen zu ihrer Wiederherstellung deutlich verbessert werden. Durch das Ab-
riicken von geplanten Gebauden im Umfeld des Gutshauses bzw. durch den Verzicht auf
diese Gebaude konnen Stérungen der Wahrnehmung des Gutshauses vermieden werden.
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Die Uberbaubare Flache vergrofert sich im SO 1 zwar um rund 726 m?, dies ergibt sich aber
in erster Linie durch die Flache fiir Nebenanlagen, die nun Bestandteil des SO 1 ist. Die Fla-
che fur diese Nebenanlagen (Stellplatze, Garage), die bislang in den Sondergebieten SO 2
und SO 3 lag, wurde deutlich reduziert (um ca. 136 m? rund 28 % weniger Flache als bis-
her). Die fur das denkmalgeschitzte Gutshaus durch eine Baugrenze ausgewiesene (iber-
baubare Grundstucksflache geht teilweise Uber die vorhandene Gebaudekante hinaus, um
dem Eigentlmer z. B. Mdglichkeiten fur die Errichtung eines Wintergartens offen zu halten.
Veranderungen am denkmalgeschitzten Gutshaus erfolgen nur mit Zustimmung der zu-
stdndigen Denkmalschutzbehorde.

In Anlehnung an die historische Bebauung auf der dstlichen Seite der Dorfstrafte sollen in
Zukunft alle Baufelder im neuen SO 3 (bisher SO 5) in einem einheitlichen Abstand von 4,0
m traufseitig zur Dorfstralle liegen. Der Abstand der Baufelder im SO 3 zur angrenzenden
Straflenverkehrsflache wird einheitlich auf 4,0 m festgesetzt. Im rechtsgtltigen B-Plan Nr. 4
betragen die Abstande 3,0 m, 5,0 m, 8,5 m und 25,0 m, wodurch sich fiir die Bebauung ein
sehr heterogenes Bild ergibt. Auf der dstlichen Seite der Dorfstralke sind im WA 3 unter-
schiedliche Abstande der vorhandenen Gebaude zur offentlichen Verkehrsflache vorhanden
(vgl. Flurstiicke 15, 16 und 17/2). Mit einem Abstand von 4 m auf der westlichen Seite ergibt
sich ein Wert etwa in der Mitte zwischen den Werten der Gebaude der Flurstiicke 15 und 16
(2,5 m) und dem Wert des Gebdudes des Flurstiickes 17/2 (7 m). Ein Abstand von 7 m auf
der westlichen Seite hatte bedeutet, dass die Gebaude des SO 3 weiter in den Park hinein-
ragen und den Park starker beeintrachtigen. Bei einem Abstand von lediglich 2,5 m wiirden
sich starkere Konflikte mit dem Bestand an Straflenbdumen an der Dorfstrale ergeben.
Beides sollte verhindert werden.

Das westlich neben dem Kleingewasser im ehemaligen SO 5 liegende Baufeld soll entfallen,
um die Anbindung dieser Grinfldche an den Park nicht zu zerstéren.

Von wesentlicher Bedeutung fUr die Wiederherstellung und Weiterentwicklung der denkmal-
geschutzten Parkanlage ist der weitgehende Wegfall der im B-Plan Nr. 4 festgelegten zahl-
reichen Erhaltungsgebote flr Einzelbdume und fur die zu erhaltende Gehdlzflache. Unter
den im bisherigen B-Plan zur Erhaltung festgesetzten Badumen befinden sich zahlreiche jiin-
gere Baume, die nicht der urspriinglichen Parkgestaltung entsprechen und somit den Fest-
legungen der kinftigen Gestaltungskonzeption zur Wiederherstellung der Parkanlage ent-
gegenstehen. Zuklnftig sollen die Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 zur
Gestaltung der Parkanlage und der Freiflachen in den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3
Bezug auf die Parkgestaltungskonzeption nehmen. Damit wird sichergestellt, dass die
Durchflhrung von Mallnahmen im Park den Festlegungen der mit den zustandigen Behor-
den flr Denkmalschutz und Naturschutz abzustimmenden Gestaltungskonzeption entspricht.
Lediglich die wichtigen Baume in den kleineren Grinflachen ndrdlich des Gutshauses (Guts-
hausvorplatz) sollen auch weiterhin mit einem Erhaltungsgebot belegt werden.

Der gesetzliche Baumschutz gilt gemal § 18 Abs 1 Nr. 6 NatSchAG nicht fiur ,Baume in
denkmalgeschitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Naturschutzbehtrde und
der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung
und Entwicklung des Parkbaumbestandes erstellt wurde®. Fir die beabsichtigte Plandnde-
rung ist vorgesehen, dass vor dem Satzungsbeschluss zu diesem Konzept das Einverneh-
men mit der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde und der unteren Naturschutzbehérde her-
gestellt wird.

Gemal der Forderung des Forstamtes Schonberg (Schreiben vom 14.02.2012) wird die bis-
lang als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesene Flache im Ent-
wurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 als Flache fiur Wald festgesetzt. Grundlage ist das
Landeswaldgesetz M-V, wonach Parkflachen, die den Waldbegriff erfillen und Sukzessions-
flachen ab 0,2 ha, einem Alter von 6 Jahren bzw. einer Hohe von 1,50 m im B-Plan als
Waldflachen darzustellen und als solche zu behandeln sind.
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Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkflache® am sudlichen Rand der Ortslage
wird auf die Ostliche Seite der Dorfstralle verlegt und grenzt dann direkt an das nordliche
Allgemeine Wohngebiet WA 3 an. Ein Erwerb der urspringlich flr den Parkplatz geplanten
Flache war nicht moglich. Auflerdem bekommt der Siedlungsbereich so eine noch kompak-
tere Form und der Weg ins Dorf verkirzt sich flr die FuRgéanger.

Flr das allgemeine Wohngebiet WA 4 soll die Festsetzung, dass Garagen, Uberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der strallenseitigen Gebaudefront zuldssig sind,
entfallen, da hier mehrere solcher Anlagen bereits vor der stral’enseitigen Gebaudefront be-
stehen und dieses Gebiet fir die Ortscharakteristik aufgrund seiner versteckten und von der
DorfstralRe nicht oder kaum einsichtigen Lage als weniger bedeutsam eingestuft wird.

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. Aufierdem ergeben sich keine Stérungen flr das
Umfeld des denkmalgeschutzten Gutshauses.

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
Dorfstralke verringert die Beeintrédchtigungen der Parkanlage und fuhrt zu einer harmoni-
scheren Bebauung entlang der DorfstraRe. Aulierdem ergibt sich ein groRerer Abstand der
Bebauung zum denkmalgeschitzten Gutshaus.

Durch die Verlagerung der offentlichen Stellplatzflache fur Kraftfahrzeuge von der westlichen
auf die Ostliche Seite der DorfstralRe wird am sudlichen Ortsrand von Saunstorf eine kom-
paktere Form des Siedlungsbereiches erreicht. Allerdings wird auch der Abstand zur néachs-
ten Wohnbebauung reduziert. Die Situation stellt sich wie folgt dar: Im Vorentwurf der 1. An-
derung des B-Plans Nr. 4 wurde die Parkflache in der Planzeichnung versehentlich als 6f-
fentliche Parkflache dargestellt. Es handelt sich allerdings um eine private Parkflache, die
der Eigentimer des Gutshauses in Abstimmung mit der Gemeinde Bobitz fur seine Géaste
bereits eingerichtet hat. Die Parkflache ist rund 1.850 m? groB, weist eine wassergebundene
Oberflache auf und bietet Platz fur ca. 50 PKW. Die Parkfliche wurde fir die Gaste des
Gutshauses eingerichtet und dient dazu, die in Zusammenhang mit dem Gutshaus stehen-
den Fahrzeugbewegungen in der Ortslage soweit wie mdglich zu reduzieren. Bei der An-
und Abreise fahren die Gaste zum Gutshaus vor, laden ihr Gepéack aus bzw. ein und stellen
die PKW dann auf der Parkflache vor dem Ort ab. Die Parkflache ist mit einem 1,5 - 2,0 m
hohen Erdwall umgeben, der im Herbst 2011 mit Laubstrauchern bepflanzt wurde. Wohnge-
badude (EFH) befinden sich nur in nordlicher Richtung von der Parkflache in einem Abstand
von ca. 30 m bzw. 40 m. Zwischen der Parkflache und diesen Einfamilienhdusern sind auf
den privaten Gartengrundstiicken zahlreiche Straucher und Baume vorhanden. Ein grofier
Anteil der Gaste wird von Gruppen eingenommen, die in der Regel ca. drei bis zehn Tage im
Gutshaus Ubernachten. Auch fir die Einzelreisenden ist diese Aufenthaltsdauer anzusetzen.
Wegen der Nutzung verschiedener Programmangebote im Gutshaus werden die PKW von
den Mitgliedern der Gruppen in der Regel wahrend des Aufenthaltes nur wenig flr sonstige
Aktivitaten genutzt bzw. bewegt. Fahrzeugbewegungen auf der Parkfléache finden in der Re-
gel nur zwischen ca. 09.00 Uhr und ca. 20.00 Uhr statt.
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Nach den Vorschriften der zugrunde zu legenden TA Larm ergibt sich fir die nordlich gele-
genen Allgemeinen Wohngebiete als Immissionsrichtwert fir Immissionsorte auf3erhalb von
Gebauden tagsuber 55 dB(A). Aufgrund der Lage im Allgemeinen Wohngebiet ist bei der
Ermittlung der Beurteilungspegel fir Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit (gemafR Pkt.
6.5 der TA Larm an Werktagen die Zeitrdume von 6.00 bis 7.00 Uhr und von 20.00 bis 22.00
Uhr) ein Zuschlag in Hohe von 6 dB(A) anzusetzen.

