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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 (Stand: 26.00.2012)

1 Anlass und Grundiagen

Fir den sldlichen Teil der Ortslage Saunstorf der Gemeinde Bobitz liegt der rechtskréftige
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 filr verschiedene Anderungen
am Bebauungsplan ergeben. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 um-
fasst einen GrofRteil des B-Plans Nr. 4, und zwar den gesamten Bereich der denkmalge-
schiitzten Parkanlage, die ostlich angrenzende Dorfstrale, die Allgemeinen Wohngebiete
WA 2 und 4 sowie zwei kleinere Flichen siidlichen Rand der Ortslage. Der Bereich der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 4 ist rund 6,73 ha groR. Der Planzeichnung (Teil A des B-Plans})
ist die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des B-Pians Nr. 4 zu
entnehmen.

Die Gemeinde Bobitz verfligt Uber einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (FNP), der
den Stand 31.03.2011 aufweist. Die Ausweisungen des FNP flir den Bereich Saunstorf sind
der Abbildung auf der folgenden Selte zu entnehmen. Zum groRten Teil befinden sich die
Ausweisungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 in Ubereinstimmung mit den Festlegun-
gen des Flachennutzungsplans. Fir die folgenden beiden Teilfléchen ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich:

» Verlegung der offentiichen Stellplatzflache fiir Kraftfahrzeuge am siidlichen
Rand der Ortslage von der westlichen auf die dstliche Seite der DorfstralRe,

» Ausweisung der eshemaligen Stellplatzfléche als Fléche filr die Landwirtschaft.

Da mit der Verlagerung der Stellplatzfliche das stidtebauliche Grundkonzept der Gemeinde
nicht geéndert wird, kann die Anderung des FNP im vereinfachten Verfahren nach MalRgabe
des § 13 BauGB erfolgen.

Vor Anderung des Flachennutzungsplanes k&nnen lediglich die Teilfiachen der 1. Anderung
des B-Planes Nr. 4 in Kraft freten, die aus dem FNP entwickelt wurden. In der Teilbekannt-
machung des Satzungsbeschlusses ist auf diesen Umstand hinzuweisen.

Die folgende Seite enthélt die Darstellung des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Bobitz
fiir den Bereich Saunstorf.
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Begrindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 {Stand: 26,09.2012}

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

o 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 zukiinftig
die Flache flr Nebenanlagen, die bisher gréRer war und sich im SO 2 und im SO 3 be-
fand. In slidlicher Richtung wird das SO 1 zugunsten der neuen Fléche fir Wald (denk-
malgeschiitzte Parkanlage) verklelnert, so dass gegeniber dem gliltigen B-Plan insge-
samt eine Verkleinerung des SO 1 eintritt. Die {iberbaubare Grundflidche vergrofert sich
um die Flache fiir Nebenanlagen, da diese zuk(inftig zum SO 1 gehort.

» Wegfall der bisherigen Sondergebiste SO 2 {,Innere Arbeit” — A) und SO 4 (,Restauration
und Verwaltung® — R + V)

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

 VergréRerung des ehemaligen Sondergebistes SO 5 (,Géste” — G, jetzt SO 3) sowie An-
derung der Grole, der Lage und der Geometrie der Baufelder

Das SO 5 hatte bislang eine GréRe von rund 6.938 m?, die fiinf Baufelder wiesen zu-
sammen 2.745 m? auf. Das neue SO 3 weist 8.264 m? auf, die fiinf Baufelder zusammen
1.500 m2. Die Uiberbaubare Grundfldche steigt von 1.375 m? auf insgesamt 1.800 m?. Das
neu entstehende SO 3 umfasst die Flichen der bisherigen SO 4 und SO 5. Im siidlichen
Abschnitt wird ein Teil des bisherigen SO 5 der privaten Grliinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” zugeordnet. Die Baufelder haben eine Grundfldche von jewsils
15,0 m x 20,0 m, Wahrend die Baufelder des aktuellen B-Plans unterschiedliche Abstan-
de von 3,0 m, 5,0 m und 8,5 m zur Dorfstralle aufweisen, sollen die Abstande zukiinftig
einheitlich 4,0 m betragen.

e Streichung der Festsetzung fiir das allgemeine Wohngebiet WA 4, dass Garagen, (iber-
dachte Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der straRenseitigen Gebdudefront zulés-
sig sind.

o VergroBerung und Verlegung der StraRenverkehrsfidche mit der Zweckbestimmung
JParkfliche” auf die dstliche Seite der DorfsfraRe (siidlicher Ortseingang). Die urspriingli-
che Stellplatzflache wird entsprechend ihrer gegenwértigen Nutzung als Fléche flir die
Landwirtschaft ausgewiesen.