Zur Beurteilung der Larmsituation wird aufgrund der gegebenen Vergleichbarkeit auf eine
Beispielrechnung in der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt-
schutz (6. Auflage, August 2007) zurlickgegriffen. Darin wird im Anhang 2 die Schallimmis-
sion an einem in einem Allgemeinen Wohngebiet liegenden Wohnhaus berechnet, die von
einem Firmenparkplatzmit 53 Stellplatzen herrihrt. Die Entfernung zwischen Parkplatz und
Wohnhaus betragt in diesem Beispiel allerdings nur ca. 10 m. Bei der Bewegungshaufigkeit
werden in diesem Beispiel der Parkplatzlarmstudie eine morgendliche Anfahrt und eine
abendliche Abfahrt zugrunde gelegt. In Saunstorf fallen die Bewegungshaufigkeiten wie dar-
gestellt geringer aus, so dass in dieser Hinsicht eine geringere Belastung vorliegt. In der
Beispielrechnung ergeben sich aulerdem hdhere Belastungen, da z. B. anders als In
Saunstorf (Erdwall, Gehdlze) keine abschirmenden Effekte vorliegen. Hoher ist im Beispiel
der Parkplatzlarmstudie auch die Bodenreflexion in Hohe von 3 dB(A)(Natursteinpflaster) im
Gegensatz zu 2,5 dB(A)(wassergebundene Decke) in Saunstorf. In der Beispielrechnung er-
halt man am Immissionsort fur das Erdgeschoss einen Beurteilungspegel von 48,3 dB(A)
und fur das Obergeschoss von 48,1 dB(A), so dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) deutlich unterschritten wird. Da wie geschildert in
Saunstorf Bedingungen vorliegen, die die Belastung bzw. den Beurteilungspegel weiter ver-
ringern, kann mit Gewissheit davon ausgegangen werden, dass auch an den genannten
Wohngebauden in Saunstorf die Beurteilungspegel der TA Larm eingehalten werden.

Mit den neuen textlichen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend einer
zu erstellenden Gestaltungskonzeption wird die Wiederherstellung von groften Teilen der ur-
springlichen Parkanlage madglich gemacht.

Die Kosten fur Baumalnahmen im Bereich des Gutshauses und des Parkes werden von der
Gutshaus Saunstorf GmbH und fiir andere private Grundstiicke, z. B. flir Kompensations-
malnahmen, durch die jeweiligen Privateigentimer getragen. Die Gemeinde ist bestrebt, ih-
re Einnahmemoglichkeiten vollstandig auszuschopfen, um die mit der Realisierung der Pla-
nung verbundenen Kosten fiir die Gemeinde weitestgehend zu refinanzieren. Zu diesem
Zweck werden z. B., sofern erforderlich, Erschlieungsbeitrdge nach dem BauGB bzw. Bei-
trage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben und ggf. Folgekostenvertrage
abgeschlossen.

5 Auswirkungen auf Schutzgebiete und geschiitzte Flachen nach Natur-
schutzrecht

Internationale Schutzkategorien

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

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

GemaR § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V sind die drei im Plangeltungsbereich dar-
gestellten Kleingewasser als Biotope geschitzt. Sie tragen die Bezeichnungen NWM16934
(Gewasser am westlichen Rand), NWM16945 (Gewésser am nordlichen Rand) und
NWM16927 (Gewasser am siidlichen Rand der Parkanlage).

6 Eingriffsregelung gemaR § 12 NatSchAG M-V

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich im Vergleich zum rechtsgliltigen B-
Plan Nr. 4 im Hinblick auf die Eingriffsregelung nach § 12 NatSchG M-V nur geringfigige
Anderungen. In den Baugebieten verringert sich die insgesamt iberbaubare Flache um 179
mZ2. Die als Verkehrsflache ausgewiesene Flache erhdht sich durch die geringflgige Vergro-
Rerung der PKW-Stellplatzflache am sudlichen Ortsrand um rund 500 m?. Durch Baumaf-
nahmen werden nur solche Flache in Anspruch genommen, die bereits im B-Plan Nr. 4 Be-
standteil von Baugebieten waren. Einzige Ausnahme ist die Flache, die am sudlichen Orts-
eingang auf der ostlichen Seite der Dorfstrafte fiir die PKW-Stellplatzflache vorgesehen ist.
Wie auch bei der im B-Plan Nr. 4 vorgesehenen Planung handelt es sich hierbei um eine in-
tensiv genutzte Ackerfliche. Im Ergebnis der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 werden keine
zusatzlichen KompensationsmaRnahmen erforderlich.

7 Gesetzlich geschiitzte Baume nach § 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 muissen nicht beseitigt werden.

8 Vorschriften fiir besonders geschiitzte und streng geschiutzte Tier-
und Pflanzenarten

Vom Biiro SALIX wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 1. Anderung des B-Plans
Nr. 4 erstellt (Stand: 04.04.2012). Die Gutachter kommen darin zu folgendem Ergebnis: Bei
Einhaltung der vorgeschlagenen Mallnahmen zur Vermeidung (Beachtung eines Zeitfens-
ters fur Baum- und Strauchféllungen, Schutz der Réhrichte bei Fallungen in der Uferzone)
und der Durchflihrung von vorgezogenen Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat (Bereitstellung von Nistkasten fur Singvogel und Fledermause,
Anlage von Hecken und/oder Strauchflachen) sind durch das geplante Vorhaben keine Ver-
botstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gegeben. Die Einholung einer Ausnahmezulassung
nach § 44 Abs. 7 BNatSchG ist unter dieser Voraussetzung nicht erforderlich. Genauere An-
gaben sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen, der der Begrindung als
Anlage beigefugt wurde.

9 Hinweise

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind nach Angaben des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege M-V vom 03.11.2011 im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale bekannt. Es
kdonnen jedoch jederzeit bei Bauarbeiten archaologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden, die umgehend der Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt zu mel-
den sind.
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Bau- und Kunstdenkmale

Das Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege M-V weist in seiner Stellungnahme vom
03.11.2011 darauf hin, dass fir die denkmalgeschitzte Guts- und Parkanlage das Erhal-
tungs- und Sanierungsgebot gemafll Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) gilt. Nach § 6 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentiimer, Besitzer und Unterhal-
tungspflichtige von Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalge-
recht in Stand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Vom Eigentlimer der Guts-und Parkanlage wurde dem Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege M-V im Mérz 2012 das vom Landschaftsarchitekturblro Pulkenat erstellte ,Parkkon-
zept zur Erhaltung, Pflege und Instandsetzung/ Sanierung der Parkanlage® vorgelegt.

Altlasten

Dem Landkreis Nordwestmecklenburg liegen gemal der Stellungnahme vom 10.11.2011
keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder den Verdacht auf eine altlastverdachtige Flache vor.
,Es wird jedoch durch Negativauskunft keine Gewahr fur die Freiheit der Flurstliicke von Alt-
lasten oder Sachverhalten, die eine altlastverdachtige Flache begrinden kénnen, Gibernom-
men. Die Altablagerungsflache, die sich am ehemaligen Gutspark befand, wurde bereits
komplett beraumt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen bzw. Gerliche des
Bodens auftreten, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien
Entsorgung des belasteten Erdaushubes verpflichtet sowie der Fachdienst Umwelt des
Landkreises Nordwestmecklenburg, Sachgebiet Altlasten/ Immissionsschutz, unverziglich
zu informieren.”

Auswirkungen von BaumaBnahmen auf den Boden

Das Staatliche Amt fuir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg gibt in seiner Stellung-
nahme vom 08.11.2011 folgende Hinweise:

,Fur jede MaRnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentrager die entsprechen-
de Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der
BaumalRnahmen verhaltnismanig ist.

Bei der Sicherung von schadlichen Bodenveranderungen ist zu gewahrleisten, dass durch
die verbleibenden Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belas-
tung fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Im Falle einer Sanierung muss der Vorhabentrager dafir sorgen, dass die Vorbelastungen
des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass die fur den jeweiligen Standort zu-
lassige Nutzungsmdoglichkeit wieder hergestellt wird.”

Gewaisserschutz:

In ihrer Stellungnahme vom 10.11.2011 gibt die Untere Wasserbehorde folgende Hinweise
zum Gewasserschutz:

,Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstlicken eventuell vorhandene Drainleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.
Jeglicher Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) und des § 20 Landeswassergesetz (LWaG) so zu erfolgen, dass
eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist. Werden bei der
Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwdrmesonden
fir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder
die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaR § 49 Abs. 1 des
WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.”
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Planung und Bau von ErschlieBungsstrallen:

Die Untere Straflenaufsichtsbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg gibt in ihrer
Stellungnahme vom 10.11.2011 folgende Hinweise:

Fur die zu planenden ErschlieRungsstrafien sind die Ausbaubreiten, Sicherheitsabstande
und Mindestbedarfsflachen fiir Kurvenfahrten entsprechend RASt 06 einzuhalten.

Maste der Straflenbeleuchtung, Schaltschranke, Strafennamenschilder und dergleichen
sind so anzuordnen, dass durch sie keine zusatzliche Gefahr geschaffen wird.

Die Ausfiihrungsunterlagen fiir die Erschliefungsstrafen sind gemafn § 10 StrWG-MV zur
Fachgenehmigung bei der StraRenaufsichtsbehorde vorzulegen.

Fir den Parkplatz am siidlichen Rand der Ortslage mit separater Zufahrt ist keine Fachge-
nehmigung nach § 10 StrWG-MV, sondern eine Baugenehmigung erforderlich.

10 Umweltbericht

10.1 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.

10.2 Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung bei der Planung

10.2.1 Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz

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

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage flr Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maflgabe der nachfolgenden Absatze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 einschliellich inrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

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

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

18

Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat



Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz (Entwurf, Stand: 10.04.2012)

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

1. die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiuiges im Hinblick auf die pragenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schutzen; 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,

2. Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; nicht
mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung
nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen,

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

4. Luft und Klima auch durch Malknahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu schitzen; dies gilt insbesondere flr Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder klima-
tischer 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 Flichen
Raum und Zeit zu geben.

(4) Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 zuganglich zu machen.

(5) GroRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume 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 Grlnflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
Aullenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht geflhrt, gestaltet und so geblindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie mdglich gehalten werden. Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bo-
denschéatzen, bei Abgrabungen und Aufschittungen sind dauernde Schaden des Natur-
haushalts und Zerstorungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung natirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivie-
rung auszugleichen oder zu mindern.

(6) Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliellich ihrer Bestandteile,
wie Parkanlagen, grof¥flachige Grinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume
und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, ste-
hende Gewasser, Naturerfahrungsrdume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte
Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem MaRe vorhanden sind,
neu zu schaffen.
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Landesraumentwicklungsprogramm (LEP)

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

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 Abwagung mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen und Vorhaben berlicksichtigt werden.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuell giiltige 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 fir
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 Umwelt-
berichtes abschlieRend beschlossen. Damit wurden die Unterlagen an die Oberste Landes-
planungsbehorde zur Einleitung der Rechtsfestsetzung tUbergeben. Die Rechtsfestsetzung
des Programms als Landesverordnung durch die Landesregierung erfolgt voraussichtlich im
August 2011.