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

» Aufstellung einer textlichen Festsetzung, wonach die Wiederherstellung, die Pflege und
die Entwicklung der denkmalgeschlitzten Parkanlage gemadR dem Konzept mit denkmal-
pflegerischer Zielstellung fiir den Park des Gutshauses Saunstorf von April 2012 vorzu-
nehmen ist,

e Fortfall der bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Erhaltung von
Baumen im Park und zur Gestaltung der Parkanlage. Stattdessen textliche Festsetzung
gemal vorherigem Punkt,
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Begriirdung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 {Stend: 26.00.2012)

* Die am nordwestlichen Rand des B-Plans Nr. 4 dargestellte Flache fir Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Brauchwasseraufbereifung) entféllt, da eine solche Anlage nicht mehr
vorgesehen ist.

= Die bisherige &ffentliche Zufahrt zum Gutshaus enflang des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 soll zuklinftig nur noch der Erschlieung des Flurstiickes 1/1 dienen. Der An-
schluss an den Weg zum Guishaus wird deshalb gekappt.

o Auswsisung des Erschliefungsweges am Allgemeinen Wohngebiet WA 4 als verkehrsbe-
ruhigter Bereich,

Nicht in den Teil B der Planzeichnung aufgenommen wurden die nachrichtlichen Ubemah-
men aus dem Ursprungsplan. Hier haben sich mehrere Anderungen ergeben. Die Punkte
aus dem Ursprungsplan wurden akfualisiert und ergénzt und sind nun im Kapitel 9 der Be-
griindung zu finden.

Nicht ge#indert, aber auf Wunsch des Bauamtes des Landkreises Nordwestmeckienburg
konkretisiert wurde die textliche Festsetzung des B-Plans, dass im SO 1 ,Seminarzentrum,
Beherbergung, Allgemeines Wohnen“ bis zu 12 Wohnungen fiir das allgemeine Wohnen zu-
léssig sind.

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

Kategorle gemidR BauGB und Art der Anderung bel der quantltative
Geblet/ Fliche mit Bezeichnung 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 Verinderung
Art der baulichen Nutzung
S0 1 ,Seminarzentrum, Beher- - Verkleinerung des Sondergebistes von
bergung, Allgemeines Wohnen" 4,236 m? auf 3.560 m? -867 m?

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Ein-
zelb&umen werden aufgehoben zugunsten
elner textlichen Festsetzung, wonach dle
Pflege und Entwicklung der Freiflachen
dieses Sondergebietes wegen ihrer Zuge-
hérigkett zur denkmalgaschiltzten Parkan-
lage gemal dem mit der zustdndigen
Denkmalschufzbehdrde abgestimmten
Parkkonzept mit denkmalpflegerischer
Zielstellung von April 2012 vorzunehmen
Ist.

bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit” (A) | entféllt, Flachen werden dem SO 1 und der - 3.738 m?
Flache fur Wald zugeordnet
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Flans Nr. 4 {Stand: 20,08.2012)

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

- Anderung der Bezsichnung von SO 3 in
S02

- Vermringerung der Sondergebletsfiiche von
2.173 m? auf 1.857 m?

- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
Freiflichen dieses Sondergebletes weagen
ihrer Zugehdrigkeit zur denkmalgeschiitz-
ten Parkanlage gemaR dem mit der zu-
stindigen Denkmalschutzbshérde abge-
stimmten Parkkonzept mit denkmalpflege-
rischer Zelstellung von April 2012 vorzu-
nehmen ist.

~316 m?

hisheriges 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 ,Géste” (G), neu:
SO 3

- Anderung der Bezelchnung von SO 5 In
S0 3

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

+1.328 m?

Verénderung gegeniiber dem B-Plan Nr. 4

-4.991 m?

MaR der baulichen Nutzung

S0 1 ,Gutshaus®

VergroRerung der iiberbaubaren Grundfldche
von 1.059 m? auf 1.550 m?

+ 401 m?

bisheriges SO 2 .Innere Arbeit" (A)

- Fortfall der {iberbaubaren Fldche

- Fortfall der flir eine lberdachte Terrasse zu-
ldssigen Uberschreitung der Uberbaubaren
Grundfléche

- 380 m?

-85 m?

neues SO 3 ,Géste” (G)
(bisher SO 5)

- Vergréferung der iiberbaubaren Grundfla-
che von 1.375 m? auf 1.600 m?