Der Entwurf zum 2. Beteiligungsverfahren des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
(Stand 2009) enthalt fir den Plangeltungsbereich und die nahere 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

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

In der Karte | ,Analyse der Arten und Lebensrdume” 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 ndhere Umge-
bung. Die Karte Il ,Schwerpunktbereiche und Mafinahmen zur Sicherung und Entwicklung
von 6kologischen Funktionen® nennt fir den Bereich ostlich von Saunstorf das Ziel ,Freihal-
ten bestehender Wanderkorridore an Passagebauwerken®, das sich auf eine Querungsmaég-
lichkeit der A 20 bezieht. Die Karte IV ,Ziele der Raumentwicklung/ Anforderungen an die
Raumordnung” enthalt keine Festlegungen fir die Ortslage Saunstorf oder die nahere 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 verfiigt nicht (iber einen Landschaftsplan.
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10.2.2 Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei
der Planaufstellung

Fur die im Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) genannten und in den wei-
teren Absatzen des BNatSchG ausgefiihrten Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ergeben sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 gegeniiber dem bestehenden
B-Plan Nr. 4 aufgrund der Verringerung der Groéfe der Baugebiete und der tUberbaubaren
Flachen Verbesserungen. Genauere Angaben werden dazu in den Kapiteln 2 und 4 der Be-
grundung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 gemacht.

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

10.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

10.3.1 Bestandsaufnahme

Landschaftlicher Freiraum

Der Plangeltungsbereich umfasst einen Teil der Ortslage Saunstorf, in der sich mit der Guts-
parkanlage grofde, nicht bebaute Flachen befinden. Durch ihre Eigenschaft als Parkanlage,
die einem Gebaude zugeordnet ist, kann dieser Bereich nicht als landschaftlicher Freiraum
im eigentlichen Sinne angesehen werden.

Mensch, Gesundheit, Bevolkerung, Erholungsnutzung

Saunstorf ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde Bobitz, besteht aus relativ wenigen Wohnge-
bauden und hat einen dorflichen 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 slddstlich der Autobahn A 20.

Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt

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

Saunstorf liegt hinsichtlich des Vorkommens von Rastgebieten von Zugvigeln in einem Kor-
ridor, der sich in nordlicher und sudlicher Richtung erstreckt und laut Kartenportal Umwelt zu
den wenig oder unregelmafig genutzten Nahrungsgebieten von Rastvigeln gehort (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.

Angaben zu den gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelar-
ten nach Art. 1 EG-VRL und Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sind dem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag von SALIX-Kooperationsbiiro fir Umwelt- und Landschafts-
planung (Stand: 04.04.2012) zu entnehmen.

Landschaftsbild

Der grofiraumige Landschaftsbildraum wird im Kartenportal Umwelt als ,Ackerland des Klut-
zer Winkels® bezeichnet und mit der Stufe ,gering bis mittel“ bewertet.
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Positiv macht sich der zahlreiche Baumbestand in der Ortslage bemerkbar, der sich wohltu-
end von den grof3en, strukturarmen Ackerflachen in der Umgebung abhebt.

Relief und Boden

Das Planungsgebiet hat eine Héhenlage von etwas Uber 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 zweithochste Bewertungsstufe ,hoch bis sehr hoch® eingeordnet.

Wasser

Das nutzbare Grundwasserdargebot hat grofrdumig 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 groite Haufigkeit erreichen die Stidwestwinde.(LUNG 2008).

In Saunstorf und auf Flachen der direkten Umgebung sind keine Emissionen verhanden, die
die Luftglte starker beeintrachtigen.

10.3.2 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Landschaftlicher Freiraum

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich gegentber dem B-Plan Nr. 4 keine
wesentlichen Anderungen. In Bezug auf den Entzug von landschaftlichem Freiraum durch
die geplante &ffentliche Stellplatzflache am sldlichen Ortsrand andern sich lediglich die Lage
(andere Seite der Dorfstraflle) und geringflgig die Grole.

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung, Erholungsnutzung

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fiir die Umweltbelange Mensch, Ge-
sundheit, Bevélkerung und Erholungsnutzung im Vergleich zum B-Plan Nr. 4 nur geringflgi-
ge Anderungen.

Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fiir bestimmte Arten, Lebensrdume
und die biologische Vielfalt im Vergleich zum rechtsglltigen B-Plan Nr. 4 Verbesserungen
durch die Verringerung der Uberbaubaren Flache. Negative Auswirkungen der Planung auf
die gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten sind der artenschutzrechtlichen Prifung vom
Biro SALIX zu entnehmen (siehe Anlage).

Landschaftsbild

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fur das Landschafts- bzw. Ortsbild im
Vergleich zum B-Plan Nr. 4 geringfiigige Verbesserungen durch die Verringerung der lber-
baubaren Flache.

Relief und Boden

Veranderungen am Relief sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen.
Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 hat gegenlber dem rechtsguiltigen B-Plan Nr. 4 nur ge-
ringe Anderungen zur Folge.
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Wasser

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 hat gegenliber dem rechtsgtiltigen B-Plan Nr. 4 bei die-
sem Schutzgut nur geringe Anderungen zur Folge. )
Fur das Kleingewasser am suddstlichen 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.

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.

10.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

10.3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Mensch, Gesundheit, Bevélkerung, Erholungsnutzung

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswir- -
kungen sind nicht erforderlich.

Pflanzenwelt, Biotoptypen, Fauna, biologische Vielfalt

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf gemein-
schaftsrechtlich geschutzte Tierarten wird den Vorgaben der artenschutzrechtlichen Priifung
vom Buro SALIX gefolgt. Zur Vermeidung und Verringerung negativer Auswirkungen sieht
die 1. Anderung des B-Plans auferdem einen Verzicht auf das im B-Plan Nr. 4 geplante
Sondergebiet SO 2 vor. Weiterhin wird die Uberbaubare Flache in den ehemaligen Sonder-
gebieten SO 4 und SO 5 (jetzt SO 4) reduziert und die Baufelder werden naher an die Dorf-
strale verschoben.

Landschaftsbild

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich im Vergleich zu den bestehenden
Regelungen positive Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild, so dass Mafnah-
men zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen
nicht erforderlich sind.

Relief und Boden

Fir das Relief ergeben sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 keine Notwendigkeiten
fur Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen.

Bei allen Baumafinahmen sollten zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigun-
gen des Bodens folgende MalRnahmen durchgeflihrt werden:

flachensparende Ablagerungen von Baustoffen, Aufschiittungen, Ablagerungen usw.,
Sicherung der Umgebung der Baustelle vor Befahren,
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sorgfaltige Trennung von abgetragenem Ober- und Unterboden,
sachgemafie Lagerung des Bodens, eventuell Wiedereinbau,
Bodenpflege wahrend der Lagerung.

Wasser

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers sind wahrend der Bautatigkei-
ten folgende MalRnahmen durchzufihren:

- sorgféltige 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

Fir das Klima sind keine Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen erforderlich.
Negative Auswirkungen auf die Luftgiite kdnnen vermindert werden, indem Baufahrzeuge
verwendet werden, die einem moglichst neuen Stand der Technik bezuglich der Abgasreini-
gung entsprechen.

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

10.3.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdoglichkeiten sind durchaus gegeben. Aufgrund der im Vergleich
zum B-Plan Nr. 4 positiven Auswirkungen besteht allerdings kein Erfordernis flr eine andere
Planung.

10.4 Merkmale der technischen Verfahren bei der Umweltpriifung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung umfasst verschiedene Bearbeitungsstufen:

e Bestandsaufnahme, Kartieren und Bewerten des Vorhabengebietes, teilweise auch an-
grenzender Flachen,

¢ Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards,

e 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 Bebauungs-
plan oder vertraglicher Regelungen.

Zu den Methoden der durchgefiihrten Bearbeitungsschritte gehdren u.a. die empirische Be-
standsaufnahme vor Ort, Fotodokumentation, verbal-argumentative Bewertung und weitere
fachlich ibliche Methoden.
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10.5 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
Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern nur begrenzt erfasst, beschrieben
und beurteilt werden konnen.

10.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen der
Durchfuhrung von Bauleitplanen auf die Umwelt zu Gberwachen. Diese Uberwachung soll
dazu dienen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und AbhilfemafRnahmen zu treffen.

Zur Uberwachung méglicher 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 Durchfihrung des Bauleitplans er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwelt hat.

10.7 Zusammenfassung

Fur 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 fur
verschiedene Anderungen am Bebauungsplan ergeben. Nicht Bestandteil des Geltungsbe-
reiches der 1. Anderung sind das Allgemeine Wohngebiet WA 1, das WA 3 und die Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese” am slidlichen Rand des B-Plans Nr. 4.

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. Es ist vorgesehen, den Flachennutzungsplan zu
einem spateren Zeitpunkt zu andern. Fur die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 wird somit am
Ende des Verfahrens die Genehmigung beim Landkreis Nordwestmecklenburg beantragt.

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

Kategorie gemal BauGB und Art der Anderung bei der quantitative
Gebiet/ Fliche mit Bezeichnung 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 Verdanderung

Art der baulichen Nutzung

S0 1 ,Seminarzentrum, Beher- - Verkleinerung des Sondergebietes von
bergung, Aligemeines Wohnen® 4,236 m? auf 3.569 m? - 667 m?