- VergréBerung der fir Uberdachte Terrassen
zulassigen Uberschreitung der {iberbauba-
ren Grundflache von 255 m? auf 300 m*

+ 225 m?

+45m2

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

- Fortfall der tiberbaubaren Fl8che

- Fortfall der fiir eine (iberdachte Terrasse zu-
I8ssigen Uberschraftung der Uberbaubaren
Grundfléche

- 460 m?

- 80 m?

Veranderung gegertiiber dem B-Plan Nr. 4

~-234 m?

Nebenanlagen, Garagen und Stel

Ipldtze

S0 1 ,Gutshaus®

Reduzerung der flir Nebenanlagen ausgewis-
senen Flache von rund 489 m? auf rund 353
mz

-136 m*

S0 3 ,Gaste® (G)

Ausweisung von zwei Fldchen fiir Nebenanlg-
gen

+ 200 m?

WA-Geblete

Fortfall der Festsetzung fiir das allgemsine
Wohngebiet WA 4, dass Garagen, (berdachte
Stellplétze und Nebenanlagen nur hinter der
stralenseitigen Geb&udefront zuldssig sind
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Begrindung zur 1. Andemnung des B-Plans Nr. 4 (Stand: 28.09.2012)

Verénderung gegeniiber dem B-Plan Nr. 4 + 84 m?
Bauordnungsrechtliche Festsefzungen
neuses SO 3 ,Giste” (G} Fortfall der Festsetzung, dass die Décher von
(bisher SO 5) Geb4uden innerhalb dieses Gebletes als
Flachdécher auszuflhren sind.
Verkehrsflichen
Verkehrsflache hesonderer - VergréBerung von 1.271 m? auf 1.776 m* + 505 m?
Zweckbestimmung ,Offentiche | _ verlagung auf die dstliche Seite der Dorf-
Parkfische straBe (s{idlicher Ortselngang)
- Ausweisung der urspriinglichen Steliplatz-

fiache als ,Flache fiir die Landwirtschaft’
Weg/ Zufahrt am nordwestlichen - Wegfall von 44 m2 Verkehrsfiiche; der Weg .
Rand von WA 2 endet zukiinftig im WA 2 -44m
Strallenverkehrsfliche sildlich - Ausweisung mit der Zweckbestimmung .
vom Gutspark Verkehrsberuhigter Bereich® 2813 m
Veranderung gegenliber dem B-Plan Nr. 4 +481 m?
Griinfldchen
Griinfliche mit der Zweckbestim- | - VergrBBerung von 19.261 m? auf 24.186 m? + 4,936 m?
mung ,Parkaniage” stdlich und - Aufstellung einer textiichen Festsetzung,
westlich vom Gutshaus wonach dle Pflege und Entwicklung der

Freiflachen dieses Sondergebletes wegen

fhrer Zugehbrigkeit zur denkmalgeschiitz-

ten Parkanlage gem&lR dem mit der zu-

stindigen Denkmalschutzbehérde abge-

stimmten Parkkonzept mit denkmalpflege-

rischer Zielstellung von April 2012 vorzu-

nehmen ist.
Fléche filr die Landwirtschaft
ehemalige Fldchenausweisungals | - Ausweisung als Fléche fur die Landwirt- +1.271 m?

Stellplatzflache am sldlichen schaft
Rand der Ortslage

Fldchen mit Bindungen ftir Bepﬂanzunge'n und fiir die Erhaltung
von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Grinfidachen mit der Zweckbe- Die Bindungen fir die Erhaltung von Einzal-
stimmung ,Parkanlage® b&umen und dis Bindung fiir die flachenhafte
Erhaltung eines Gehdlzbestandes werden
aufgehoben zugunsten der vorgenannten
Festsetzung (slehe bei ,Grlinfldchen®).

Stralenverkehrsfléche dstlich des | Das Erhaltungsgebot fiir einen Einzelbaum an
S0 3 (Dorfstralle) der DorfstraBe muss aufgehoben werden, da
sich ein Konflikt mit der geplanten angrenzen-
den Bebauung ergibt. Stattdessen wird ein
Pflanzgebot flir einen nahegelegenen Stand-
ort festgesetzt.