- Die Bindungen fiir die Erhaltung von Einzel-
baumen werden aufgehoben zugunsten ei-
ner textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freifldchen die-
ses Sondergebietes wegen ihrer Zugehdorig-
keit zur denkmalgeschitzten Parkanlage
geman einer mit der zusténdigen Denkmal-
schutzbehodrde abzustimmenden Parkge-
staltungskonzeption vorzunehmen ist.
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bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit* (A) | entfallt, Flachen werden dem SO 1 und der - 3.739 m?
Flache fir Wald zugeordnet
bisheriges SO 3 ,Wellness" (W), - Anderung der Bezeichnung von SO 3 in
neu: SO 2 SO 2
- Verringerung der Sondergebietsflache von
2.173 m? auf 1.857 m? -316 m?
- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
Freiflachen dieses Sondergebietes wegen
ihrer Zugehorigkeit zur denkmalgeschitzten
Parkanlage gemaf einer mit der zustandi-
gen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen-
den Parkgestaltungskonzeption vorzuneh-
men ist.
bisheriges SO 4 ,Restauration entfallt, Flache wird dem neuen SO 3 ,Gaste"
und Verwaltung” (R + V) (bisher SO 5) zugeordnet -1.595 m?
bisheriges SO 5 ,Gaste* (G), neu: | - Anderung der Bezeichnung von SO 5 in
S0 3 SO 3
- VergroRerung der Sondergebietsflache von
6.938 m? auf 8.264 m? +1.326 m?
Veranderung gegeniber den Ausweisungen dieser Baugebiete im B-Plan Nr. 4 - 4.991 m?
MaR der baulichen Nutzung
SO 1 ,Gutshaus® Vergrolerung der (berbaubaren Grundflache
von 1.059 m? auf 1.785 m? + 726 m?
bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit” (A} | - Fortfall der (iberbaubaren Flache -390 m?
- Fortfall der fUr eine Uberdachte Terrasse zu-
lassigen Uberschreitung der GUberbaubaren
Grundflache - 65 m?
neues SO 2 ,Wellness” (W) Reduzierung der iiberbaubaren Grundflache
(bisher SO 3) von 530 m? auf 350 m? -180m2
neues SO 3 ,Gaste" (G) - Vergrolterung der iberbaubaren Grundfla-
(bisher SO 5) che von 1.375 m? auf 1.600 m? + 225 m?
- VergroBerung der fur Uberdachte Terrassen
zuldssigen Uberschreitung der Uberbauba-
ren Grundflache von 255 m? auf 300 m? + 45 m?
bisheriges SO 4 ,Restauration - Fortfall der Uberbaubaren Flache - 460 m2
und Verwaltung® (R + V) - Fortfall der fiir eine Uiberdachte Terrasse zu-
lassigen Uberschreitung der (iberbaubaren
Grundflache - 80 m?
Flachenbilanz -179 m?
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
SO 1 ,Gutshaus® Reduzierung der Flache flr Nebenanlagen von
rund 489 m2 auf rund 353 m? -136 m?

WA-Gebiete

Fortfall der Festsetzung fir das allgemeine
Wohngebiet WA 4, dass Garagen, lberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der
straBenseitigen Gebaudefront zulassig sind
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

neues SO 3 ,Gaste" (G)

Fortfall der Festsetzung, dass die Dacher von

(bisher SO 5) Gebauden innerhalb dieses Gebietes als
Flachdacher auszuflhren sind.
Verkehrsflichen
Verkehrsflache besonderer - Vergréherung von 1.271 m? auf 1.776 m? + 505 m?
Zweclsbest‘l‘mmung »Offentliche - Verlegung auf die ostliche Seite der Dorf-
Parkflache strale (stdlicher Ortseingang)
- Ausweisung der urspriinglichen Stellplatz-
flache als Flache fiir die Landwirtschaft
Weg/ Zufahrt am nordwestlichen - Wegfall von 44 m? Verkehrsflache; der Weg ,
Rand von WA 2 endet zukiinftig im WA 2 -44m
Veranderung gegeniiber dem B-Plan Nr. 4 + 461 m?
Griinflichen
Grinflache mit der Zweckbestim- - Verkleinerung von 19.261 m? auf 2.212 m? -17.049 m?
mung ,Parkanlage” stidlich und - Anderung der Ausweisung in ,Flache flr
westlich vom Gutshaus Wald"
- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
denkmalgeschitzten Parkanlage gemaR ei-
ner mit der zustandigen Denkmalschutzbe-
horde abzustimmenden Parkgestaltungs-
konzeption vorzunehmen ist.
Fldche fiir die Landwirtschaft
ehemalige Stellplatzflache am - Ausweisung als Flache fir die Landwirt- +1.271 m?
sldlichen Rand der Ortslage schaft
Flachen fir Wald
ehemalige Grinflache mit der - Anderung der Ausweisung einer Teilflache +22.055 m?

Zweckbestimmung ,Parkanlage”
sudlich und westlich vom Guts-
haus

der Griunflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage" in ,Flache fir Wald, insgesamt
22.055 m*"

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage”

Die Bindungen fir die Erhaltung von Einzel-
baumen und die Bindung fiir die flichenhafte
Erhaltung eines Gehdlzbestandes werden auf-
gehoben zugunsten der vorgenannten Fest-
setzung (siehe bei ,Griinflachen").

Anpflanzgebote fiir Baume

Stralbenverkehrsflache

Durch die Verlegung der offentlichen Parkfla-
che auf die Seite dstlich der Dorfstrafbe ver-
schiebt sich der Standort eines anzupflanzen-
den Einzelbaumes von der rechten auf die lin-
ke Seite der Straltenverkehrsfliche
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Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschiitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbetriebnahme fir therapeutische Angebote, als Heilpraxis, fur Massagen, Coaching und
weitere Angebote entsteht gegenwartig eine Gestaltungskonzeption fir die denkmalge-
schitzte Parkanlage. Die Gestaltungskonzeption umfasst zahlreiche Malinahmen 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 gefihrt, die mdoglichst
rlckgangig gemacht werden sollen.

Durch den Verzicht auf das Sonstige Sondergebiet SO 2 werden Beeintrachtigungen der
Parkanlage in diesem Bereich und im Umfeld des denkmalgeschutzten Gutshauses unter-
lassen.

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
Dorfstralke verringert die Beeintrachtigungen der Parkanlage und fihrt zu einer harmoni-
scheren Bebauung entlang der Dorfstral3e.

Durch die Verlagerung der 6ffentlichen Stellplatzflache fur Kraftfahrzeuge von der westlichen
auf die dstliche Seite der Dorfstrale wird am sidlichen Ortsrand von Saunstorf eine kom-
paktere Form des Siedlungsbereiches erreicht. Fiir die Errichtung der Steliplatzflache wird
auch auf dieser Seite der Dorfstralie eine Ackerflache in Anspruch genommen.

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

Entsprechend der Forderung des Forstamtes Schonberg erfolgt die Auswelsung der denk-
malgeschutzten Parkanlage als Waldflache.

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

MaRnahmen zur Kompensation, die Uber diejenigen des B-Plans Nr. 4 hinausgehen, sind
nicht erforderlich.
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Artenschutzfachbeitrag — 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille" der Gemeinde Bobitz

1  Aufgabenstellung

Die Gemeinde Bobitz plant, den rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort
der Stille* fiir den siidlichen Teil der Ortslage Saunstorf zu dndern und neuen Bedingungen
anzupassen.

Mit dem vorliegenden Artenschutzfachbeitrag (AFB) werden die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdnde nur flir die Verdnderungen des bisher rechtskriftigen B-Planes nach § 44
BNatSchG ermittelt und dargestellt. Ferner wird gepriift, ob die naturschutzfachlichen Vo-
raussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben
sind.

Dabei wird sich auf die gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdischen Vogelar-
ten nach Art. 1 EG-VRL und Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) bezogen und gepriift, ob
diese Arten durch das Vorhaben betroffen sein kénnen.

2 Untersuchungsgebiet

Das B-Plangebiet liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg siidlich der BAB 20 und ca.
1,5 km norddstlich der Gemeinde Bobitz (Abb. 1). Das Untersuchungsgebiet umfasst im en-
geren Bereich das B-Plangebiet und einen Puffer von 200 m (Beriicksichtigung von Arten mit
geringem Raumanspruch). Die FFH-Gebiete "Kleingewisserlandschaft westlich von Dorf
Mecklenburg" DE 2134-301 und "Wald- und Kleingewésserlandschaft Dambecker Seen und
Buchholz" DE 2234-302 mit dem "NSG Dambecker Seen" liegen norddstlich und siidéstlich
des B-Plangebietes in 1,6 km und 2,8 km Entfernung. Weitere Schutzgebiete nach nationalem
oder internationalem Recht liegen nicht in der Nihe des Plangebietes.
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Abb. 1: Lage des B-Plangebiets Nr. 4 '"Gut Saunstorf-ein Ort der Stille"
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Artenschutzfachbeitrag — 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille* der Gemeinde Bobitz

3  Methodik und Datenmaterial
Die Methodik der Erarbeitung des vorliegenden Artenschutzfachbeitrages (AFB) richtet sich
nach dem "Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern / Hauptmodul Bauleitpla-

nung" (LUNG MV 2010). Danach werden Artengruppen nach folgendem Prinzipschema fiir
den AFB beriicksichtigt:

Besonders geschiitzte Arten

Streng geschutzte

Arten
EG-ArtSchV EG-ArtSchV

Anhang A Anhang B

Europaisch geschitzte
FFH-Richtlinie Arten

Anhang ;vl Europadische Vogelarten Bei Vorhaben gemin

§ 44 Abs. 5 BNatSchG
prufrelevant
BArtSchV BArtSchv
Anlage 1 Spalte 3 Anlage 1 Spalte 2

- die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
- die europédischen Vogelarten entsprechend Art. 1 EG-Vogelschutzrichtlinie (EG-VRL).

In einem ersten Schritt wurden aus der Vielzahl der im Anhang IV der FFH-Richtlinie und
der europidischen Vogelarten nach Art. 1 EG-VRL aufgefiihrten Arten, diejenigen ausgewdhlt,
die in Mecklenburg-Vorpommern verbreitet sind. In einem néchsten Schritt wurde tiberpriift,
ob innerhalb des Wirkraumes geeignete Habitate vorhanden sind, die auf ein potenzielles
Vorkommen schlielen lassen (Potenzialanalyse). SchlieBlich wurde anhand von Datenquellen
gepriift, ob Daten zum Vorkommen dieser Arten filir den Wirkraum vorliegen. Fiir die Falle,
bei denen keine konkreten Daten vorlagen, wurde im Sinne eines worst-case-Szenario von
einem potenziellen Vorkommen ausgegangen.

Folgende Datenquellen wurden verwendet:

- Brutvogelatlas fiir Mecklenburg-Vorpommern (EICHSTADT et al. 2006),

- avifaunistische Informationen von der Homepage der OAMYV (http://www.oamv.de),

- Internetportal des LUNG M-V (http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/
20.03.2012),

- Verbreitungsatlas der Amphibien und Reptilien Ostdeutschlands (SCHIEMENZ & GUN-
THER 1994),

- Angaben zu den in Mecklenburg-Vorpommern heimischen Vogelarten (LUNG 2011)
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Artenschutzfachbeitrag — 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille' der Gemeinde Bobitz

Am 20. Mirz wurde eine Vorortbegehung durchgefiihrt, bei der vor allem die aktuelle Fli-
chennutzung des Vorhabengebiets und seiner niheren Umgebung sowie die Habitatstrukturen
erfasst wurden.

Die Ausfiihrungen zur Beschreibung der Anderungen des B-Plans sind dem Bericht des
LANDSCHAFTSARCHITEKTURBUROS STEFAN PULKENAT "1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
4 ,,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille®; Begriindung mit Umweltbericht" (2011) entnommen
worden.

4 Kurzbeschreibung des Bauvorhabens

Nachfolgend werden nur die fiir den Artenschutzfachbeitrag wesentlichen Teile des zu én-
dernden B-Planes kurz beschrieben. Weitergehende Ausfiihrungen zu dem B-Plan konnen
dem Bericht des LANDSCHAFTSARCHITEKTURBUROS STEFAN PULKENAT (2011) entnommen
werden.

Ausgangssituation und Anderungen

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschiitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbetriebnahme fiir therapeutische Angebote, als Heilpraxis, fiir Massagen, Coaching und
weitere Angebote entsteht gegenwirtig eine Gestaltungskonzeption fiir die denkmalge-
schiitzte Parkanlage. Die Gestaltungskonzeption umfasst zahlreiche MaBnahmen 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 Verdnderung der urspriinglichen Parkanlage gefiihrt. Durch die aus der
Gestaltungskonzeption flir die Parkanlage resultierenden MafBinahmen und durch geplante
Anderungen am betrieblichen Nutzungskonzept fiir das Gutshaus werden Anderungen am
bestehenden Bebauungsplan Nr. 4 erforderlich. Die Anderungen betreffen im Wesentlichen
den Bereich des denkmalgeschiitzten Parkes.

Das B-Plangebiet (ca. 8,4 ha) iiberplant das siidliche Teilstiick des Ortes Saunstorf, Es um-
fasst im Wesentlichen das Gutshaus mit einem siidwestlich davon liegenden Parkgelinde,
sowie eine in Nord-Siid verlaufende Dorfstrale mit angrenzender Bebauung und Baumbe-
stand.

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 beinhaltet folgende fiir die artenschutzrechtliche Priifung
wesentliche Anderungen:

e Aufstellung einer textlichen Festsetzung, wonach die Wiederherstellung, die Pflege und
die Entwicklung der Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” und der Frei-
flichen in den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 gemiB einer Parkgestaltungskonzep-
tion vorzunehmen sind, fiir die die Zustimmung der zustidndigen Denkmalschutzbehorde
einzuholen ist. Fortfall der bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur
Erhaltung von Bdumen im Park und zur Gestaltung der Parkanlage. Mit den neuen textli-
chen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend einer zu erstellenden
Gestaltungskonzeption wird die Wiederherstellung von groen Teilen der urspriinglichen
Parkanlage erst moglich gemacht.
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Artenschutzfachbeitrag = 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille® der Gemeinde Bobitz

e Verkleinerung des Sondergebietes SO 1 (,,Gutshaus™), ehemals SO 2, von rund 4.236 m?
auf 3.569 m? In siidlicher Richtung wird das SO 1 zugunsten der Griinfliche (Park) ver-
kleinert, so dass gegeniiber dem giiltigen B-Plan insgesamt eine Verkleinerung des SO 1
eintritt. Durch den Verzicht auf das Sonstige Sondergebiet SO 2 werden Beeintréchtigun-
gen der Parkanlage in diesem Bereich unterlassen. Auflerdem ergeben sich keine Storun-
gen fiir das Umfeld des denkmalgeschiitzten Gutshauses.

e VergroBerung und Verlegung der StraBenverkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Of-
fentliche Parkfliche* auf die dstliche Seite der DorfstraB3e (stdlicher Ortseingang).

o VergrdBerung des ehemaligen Sondergebietes SO 5 (,,Géste” — G, jetzt SO 3) sowie An-
derung der GroBe, der Lage und der Geometrie der Baufelder. Im siidlichen Abschnitt
wird ein Teil des bisherigen SO 5 der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,,Parkanlage® zugeordnet und so der Anschluss des Kleingewdssers zum Park erhalten.

e Reduzierung der im Sonstigen Sondergebiet SO 3 ,,Giste* (bisher SO 5) fiir die Anpflan-
zung von Gehdlzen umgrenzten Fliache. Umgrenzt ist fortan die Fldche zwischen der von
der DorfstraBBe aus gesehen riickwirtigen Grenze des Baufeldes und der westlichen Grenze
des Sondergebietes. Dieser Bereich soll gemil der textlichen Festsetzung IIL.1.1 als
Obstwiese gemil einer Parkgestaltungskonzeption angelegt werden.

Weitere, die artenschutzrechtliche Priifung nicht betreffende Anderungen sind dem Bericht
des LANDSCHAFTSARCHITEKTURBUROS STEFAN PULKENAT (2011) zu entnehmen.

Durch die VergroBerung der Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkfl4-
che* vergréBert sich der Plangeltungsbereich fiir den B-Plan um 505 m? auf 84.788 m?.

Geschiitzte Biotope

Im B-Plangebiet liegen vier nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Kleingewésser:
NWM16934: permanentes Kleingewidsser (Dorfteich im Nordwesten) mit Schilfgiirtel
(Phragmites australis) und Rohrkolbenbestand (Typha spec.) am westlichen Ufer. Der

Gehdlzbewuchs am siidlichen Ufer besteht iiberwiegend aus Eichen (STD 0,3-0,7), am west-
lichen Ufer wachsen vorwiegend Eschen und Ahornjungwuchs.
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Artenschutzfachbeitrag — 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille” der Gemeinde Bobitz

Abb. 2 und 3: NWM16934 permanentes Kleingewiisser (Dorfteich im Nordwesten)
(Foto: W.Scheller 20.03.2012)

Der Vorentwurf zum Gestaltungsplan sieht vor, dass am stidlichen Ufer ein Spitz-Ahorn
(STD 0,7, H 14 m) und ein junger Berg-Ahorn gefillt werden. Weiterhin soll das &stliche
Ufer aufgelichtet werden - dafiir soll der Ahorn- Linden-Jungwuchs, drei Ahornbdume und
eine Linde gefillt werden. Weiterhin wird flichig Birkenaufwuchs mit einer Strauchschicht
aus Ahorn und Holunder entnommen.

NWM16927: permanentes Kleingewisser (im Siiden) mit Baumbestand am Ufer aus Eichen-
Eschen und Ahorn.

e E‘a‘ﬁitﬂ\‘l ‘ 'e

R AT 2

Abb. 4 und 5: NWM16927 permanentes Kleingewisser
(im Siiden) (Foto: W.Scheller 20.03.2012)

Laut Vorentwurf zum Gestaltungsplan sollen die jiingeren |
Bdume innerhalb der Baumgruppe gefillt werden (Esche,
Eiche, Ulme), weiterhin die Trauerweide und nebenstehende
Esche (s. Abb. 5).

NWM16945: permanentes Kleingewisser mit Typha-Réhricht (im Norden) mit uferum-
schlieBendem Strauchbewuchs aus Hartriegel und Schneebeere, auBerdem Eschen-Ulmen-
Weiden-Jungwuchs Typha-Réhricht. Im Vorentwurf zum Gestaltungsplan ist eine vollstindi-
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ge Entnahme des Strauchbewuchses mit anschliefender Rasenansaat geplant sowie die Fil-
lung einer jiingeren Birke.

NWM16942: permanentes Kleingew#sser (im Nordosten) mit Schilfbewuchs. In der 1. Ande-
rung des B-Plans Nr. 4 wurde die im B-Plan Nr. 4 verwendete Kennzeichnung als Flidche mit
einer Bindung fiir die Erhaltung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern beibehalten.

Ein weiteres gemiB den Angaben des Kartenportals Umwelt M-V des Landesamtes fiir Um-
welt, Naturschutz und Geologie vom 20.03.2012 geschiitztes Feldgehdlz ist in der Ortlichkeit
nicht vorzufinden und wird auch von den Anderungen des B-Plans nicht betroffen.

5 Wirkfaktoren

Die von dem Baugeschehen ausgehenden Projektwirkungen, die zu Beeintrdchtigungen der
Lebensrdume der Arten fiihren kdnnten, lassen sich nach ihrer Ursache wie folgt gliedern:

- baubedingte Wirkungen
- anlagebedingte Wirkungen
- betriebsbedingte Wirkungen

Diese Wirkungen lassen sich entsprechend ihrer Wirkungsdauer wiederum in zeitlich be-
grenzte (temporire) und dauerhafte (nachhaltige) Wirkungen unterscheiden.

Baubedingt kann zwischen den folgenden Wirkungen differenziert werden:

- temporire Larmemission und Erschiitterungen durch den Baubetrieb,

- temporire Bodenverdichtung durch Arbeitsstreifen, Lagerplitze etc.,

- tempordre Emission von Schadstoffen durch den Baustellenverkehr, durch Ar-
beits- und Betriebsmittel und mégliche Havarien,

- tempordre optische Stérungen durch Baufahrzeuge, Baustelleneinrichtung und
menschliche Prisenz,

- Fillung von Béumen und Strauchflichen auf dem Parkgeldnde und an der Strafle.

Folgende anlage- und betriebsbedingte Wirkungen gehen von dem Vorhaben aus:
- Bodenversiegelung (Wohngebdude, Strallen und Wege, Parkplatz),
- Bodenverdichtung (Standort Festzelt, Standort Bénke),
- Lirmemission durch menschliche Prisenz im Park, Pflegefahrzeuge)
- optische Reize durch menschliche Prisenz und die Neubebauung.