Anpflanzgebote flir Bdume
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Begriindung zur 1. Anderung das B-Plans Nr. 4 (Stand: 26.09.201 2}

StraRenverkehrsflache

Durch die Verlegung der offentlichen Parkfié-
che auf die Seite dstlich der Dorfstralte ver-
schiebt sich der Standort eines anzupflanzen-
den Einzelbaumes von der rechten auf die lin-

ke Seite der StraRenverkehrsflache

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 gegeniiber dem rechtskréftigen B-Plan Nr. 4 folgende Fl&chenveréinderungen:

- Baugebiete {Sondergebiete) —4.991 m?,
- Uberbaubare Flachen — 234 m?,
- Verkehrsfldchen + 461 m?,
- Grinflichen + 4.935 m?,
- Flache fiir die Landwirtschaft +1.271 m2

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

Gebletsbezelchnung/ Flichennutzung Flﬁcl;:rﬂrse
Sondergebiet SO 1 ,Seminarzentrum, Beherbergung, Allgemeines Wohnen® 3.560
Sondergebiet SO 2 ;Wellness® 1.857
Sondergebist SO 3 ,Géste" 8.264
Allgemeines Wohngebiat WA 2 2.577
Allgemeines Wohngebiet WA 4 8.607
Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Parkanlage® 27.642
Fléche flr die Landwirtschait 1.271
Wasserfldchen 2.906
Flachen fir Versorgungsanlagen, fir Abfallentsorgung und Abwasserbeseltigung 54
StraBenverkehrsfidchen 6.124
Verkehrsfiiche mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfiéche® 1.776
Verkehrsfidche mit Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® 2.613
Gesamtfldche 67.260

Tab.2: Fl#chenverteilung der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4

3 Ver- und Entsorgung

Im Vergieich zum rechtsgilitigen B-Plan Nr. 4 ergeben sich durch die 1. Anderung des B-

Plans folgende Anderungen:

o Die am nordwestlichen Rand des B-Plans Nr. 4 dargestellte Fléche fiir Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Brauchwasseraufbereitung) entféllt, da eine solche Anlage nach Auskunft

des Vorhabentréigers des Gutshauses nicht mehr vorgesshen Ist.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 {Stand: 28.08.2012)

» Die Ableitung des Niederschlagswassers von den Dachfldchen des Gutshauses und die
Oberflachenentwésserung von den Freiflichen nérdlich des Guishauses werden wie folgt
neu gestaltet (siehe dazu auch die Ausflihrungen im Punkt ,Abwasserentsorgung — Ober-
flachenwasser weiter unten): In das westlich gelegene Kleingewéasser soll das Regen-
wasser von der Dachflache des Gutshauses abgeleitet werden. Das Regenwassser vom
Gutshausvorplatz und Uiberschiissiges Wasser aus den beiden angrenzenden kleinen
Teichen soll in die Senke/Hohiform auf dem Flurstilick 13 geleitet werden (ca. 100 m &st-
lich des Gutshauses). Die Fldchen, von denen das Wasser abgeleitet werden soll und die
Kleingewésser, in die die Einleitungen erfolgen sollen, befinden sich im Eigentum der Gut
Saunstorf GmbH. Teile des Gutshausvorplatzes gehoren auch der Gemeinde Bobitz.

Wasserversorgung

Die Ortslage Saunstorf wird iiber ein bestehendes Transportleitungssystem aus der Wasser-
fassung Dorf Mecklenburg mit Trinkwasser versorgt. Das bestehende Trinkwasserrohretz
innerhalb des Ortes wurde im Zuge der Schmutzwassererschliefung emeuert. Anschluss-
mdglichkeiten fiir die Trinkwasserversorgung bestehen.

Die Hauptwasserleitungen wurden in die Planzeichnung eingetragen. Allerdings kann die
Darstellung nur den ungeféhren Verlauf kennzeichnen. Bei geplanten BaumaRnahmen ist
rechtzeitig Kontakt mit dem Leitungstréger aufzunehmen.

Der Bereich des B-Plangebistes berilhrt keine Trinkwasserschutzzonen.

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser flir die Bevblkerung und die gewerbli-
chen und sonstigen Einrichtungen besteht fiir den Zweckverband Wismar nach § 43 Abs. 1
LwaG. Die Wasserversorgung kann sichergestellt werden.

Der Bau, die wesentliche Veréinderung und die Stilllegung von Wasserversorgungsanlagen
bediirfen der wasserrechtlichen Genehmigung nach § 38 LwaG.

Versorgung mit elektrischer Energie

Der Ort Saunstorf wird durch die E.ON edis AG mit elektrischer Energie versorgt. Die Strom-
leitungen wurden in die Planzsichnung eingetragen. Allerdings kann die Darstellung nur den
ungefahren Verlauf kennzeichnen. Bei geplanten Baumafnahmen ist rechtzeitig Kontakt mit
dem Leitungstrager aufzunehmen.