Als Wirkraum werden die Lebensrdume der zu priifenden Tierarten im B-Plangebiet und ein
umgebender 200 m Puffer betrachtet (Abb. 6).
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"3

a)
[___! B-Plangebiet

[] 200 m Puffer

B Relevanter Wirkraum

Abb. 6: 200 m Puffer und relevanter Wirkraum

Der 200 m Puffer auBerhalb des B-Plangebietes wird von einer strukturarmen intensiv bewirt-
schafteten Ackerlandschaft bestimmt. Die im 200 m Umkreis liegenden Ackerflichen werden
von einem anderen Artenspektrum genutzt, als die walddhnlichen Strukturen im B-Plangebiet.
Daher wird das Hauptaugenmerk der Artenbetrachtung auf das B-Plangebiet mit der sich nach

Norden hin erstreckenden dorftypischen Bebauung und die baumbestandenen Hausgérten und
Griinlandbereiche gelegt.
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6 Bestand und Betroffenheit der Arten

6.1 Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs.1, Nm. 1 bis 3
1.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 19 BNatSchG zuldssige Eingriffe folgende Verbote:

Beschidigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten und damit verbundene
vermeidbare Verletzung oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Skologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im riumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird.

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stdrung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Im Anhang IV der FFH-Richtlinie werden fiir folgende Taxa Arten aufgefiihrt, die im Rah-
men des AFB zu priifen sind: Siugetiere, Reptilien, Lurche, Fische und Rundméuler, Kéfer,
Schmetterlinge, Stabheuschrecken, Libellen, Heuschrecken, Echte Netzfliigler, Spring-
schrecken, Spinnentiere, Weichtiere sowie Farn- und Bliitenpflanzen.

Im Rahmen einer durchgefithrten Potenzialanalyse kann eingeschitzt werden, dass innerhalb
des Wirkraumes mit Arten aus folgenden Taxa gerechnet werden kann: Séugetiere (hier Fle-
dermiuse), Lurche, V6gel und Insekten (hier Eremit). Fiir Tierarten aus den iibrigen Taxa und
fiir relevante Farn- und Bliitenpflanzen sind im Plangebiet keine geeigneten Habitat- bzw.
Standortbedingungen vorhanden. Nachfolgend wird auf die relevanten Arten niher eingegan-
gen.

6.1.1 Saugetiere
Fledermiiuse

Innerhalb des Plangebiets und des 200 m-Puffers ist an verschiedenen Stellen mit dem Auftre-
ten von Fledermiusen zu rechnen. So haben die geschiitzten Biotope im B-Plangebiet, die
zusammen mit den Strauchflichen und dem dichten Baumbestand einen Biotopkomplex bil-
den, potenziell eine Bedeutung als Jagdgebiet fiir Flederméause. Es kann damit gerechnet wer-
den, dass auch aus dem umliegenden dorflichen Umfeld (mit geeigneten Reproduktionsstitten
in alten Obstbdumen und unter Dichern) Flederméuse in das B-Plangebiet zum Jagen einflie-
gen. Dabei ist das Auftreten folgender Arten moglich (Tab. 1): Braunes Langohr, Breitfliigel-
fledermaus, Fransenfledermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus. Es handelt sich
dabei vor allem um Arten, die in der Ortschaft Saunstorf und im Park mit zum Teil altem Ge-
baudebestand und waldihnlichen Strukturen als Gebdude- und/oder Baumbriiter vorkommen
konnen.
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Tab. 1: Potenziell zu erwartende Fledermausarten im Bereich des B-Plangebietes und des
200 m-Puffers

Nr. | Art wiss. Name RLMV | RLBRD | FFH | kel
1 | Braunes Langohr Plecotus auritus 4 2 v X
2 | Breitflugelfledermaus | Epfesicus serotinus 3 vV v X
3 | Fransenfledermaus Myotis nattereri 3 3 v X
5 | Gr. Bartfledermaus Myotis brandti 2 2 v X
6 | Groler Abendsegler Nyctalus noctula 3 3 v X
12 | Rauhhautfledermaus | Pipistrellus nathusii 4 G v X
15 | Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 4 n v X

RL-Kategorien: ausgestorben/verschollen = 0; vom Aussterben bedroht = 1; stark gefdhrdet = 2; gefihrdet = 3; potentiell ge-
fahrdet = 4; Gefahrdung anzunehmen = G; Art der Vorwarnliste = V; nicht gefédhrdet = n; Varkommen nicht gesichert = ?

Durch Baumfillungen, die im Zusammenhang mit der Parkumgestaltung stattfinden, werden
potenzielle Reproduktionsstitten von Fledermdusen beseitigt. Bei der Begehung am
20.3.2012 wurden mindestens zwei Hohlenbaume kartiert, die Bestandteil des Fillplanes sind.
Bei weiteren zwei zur Fillung vorgesehenen Béumen konnten evtl. auch geeignete Hohlen fiir
die Reproduktion von kleinen Fledermausarten vorhanden sein. Insgesamt werden sind schit-
zungsweise 5 Baume mit geeigneten Hohlen flir die Reproduktion von Fledermiusen durch
die vorgesehenen Fillungen betroffen, so dass im Vorfeld der geplanten Fillungen im Sinne
von § 44 Abs.1, Nr. 1 bis 3 und 5 ein vorgezogener Ausgleich (CEF Mafnahme) fiir die Be-
seitigung von Hohlenbdumen (potenzielle Reproduktionsstétten) in Form von Fledermauskiis-
ten an geeigneten Bdumen oder Gebduden herzustellen (s. Kap. 7).

6.1.2 Amphibien

Innerhalb des relevanten Wirkraumes (Abb. 6) kommen insgesamt vier geschiitzte permanen-
te Kleingewd#sser mit Phragmites- und Typha-Bestinden vor. Durch ihre starke Beschattung
sind bei den drei kleineren Gewissern nur Bereiche von geringster Ausdehnung ausreichend
besonnt und zum Laichen geeignet. Kopfstarke Laichpopulationen von Amphibien sind in
diesen Gewissern daher nicht zu erwarten. Nur das ganz im Westen des Parkes gelegene Ge-
wisser kommt auf gréBerer Fliche (entlang des Westufers) in den Genuss einer ausreichenden
Besonnung, ist jedoch aufgrund der steil abfallenden Ufer nur fiir einige Amphibienarten
(Kammmolch und Erdkréte) als Laichgewdsser geeignet. Da innerhalb des relevanten Wirk-
raumes auf engem Raum eine Vielfalt an Lebensraumelementen vorkommt und mit den um-
liegenden walddhnlichen Parkflichen und Griinlandflachen auch ein giinstiger Sommerle-
bensraum fiir Amphibien gegeben ist, kann trotz der gegenwirtig eingeschriinkten Eignung
der potenziellen Laichgewisser eine Reihe von Amphibienarten des Anhanges IV der FFH-
RL hier vorkommen (Tab. 2).

Tab. 2: Potenziell zu erwartende Amphibienarten des Anhanges I'V der FFH-RL im Bereich des
B-Plangebietes und des relevanten 200 m-Puffers

Nr. | Art Wiss. Name RLMV | RLD | FFH streng geschiitzt
1 | Europaischer Laubfrosch Hyla arborea 3 2 X X
2 | Moorfrosch Rana arvalis 3 2 X X
3 | Rotbauchunke Bombina bombina 2 1 X X
4 | Kammmolch Triturus cristatus 2 \% X X
SALIX-Kooperationsbiiro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung 10
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Auf den intensiv genutzten Ackerflichen (einschliefilich des darin gelegenen Kleingewissers)
innerhalb des gesamten Wirkraumes (Abb. 6) ist weder mit einer nennenswerten Reprodukti-
on noch mit einer ausgeprigten Wanderbewegung von Amphibien zu rechnen. Durch das ge-
plante Vorhaben werden diese Bereiche auch nicht beriihrt, so dass sie im Weiteren nicht
mehr in die Betrachtungen einbezogen werden. Daher werden diese Bereiche auch bei einer
Anderung der Ackerfliche zu Verkehrsfliche (Parkplatz) nicht zu merklichen Lebensraum-
verlusten von Amphibien fithren.

Eine Beeintrichtigung potenzieller Amphibienlebensrdume ist nur im Plangebiet und zwar an
den Gewisserrindern zu erwarten, sofern dort Verdnderungen am vorhandenen Schilf- und
Rohrkolbenbewuchs (essenzielle Laichplatzstrukturen) vorgenommen werden. Derartige Ein-
griffe sind jedoch nicht geplant, so dass die potenziellen Laichgewisser nicht beeintréchtigt
werden. Die vorgesehene Fillung von Biumen im Uferbereich flihrt zu zusétzlichen besonn-
ten Abschnitten, die fiir eine Entwicklung von Amphibien, bei entsprechendem Uferbewuchs
eher forderlich sind. Gleichzeitig muss dafiir Sorge getragen werden, dass Sommerlebens-
rdume mit ihrer Strukturvielfalt (extensiv bewirtschaftete Feucht- und Nasswiesen, Steine und
liegendes Totholz) im nahen Umfeld der Gewisser nicht zerstrt bzw. beeintréichtigt werden.
Falls eine Ufergestaltung vorgesehen ist, sind angrenzende Staudenfluren, liegendes Totholz
und evtl. vorhandene Feldsteine als Sommerlebensraumstrukturen in ausreichendem Umfang
zu erhalten. Kann dies nicht gewihrleistet werden, ist eine entsprechende CEF-Mafinahme
(Schaffung geeigneter Sommerlebensraumstrukturen) an einem anderen Gewdésser im rdumli-
chen Zusammenhang vorzusehen.

6.2 Europaische Vogelarten nach Art. 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie

Beziiglich der Europdischen Vogelarten nach EG-VRL ergeben sich aus § 44 Abs.1, Nm. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 19 BNatSchG zuldssige Eingriffe folgende Verbote:

Beschidigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene
vermeidbare Verletzung oder Tétung von Végeln oder ihrer Entwicklungsformen.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird.

Erhebliches Stdren von Vigeln wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

6.2.1 Rastvigel

Da das B-Plangebiet mit seinem Park eine walddhnliche Struktur aufweist, kann davon aus-
gegangen werden, dass es zumindest fiir herbivore GroBvogelarten (Schwine, Génse und
Kranich) ohne Bedeutung ist. Diese Arten bevorzugen grofle ungestorte und geholzfreie Of-
fenlandfldchen mit einem Inkreisradius von mindestens 300 m, so dass trotz randlich auftre-
tender Stdrungen in den umliegenden Ackerflichen ungestdrte Asungsbereiche verbleiben.
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Die Ackerflachen im Wirkraum von 200 m um das B-Plangebiet sind Bestandteil von Acker-
schligen, die nach LL.N (1998) eine Bedeutung als Rastflichen fiir GroBvogelarten haben.
Veriéinderungen innerhalb des Plangebietes sind fiir die Rastvogelarten jedoch nicht von Be-
deutung, so dass im Folgenden darauf nicht weiter eingegangen wird.

6.2.2 Brutvogel

Vorkommen im B-Plangebiet und 200 m-Wirkraum

In Tab. 3 sind die Vogelarten aufgelistet worden, die innerhalb des B-Plangebiets und Wirk-
raums von 200 m potenziell als Brutvigel erwartet werden konnen. Aufgelistet wurden dabei
nur solche Arten, bei denen eine grole Wahrscheinlichkeit des Auftretens besteht (vom Vor-
handensein geeigneter Habitate und unter Hinzuziehung von Verbreitungskarten des Brutvo-
gelatlasses/EICHSTADT et al. 2006 abgeleitet).

Insgesamt sind 27 Brutvogelarten zu erwarten. Alle Arten sind in Mecklenburg-Vorpommemn
weit verbreitet und mit Ausnahme des Griinspechts (RL-MV 3) nicht bestandsgefihrdet. Der
grofite Teil der in Tab. 3 aufgelisteten potenziell vorkommenden Brutvogelarten hat seine
Lebensrdume im B-Plangebiet und dem dorflich strukturierten Bereich der umliegenden
Wohnbebauung und deren Girten sowie im Bereich der geschiitzten Kleingewasser (s. Tab.
3). Innerhalb der im 200 m Wirkraum liegenden intensiv genutzten Ackerflichen ist nur mit
dem regelméBigen Auftreten der Feldlerche und Wiesenschafstelze zu rechnen, die aber von
den Anderungen des B-Plans nicht betroffen sind.

Tab. 3: Potenziell regelmifig zu erwartende Brutvogelarten im Bereich des B-Plangebietes und

200 m-Puffers

1 2 3 4 5
Lfd. |deutscher wissenschaftlicher | Betroffenheit durch Ausgleich des Eingriffes
Nr. | Artname Artname folgenden Eingriff durch

1 Amsel Turdus merula Entfernung von GebU- Anpflanzung von Strauch-

schen

gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehdlzen

2 Bachstelze

Motacilla alba

Entfernung von Baumwur-
zeln im Uferbereich, Ent-
fernung von Halbhéhlen
aller Art

Neupflanzung von Ufernahen
Gehdlzen, Nistkasten

3 Blaumeise

Parus caeruleus

Fallung von Héhlenbau-
men

Nistkasten

4 Bluthanfling

Carduelis cannabina

Entfernung von Gebl-
schen

Anpflanzung von Strauch-
gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehélzen

5 Buchfink

Fringilla coelebs

Entfernung von dichten
Gebuschen im Unterstand

Anpflanzung von Strauch-
gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehd&lzen im
Unterstand

6 Buntspecht

Dendrocopus major

Fallung von Héhlenbau-
men

Erhaltung von ausreichend
altem Baumbestand fur neue
Hohlen, Stehenlassen von
Reststammen

lus

Geblschen im Unterstand

Elster Pica pica Fallung von Altbaumen Anpflanzung neuer Baume
Feldlerche Alauda arvensis Nicht betroffen -
Fitis Phylloscopus trochi- | Entfernung von dichten Anpflanzung von Strauch-

gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehélzen im
Unterstand
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10 | Gartenbaumlaufer | Certhia brachydactyla | Fallung von Baumen mit Nistkésten
aufgerissener Rinde
11 Gartengrasmiicke | Sylvia borin Entfernung von Geb- Anpflanzung von Strauch-
schen gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehdlzen
12 | Gartenrotschwanz Fallung von Hohlenbau- Nistkésten
men
13 | Giritz Serinus serinus Fallung von Baumen Anpflanzung neuer Baume
14 | Grauschnapper Muscicapa striata Fallung von Hohlenbdu- Nistkasten
men
15 | Grinfink Carduelis chloris Entfernung von Gebu- Anpflanzung von Strauch-
schen und Baumen gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehdélzen
16 | Grunspecht Picus viridis Fallung von Héhlenb&u- Erhaltung von ausreichend
men altem Baumbestand fur neue
Hohlen, Stehenlassen von
Reststammen
17 | Heckenbraunelle | Prunella modularis Entfernung von Gebu- Anpflanzung von Strauch-
schen gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehdlzen
18 | Klappergrasmucke | Sylvia curruca Entfernung von Gebi- Anpflanzung von Strauch-
schen gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehélzen
19 | Kleiber Sitta europaea Fallung von Héhlenbau- Nistkasten
men
20 | Kohimeise Parus major Fallung von Hoéhlenbau- Nistk&sten
men
21 Ménchsgrasmicke | Sylvia atricapilla Entfernung von Gebu- Anpflanzung von Strauch-
schen gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehélzen
22 | Nachtigall Luscinia Entfernung von Gebu- Anpflanzung von Strauch-
megarhynchos schen gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehélzen
23 Nebelkrdhe Corvus cornix Fallung von Altb&umen Anpflanzung neuer Baume
24 | Ringeltaube Columba palumbus Fallung von Altbdumen Anpflanzung neuer Baume
25 | Rotkehichen Erithacus rubecula Entfernung von dichten Anpflanzung von Strauch-
Gebuschen im Unterstand | gruppen oder Hecken aus
einheimischen Gehdlzen im
Unterstand
26 | Teichhuhn Gallinula chloropus Nicht betroffen -
27 | Wiesenschafstelze | Mofacilla flava Nicht betroffen -

Becintrichtigungen der Brutvigel im Vorhabengebiet und 200 m-Puffer

Folgende Veriinderungen innerhalb des B-Plangebictes sind fiir die aufgefiihrten Arten von
Relevanz:

Fallung von Bdumen

Die Anderung des B-Planes beinhaltet eine Umwidmung der Parkfldche in die Zweckbestim-
mung Wald. Damit kénnen Bidume nach forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten entnommen
werden, ohne fiir jeden Einzelbaum eine Fillgenehmigung zu beantragen. Dabei muss darauf
geachtet werden, dass vor jeder Fillung eines Altbaumes durch Inaugenscheinnahme des
Stammes und der Baumkrone gepriift wird, ob der Baum Hohlen enthilt. Bei der Vorortbe-
gehung am 20. Mirz 2012 konnten die Bdume nur von unten kontrolliert werden, wobei 2
Biume als sichere Hohlenbdume angesprochen wurden. Es ist jedoch zu vermuten, dass min-
destens drei weitere Altbdume Hohlen enthalten. Fiir diese Bdume (insgesamt mindestens 5)
muss bei einer Fillung im Vorfeld (CEF-Mafinahme) ein Ausgleich in Form von Nistkésten
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fiir Hohlenbriiter wie Blaumeise, Gartenrotschwanz, Grauschnépper, Kleiber und Kohlmeise
an geeigneten Plitzen geschaffen werden. Fiir die Spechtarten (Bunt- und Griinspecht) sind
im verbleibenden Altbaumbestand ausreichend Moglichkeiten der Anlage von neuen Hohlen-
vorhanden.

Als weitere Brutvogel, die ihre Nester in Bidumen anlegen, sind Elster, Girlitz, Nebelkrihe
und Ringeltaube zu nennen, die von der Féllung ilterer Laubbiume betroffen sein kénnen. Sie
haben die Moglichkeit, innerhalb des Plangebietes und in den nérdlich angrenzenden Gérten
auf andere Bidume auszuweichen und konnen gleichzeitig die neu gepflanzten Biume als
Fortpflanzungsstitte nutzen.

Entfernung von Strduchern und Unterholz

Der Gestaltungsplan sieht vor, innerhalb der waldihnlichen Strukturen im Park Unterholzfla-
chen und Strauchgruppen auf einer Fliche von ca. 2.000 m? zu roden und als Blumenwiese
einzusden. Von diesem Eingriff konnen potenziell folgende 11 an derartige Strukturen gebun-
dene Brutvogelarten betroffen sein: Amsel, Bluthédnfling, Buchfink, Fitis, Gartengrasmiicke,
Griinfink, Heckenbraunelle, Klappergrasmiicke, Mdnchsgrasmiicke, Nachtigall und Rotkehl-
chen. Insgesamt kdnnten davon nach Angaben von FLADE (1994) 5-8 Brutreviere unterschied-
licher Arten betroffen sein. Dabei kann damit gerechnet werden, dass davon die Hilfte der
betroffenen Paare innerhalb des Parkes und der Ortslage Saunstorf mdglicherweise noch freie
Nischen besetzen kann. Fiir insgesamt 4 Brutreviere (worst case) ist aus artenschutzrechtli-
chen Griinden jedoch ein Ersatz in Form einer CEF-Mafnahme zu schaffen. Als geeignete
Malnahme zur Schaffung der Ersatzhabitate kommen Hecken- und/oder Strauchpflanzungen,
bestehend aus einheimischen Gehélzen, innerhalb des B-Plangebietes und in der gesamten
Ortslage Saunstorf auf einer Gesamtflidche von ca. 1.000 2 in Frage.

Sofern die im Rahmen des Vorhabens geplanten Hecken- und Strauchpflanzungen (ca.
1.445 m? nach schriftl. Mitt. des Biiros PULKENAT) innerhalb des Parkgelindes nach Ro-
dung der o. g. 2.000 m? Unterholz- und Strauchflichen fiir die darauf folgende Brutperiode
den Arten als Habitat schon zur Verfligung stehen, kénnen diese Pflanzungen den erforderli-
chen CEF-Mafinahmen angerechnet werden. Da bei diesen Pflanzungen nach schriftl. Mitt.
des Biiros PULKENAT iiberwiegend nichteinheimische Gehdlze verwendet werden sollen,
kénnen die Flichen dieser Pflanzungen hochstens zu 50 % den notwendigen CEF-MafBnah-
men angerechnet werden. Es wiirde unter diesen Umstinden fiir die Umsetzung der CEF-
Mafinahmen noch eine zusétzliche Hecken- und/oder Strauchfliche von 278 m? mit aus-
schlieBlich einheimischen Gehdlzen erforderlich sein.