Zusatzliche Anschliisse an das Versorgungsnetz der E.ON edis AG sind durch Erweiterung
der Stromverteilungsanlagen mdoglich. Dazu sind geeignete Fléchen im &ffentlichen Bau-
raum gemén 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 Einschétzung
der Aufwendungen fiir die klinftige Stromversorgung, ist rechtzeitig ein Antrag mit Lage-
bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaRstab 1:500, Angaben zu ErschlieRungsbeginn
und zeitlichem Bauablauf, Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebletes, vor-
gesehene Ausbaustufen mit zeltlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf, Name
und Anschrift des Bauherr einzursichen.

Soliten 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 fiir die Umverlegung der Anlagen unterbreitet. Es ist eine gesonderte
Vereinbarung zwischen dem Verursacher und der E.ON edis AG abzuschlielen.

Die Antagen der E.ON edis AG diirfen zur Vermeidung der Geféhrdung von Personen und
der &ffentlichen Versorgung nicht unter-/Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen, An-
schiittungen o.4. freizuhalten und be! Erfordernis als Baufreimachungsmafinahme zu Lasten
des Verursachers zu verlegen.

Pflanzungen sind in Abstimmung mit der E.ON edis durchzuflihren.
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Begrintung zur 1. Andenmg des B-Plans Nr. 4 (Stand: 28.00.2012)

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

Freileitungen 20 kV:

Grundsétzlich sind die Mindestabstinde zu slektrischen Anlagen nach DIN VDE 0211 und
0210 bzw. die Schutzabsténde nach DIN VDE 0105 einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine
Einweisung durch unser Regionalzentrum erforderlich.

In den Gefahrenbereich von Freilsitungen (U, > 1 kV: allgemeiner Schutzabstand von 3 m
zum &ufleren, ausgeschwungenen Leiter) darf nicht eingedrungen werden. Die Zugénglich-
keit der Maststandorte muss jederzeit gew&hrleistet sein. Beeintrichtigungen der Standsi-
cherhelt sowie Beschéddigungen von Erdungsanlagen mlissen ausgeschlossen werden.

Kabel:

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstéinde nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 sinzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabs! diir-
fen weder freigelegt noch (iberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Min-
desteingrabetiefe sind Abgrabungen der Oberfldche nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Hand-
schachtung erforderlich.

Fernmeldeversorgung

Die Fermmeldeversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Die Leitungen fiir die
Fernmeldeversorgung wurden in die Planzeichnung eingetragen. Allerdings karn die Dar-
stellung nur den ungefdhren Verlauf kennzsichnen. Bel geplanten BaumaRnahmen ist recht-
zeltig Kontakt mit dem Leitungstréager aufzunehmen.

Es muss gewéhrleistet werden, dass die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungsar-
beiten am unterirdischen Netz der Dsutschen Telekom AG jederzeit méglich sind.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG, dis ggf. von Stratenbaumafinahmen beriihrt werden und infolgedessen veréndert oder
verlegt werden mussen. Mindestens drel Monate vor Baubeginn muss sich mit der Deut-
schen Telekom AG in Verbindung gesetzt werden, damit alle erforderlichen Mafnahmen
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

In allen Straflen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Tele-
kommunikationsanlagen vorzusehen.

Feuerschutzeinrichtungen/ Léschwasserversorgung

Eine Léschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassemetz ist nicht mdglich. Zur
Absicherung des L&schwasserbedarfs sind Sonderversinbarungen mit dem Zweckverband
Wismar zu treffen.

Die | 6schwasserbereitstellung in Saunstorf ist gem&R Stellungnahme des Amtes Dorf Meck-
lenburg-Bad Kleinen wie folgt gesichert:

o Auf dem Flurstiick 30/1, Flur 1 der Gemarkung Saunstorf, befindet sich ein Léschwasser-
teich. Am 0Ostlichen Rand des Kleingewdssers, das sich westlich vom Guishaus befindet,
wurde vor Beginn des B-Plan-Anderungsverfahrens bereits eine neue L&schwasserent-
nahmestelle mit einem Hydranten und Anschlussstutzen errichtet. Eine befestigte Zuwe-
gung und sine befestigte Aufstellfidche sind vorhanden.

o Grundséatzlich wird im Brandfall die Freiwillige Feuerwehr Beidendorf mit threm TLF 18/25
(Tankldschfahrzeug mit Wasservorrat von 2,400 1) angefordert, so dass eine ausreichen-
de Wasserbereitstellung bis zum Herstellen der Schlauchverbindung aus dem Feuer-
iBschieich gesichert ist.

Im Notfall ist beabsichtigt, vorhandene Teiche der Ortslage, die sich innerhalb eines Umkrei-
ses von 300 m befinden, zur Versorgung zu nutzen.
Fur Léschfahrzeuge sind innerhalb des Baugebietes ausreichend Zufahrtsmdglichkeiten

eingerdumt.
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Bogrindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 {Stand: 26.08.2012)

Die Richtwerte flir den L&schwasserbedarf eines L&schwasserbereiches mit allen Lésch-
wasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthélt das DVGW-Arbesitsblatt W 405, des-
sen Forderungen einzuhalten sind. Mindestanforderungen, wie

¢ sténdig verfligbare L&schwasserentnahmemaoglichkeiten von 48 m3/h,
¢ sténdige Eisfreiheit der Lischwasserentnahmestelle (Sauganschluss nach DIN 14244),
¢ befestigte Zufahrt und Stellfldche flr mindestens ein L8schfahrzeug,

sind zu realisieren.

Die Aufstelifiiche an der Entnahmestelle muss fiir Fahrzeuge der Feuerwehr gemaflt DIN
14090 ausreichend bemessen und befestigt sein. Die Eninahmestelle ist mit dauerhaftem
Hinweisschild nach DIN 14034 und DIN 4844 zu kennzeichnen.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser.

Nach § 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden. Die Ge-
meinde Bobitz hat diese Pflicht geméanl § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den Zweckverband
Wismar {ibertragen, Fir den vorliegenden B-Plan hat der Zweckverband die Abwasserbesei-
tigungspflicht.

In der Ortslage Saunstorf betreibt der Zweckverband Wismar eine zentrale Schmutzwasser-
kanalisation mit Uberleitung zur Kldranlage Bobitz. Die Hauptabwasserleitungen wurden in
die Planzeichnung eingetragen. Allerdings kann die Darstellung nur den ungeféhren Verlauf
kennzeichnen. Bel geplanten BaumaRnahmen ist rechtzeitig Kontakt mit dem Leitungstréger
aufzunehmen,.

Zwischen dem Vorhabentréger flir das Gut Saunstorf, dem Zweckverband Wismar und der
Gemeinde erfolgen vertragliche Lésungen fiir die Regelung der Schmutzwasserableitung im
Ort Saunstorf.

Die Ableitung des Schmutzwassers ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbesei-
tigung liber Kanalisationsleitungen mégilich.

Grundstiicksanschliisse fiir die Ableitung anfallenden Schmutzwassers werden nach An-
tragstellung durch die Bauhetren durch den Zweckverband Wismar hergestelit.

Abwasserentsorgung — Oberfléchenwasser

Die Entwésserung der vorhandenen Bebauung erfolgt derzeit Uber ein Drénsystem, weiches
Uber private Fidchen in nordostliche Richtung in den Vorfluter 4/2 einmiindet. Zur Nutzung
der Dréananlagen ist die Zustimmung des Grundstiickseigentimers erforderlich.

Der Zweckverband Wismar betreibt in der Ortslage Saunstorf keine &ffentlichen Nieder-
schlagswasseranlagen.

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

Innerhalb des Baugebletes sind bindige, wasserstauende Geschiebebdden, die eine Versi-
ckerung von Regenwasser in den tieferen Untergrund verhindemn, dominierend. Nur die
Oberbbdden bis in eine maximale Tiefe von 0,80 m sowie die eingelagerten Sandschichten
sind méRig aufnahmeféhig. Eine Kanalisation des Regenwassers mit Einleitung in die vor-
handenen Teiche bietet sich daher baugrundtechnisch an. Die Regenwasserversickerung
gemé&n ATV-A138 kann nur oberfiachig (Muldenversickerung, Versickerungsbecken, ggf. in
Verbindung mit vorgeschalieten Sammelschéchten) erfolgen. Es ist mit l&ngeren Standzei-
ten des Wassers sowie mit (berwiegend horizontalen Standzeiten des Wassers sowie mit
Uberwiegend horizontalen Versickerungsvorgéngen zu rechnen. Versickerungsschéchte er-
fordem die genaue Kenntnis {ber das Vorhandensein einer einleitbaren Sandschicht und
werden voraussichtlich nur in direkter Teichn&he befriedigende Versickerungsleistungen
bringen.
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Begrindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr, 4 (Stand: 26.00,2012)

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

Vor Baubeginn werden entsprechende Nachweise zur Versickerungsfahigkeit des Bodens
erbracht.