Eingriffe in die geschiitzten Kleingewdisser und deren Uferbereiche

Die Bachstelze ist als einzige der potenziell vorkommenden Arten abhingig von Baumwur-
zeln und Halbhohlen im Uferbereich. Es kann davon ausgegangen werden, dass trotz der ge-
planten Baumfillungen im Uferbereich der Gewdsser ausreichende Nistplatznischen fur die
hinsichtlich der Brutplatzwahl sehr anpassungsfihigen Bachstelzen erhalten bleiben.

Da Eingriffe in die Réhrichte nicht geplant sind, erfolgt auch keine Beeintrichtigung von
Bruthabitatstrukturen des an den Kleingewissern potenziell vorkommenden Teichhuhns.
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6.3 Insekten
Eremit Osmoderma eremita

Bei der Kontrolle am 20.3.2012 wurde der zu fillende Baumbestand hinsichtlich des Vor-
kommens von Hohlen tiberpriift. Dabei wurde auch auf das Vorkommen des Eremiten geach-
tet und der Stammfull von Verdachtsbdumen auf das Vorhandensein von Mulm und der cha-
rakteristischen Kotballen kontrolliert. Es konnte kein Nachweis fiir das Vorhandensein des
Eremiten im Plangebiet erbracht werden.

7 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat

Folgende Mafinahmen sind zur Vermeidung von Beeintréchtigungen von Flederm&usen, Am-
phibien und Végeln zu ergreifen:

e Bei allen Arbeiten im Park, die Biotope von Brutvdgeln betreffen (Fillung von Béu-
men und Entfernen von Striuchern), ist streng auf einen Ausfilhrungszeitraum auller-
halb der Brutzeit zu achten (Baufenster von Anfang September bis Ende Februar).
Falls bei der Fillung bereits besetzte Nester oder Hohlen vorgefunden werden, ist die
Féllung bis zum nichsten Fillzeitraum auszusetzen.

e Fiir Baumfillungen, die Hohlenbriiter betreffen, sind rechtzeitig im Vorfeld der neuen
Brutperiode Nistkisten als Ersatz anzubieten (CEF-MaBnahme). Insgesamt wird ein-
geschitzt, dass ca. 5 Biume z. T. auch mehrere Hohlen enthalten. Daher muss ein Er-
satz von 10 Nistkisten fiir Singvogel und 10 Fledermauskisten an geeigneten Stellen
vorgesehen werden.

e Die Rodung von unterholzreichen Baum- und Gebiischbestdnden betrifft nach einer
tiberschligigen Rechnung ca. 2.000 m2. Fiir ca. 1.000 m* Habitatfliche gibt es im Be-
reich des Parkes und dorflichen Umfeldes keine Ausweichhabitate. Fiir diese Fldche
muss innerhalb oder am Rand der Ortslage Saunstorf (ein vorgezogener) Ersatz in
Form von Strauchgruppen und/oder Heckenpflanzungen in gleicher Fldchengrofle
vorgesehen werden (CEF-MafBnahme). Dabei ist darauf zu achten, dass ausschlieBlich
einheimische Arten verwandt werden (u. a. Eingriffeliger Weildorn, Gemeiner
Schneeball, Gewdohnliche Schlehe, Roter Hartriegel, Gemeiner Liguster und
Wildrosen). Bei Heckenpflanzungen entlang des Ortsrandes an der Ackerschlaggrenze
sollte ein mindestens 5 m breiter Griinlandstreifen vorgesehen werden, der jahrlich
gemiht wird. Die mit dem geplanten Vorhaben vorgesehenen Hecken- und Strauch-
pflanzungen auf einer Flache von ca. 1.445 m? konnen aufgrund eines gewissen Antei-
les von einheimischen Gehdlzen zu 50 % (=722 m?) den notwendigen CEF-MaBnah-
men angerechnet werden, sofern diese nach den o. g. Rodungen in der darauf folgen-
den Brutperiode den betroffenen Arten als Habitatelemente zur Verfligung stehen. Die
fiir die CEF-MaBnahme noch notwendige Fliche an Pflanzungen (278 m?) kann durch
eine Erhdhung des Anteiles einheimischer Gehdlze von liber 50 % entsprechend des
prozentualen Anteiles noch verringert werden (z. B. wire bei einem Anteil einheimi-
scher Geholze von ca. 70 % bei den vorgesehenen Pflanzungen auf 1.445 m? keine
Notwendigkeit mehr gegeben, im Rahmen einer CEF-Mafnahme weitere Pflanzungen
mit einheimischen Gehélzen vorzunehmen).

e Bei Baumfillungen in der Uferzone ist darauf zu achten, dass die vorhandenen Schilf-
und Rohrkolben-Bestinde nicht geschadigt werden.
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e Insgesamt werden durch die Fillungen von Biumen und Striuchern auch umfangrei-
che Rodungs- und Gelidndearbeiten zur Herstellung von Freiflichen notwendig. Bei
der Wiedereinsaat von Rasen- bzw. Wiesenflidchen ist auf einheimisches standorttypi-
sches Saatgut zu achten.

8 Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Bei Einhaltung der vorgeschlagenen Mafinahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kon-
tinuierlichen Skologischen Funktionalitit sind durch das geplante Bauvorhaben keine Ver-
botstatbestinde nach § 44 BNatSchG gegeben. Aus diesem Grunde ist die Einholung einer
Ausnahmezulassung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

9 Fazit

Bei Einhaltung der vorgeschlagenen Mafinahmen zur Vermeidung (Beachtung eines Zeitfens-
ters fiir Baum- und Strauchfillungen, Schutz der Rohrichte bei Fillungen in der Uferzone)
und der Durchfiihrung von vorgezogenen Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitit (Bereitstellung von Nistkisten fiir Singvgel und Fledermiuse,
Anlage von Hecken und/oder Strauchfldchen) sind durch das geplante Vorhaben keine Ver-
botstatbestéinde nach § 44 BNatSchG gegeben. Die Einholung einer Ausnahmezulassung nach
§ 44 Abs. 7 BNatSchG ist unter dieser Voraussetzung nicht erforderlich.
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1.

Anderung Bebauungsplan Nr. 4 ,,Gut Saunstorf — Ein Ort der Stille*

Vorlage fiir die Mitglieder der Gemeindevertretung Bobitz zur
Gemeindevertretersitzung am 07.05.2012

Die wichtigsten Planunterschiede zwischen Vorentwurf und Entwurf im Uberblick:

Aus der 2011 durchgefihrten frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit haben sich fur den Entwurf
der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 im Vergleich zum Vorentwurf folgende wesentliche Anderungen
ergeben:

1.

Um das Planungsverfahren zu vereinfachen, wird der Plangeltungsbereich der 1. Anderung um
die Bereiche verkleinert, in denen sich gegenliber dem bestehenden rechtsgultigen B-Plan Nr. 4
keine Anderungen ergeben. Dies sind die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sowie die
Grianflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese®.

Aufgrund der Bedenken der Denkmalschutzbehérde und der Naturschutzbehérde werden die im
Vorentwurf fur das Sondergebiet SO 2 am nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches im
Vergleich zum rechtsgiiltigen B-Plan vorgesehenen Anderungen riickgangig gemacht. Die
Darstellungen des rechtsglltigen B-Plans hinsichtlich der GroRe des Kleingewassers und der
Sondergebietsflache sowie der Lage und der GroRRe der Uberbaubaren Flache werden in den
Entwurf der 1. Anderungen tGibernommen.

Gemal der Forderung des Forstamtes Schonberg wird die Parkanlage entsprechend den
Regelungen des Landeswaldgesetzes nicht mehr als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage®, sondern als ,Flache fiir Wald“ ausgewiesen. Anderungen fiir die Gestaltung und
Nutzung der Parkanlage, z. B. im Rahmen der Wiederherstellung, ergeben sich dadurch nicht.

Da die Parkplatzflache am stdlichen Ortsrand auf die andere Seite der Dorfstrale verlegt wurde,
wird die im rechtsgiltigen B-Plan ausgewiesene Flache auf der westlichen Seite der Dorfstralte
in den Geltungsbereich der 1. Anderung mit aufgenommen. Sie erhélt entsprechend der
tatsachlichen Nutzung die Ausweisung ,Flache fir die Landwirtschaft”. Wirde diese Ausweisung
nicht erfolgen, ware nach wie vor die Ausweisung als Parkplatzflache rechtsguiltig.

Vom Landkreis Nordwestmecklenburg wurden Bedenken gegen eine Reduzierung der Breite des
Weges zwischen WA 4 und der Parkanlage geltend gemacht. Den Bedenken wird gefolgt und
die Wegbreite, wie sie im rechtsgiiltigen B-Plan enthalten ist, in den Entwurf der 1. Anderung
ubernommen. Zusatzlich wird der Empfehlung des Landkreises gefolgt, diese Wegflache als
verkehrsberuhigten Bereich festzusetzen.

Zwischen der als ,Flache fir Wald“ ausgewiesenen Parkanlage und geplanten baulichen
Anlagen ist gemal Landeswaldgesetz ein Abstand von 30 m einzuhalten. Um diesen Abstand
einhalten zu kénnen, musste die Tiefe der Baufelder im Sondergebiet SO 3 um 5 m reduziert
werden. Nebenanlagen kénnen in begrindeten Fallen innerhalb des 30 m-Bereiches errichtet
werden. Fur das WA 4 ergibt sich fir die Flursticke 21 und 22 kinftig die Beschrankung, dass
Wohngebaude innerhalb der Uberbaubaren Flachen nur auflerhalb einer Entfernung von 30 m
zum Wald errichtet werden kénnen. Damit bleibt fir diese Wohngebaude nur etwa die Halfte der
Uberbaubaren Flache. Da diese Flurstiicke bereits mit Wohngebauden bebaut sind, wird dieser
Umstand als hinnehmbar eingestuft. Gegebenenfalls bestehen auch noch Mdglichkeiten einer
Waldumwandlung, um Wohngebaude in einem Abstand von weniger als 30 m zum Wald
errichten zu kénnen.

Die geanderten Planunterlagen, also der Entwurf, werden gemalt § 3 Abs. 2 BauGB fir die
Offentlichkeit erneut ausgelegt und die Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange und die
Nachbargemeinden erneut beteiligt.

erstellt:
Landschaftsarchitekturbiiro Stefan Pulkenat
26.04.2012
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