In Zusammenhang mit der Problematik der Ableitung anfallenden Oberflichenwassers wur-
den insbesondere fiir die Sonstigen Sondergebiete Moglichkeiten fir die Regenwasserent-
wésserung von Regenwasseranfall von Gebédudeflachen und fiir die Entwésserung von Zu-
fahrtstraRen und versiegelten Fldchen néher durch das Ingenieurbiiro Schiller, Belzig unter-
sucht. Dazu kann folgendes ausgefihrt werden:

« Regenwasserentwasserung von Regenwasseranfall von Gebaudedachfléchen

Alle Gebdude erhaiten eine Regenwasserzisterne zur Regenwassersammlung und an-
schlieRender Wiederverwendung des Regenwassers zur Toilettenspiilung oder zur Parkbe-
wasserung. Die Zisternengrifle wird bezogen auf die projizierten horizontalen Dachflchen
der Gebéude 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 Beriicksichtigung des vor-
liegenden Baugrundgutachtens des Ingenleurbiiros Palasis vom Méarz 2004 aufnehmen
kann.

Das Niederschlagswassers von den Dachflachen des Gutshauses soll in das westlich gele-
gene Kleingewésser abgeleitet werden. Das Kleingewésser befindet im Eigentum der Gut
Saunstorf GmbH.

FOr die bislang noch unbebauten Fldchen des Geltungsbereiches, fiir die der B-Plan die
Moglichksit einer Bebauung vorsieht, sind im Falle einer Umsetzungsplanung konkrete Aus-
sagen zur Versickerung des anfallenden Regenwassers zu machen. Sofern notwendig, sind
darin die genaue Lage und GréRen/ Dimensionierungen von Zisternen und Sickerschéchten
im Rahmen von technischen Entwurfsplanungen der Vorhaben festzulegen. Da sich die bis-
lang unbebauten, bebaubaren Grundstiicksflachen im Geltungsbereich der 1. Anderung des
B-Plans komplett im Eigentum der Gut Saunstorf GmbH (SC 2 und SO 3} und sich angren-
zend in beiden Fallen Teiche befinden, kdnnen auch die Aussage des Baugrundgutachtens
vom Ingenieurbiiro Palasis beriicksichtigt werden, dass Versickerungsschéchte voraussicht-
lich nur in direkter Teichnéhe befriedigende Versickerungsleistungen erbringen.

Die Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 sind so groR bemessen, dass, wie
vom Ingenieurbliro Schiller in der Begriindung zum B-Plan Nr. 4 dargestellt, eine Ableitung
und Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken erfolgen kann.
Sollten trotzdem noch Probleme bestehen, wére eine Ldsung ebenfalls liber einen Versicke-
rungsschacht Im Bereich des angrenzenden Teiches denkbar (Fldche der Gut Saunstorf
GmbH).

Sollten sich Problome mit der Niederschlagswasserbeseitigung im WA 2 ergeben, besteht
die Moglichkeit einer Sammlung und Ableitung in die auf der anderen StralRenseite liegende
Senke (Flurstlick 13, Gut Saunstorf GmbH) oder es ist ein Sickerschacht in diesem Bereich
denkbar.

« Entwasserung von ZufahrtstraRen und versiegelten Flachen

Die Regenwésser werden ebenfalls Sickerschéchten zugefiihrt, welche das Aufnahmevolu-
men der maximalen 5 Minutenregenspenden unter Beriicksichtigung des vorliegenden Bau-
grundgutachtens des Ingenieurbliros Palasis vom Mérz 2004 aufnehmen konnen.
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Begriindung zur 1. Andenung des B-Plans Nr. 4 (Stand: 26.09.2012)

Eine genaue Dimensionierung mit Lage und GréRe der Zisternen und Sickerfléchen erfolgt
im Rahmen der technischen Entwurfsplanung.

Das Regenwassser vom Gutshausvorplatz (einschlieRlich der Zuwegungen) und iiberschiis-
siges Wasser aus den beiden angrenzenden kleinen Teichen soll in die Senke/Hohlform auf
dem Flurstlick 13 geleitet werden {ca. 100 m &stlich des Gutshauses, ehemalige Pferde-
schwemme an der ehemaligen Kutscherkate). Es ist eine Entschlammung dieses Gewés-
sers vorgesehen. Die Fldchen, von denen das Wasser abgeleitet werden soll und das Klein-
gewdsser, in das die Einleitung erfolgen soll, befindet sich im Eigentum der Gut Saunstorf
GmbH. Teile des Gutshausvorplatzes gehéren auch der Gemeinde Bobitz. Diese Senke ist
im Jahresverlauf Gbsrwiegend trocken oder weist nur einen sehr geringen Wasserstand auf.
Probleme mit zu hohen Wasserstéinden in dieser Senke sind durch die Einleitung nicht zu
erwarten. Uber eine Entwésserungsleitung B 200 wird lGberschiissiges Wasser in eine Melio-
rationsanlage in sliddstliche Richtung abgefiihrt. Die &stlich angrenzenden Ackerflachen
sind héher gelegen; sine Verndssung ist deshalb unwahrscheinlich.

Fir die bislang noch unbebauten Flachen des Geltungsbereiches, flir die der B-Plan die
Moglichkeit einer Bebauung vorsieht, sind im Falle einer Umsetzungsplanung konkrete Aus-
sagen zur Versickerung des anfallenden Regenwassers zu machen. Sofern notwendig, sind
darin die genaue Lage und Gréfen/ Dimensionierungen von Zisternen und Sickerschéichten
im Rahmen von technischen Entwurfsplanungen der Vorhaben festzulegen. Da sich die bis-
lang unbebauten, bebaubaren Grundstiicksflachen im Geltungsbereich der 1. Anderung des
B-Plans komplett im Eigentum der Gut Saunstorf GmbH (SO 2 und SO 3) und sich angren-
zend in beiden Féllen Teiche befinden, kdnnen auch die Aussage des Baugrundgutachtens
vom Ingenleurbliro Palasis bertlicksichtigt werden, dass Versickerungsschéchte voraussicht-
lich nur in direkter Teichndhe befrledigende Versickerungsleistungen erbringen.

Die Grundstlicke des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 sind so grol} bemessen, dass, wie
vom Ingenieurbiiro Schiller in der Begriindung zum B-Plan Nr. 4 dargestellt, eine Ableitung
und Aufnahme des anfallenden Oberflichenwassers auf den Grundstiicken erfolgen kann.
Sollten trotzdem noch Probleme bestehen, wére eine Lésung ebenfalls iiber einen Versicke-
rungsschacht im Bereich des angrenzenden Teiches denkbar (Flache der Gut Saunstorf

GmbH).

Sollten sich Probleme mit der Niederschlagswasserbessitigung im WA 2 ergeben, besteht
die Moglichkeit einer Sammliung und Ableitung in die auf der anderen Straflenseite liegende
Senke (Flurstiick 13, Gut Saunstorf GmbH) oder es ist ein Sickerschacht in diesem Bersich
denkbar.

Fiir die Beseitigung des im Bebauungsplangebiet anfallenden Niederschiagswassers von &f-
fentlichen Verkehrsflichen ist die Gemeinde Bobitz zustéindig. Die Abwasserbeseitigungs-
pfiicht flir Niederschlagswasser von &ffentlichen Stralen im AuBenbereich obliegt dem Tra-
ger der Strallenbaulast. Malinahmen an Strafien sind nicht vorgesehen. Die Entsorgung ist
ausreichend geregelt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jewells geltenden Abfallsat-
zung durch den Landkreis Nordwestmecklenburg als offentlich-rechilicher Entsorgungstra-
ger.

Die Platze fir die Abfallbehélter mllssen sicher und leicht erreichbar sein. Die Zufahrten
missen so angelegt werden, dass ein Rickwértsfahren nicht erforderlich ist. Grundstlicke
innerhalb des Gebietes WA 4 werden {iber einen vorhandenen Stichweg erschlossen. Von
diesen Grundstiicken werden die MUllbehdlter am Entsorgungstag an der néchstgelegenen
Strafie, an der kein Wenden erforderlich wird, bereitgestellt. Aufstellflachen fiir Miillbehélter
sind an dieser Stralle bereits vorhanden.
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Begriindung zur 1, Andenmng des B-Plans Nr. 4 {Stand: 26.008.2012)

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

An allen Strafen des Geltungsbereiches der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 sind Fléchen fiir
die Aufstellung von Miillbehéltern vorhanden. Es erfolgen keine Anderungen. Die geordnete
Entsorgung der Miillbehélter ist gesichert.

Die Beseitigung von Miill hat aufgrund der gliltigen gesetzlichen Vorschriften zu erfolgen.

4 Begriindung fiir die Anderungen

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschiitzten Gutshauses im Jahr 2010 und der
Inbstriebnahme flir therapeutische Angebote, als Hellpraxis, fir Massagen, Coaching und
weitere Angebote entsteht gegenwdértig eine Gestaltungskonzeption fiir die denkmalge-
schiltzte 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 Verénderung der urspriinglichen Parkanlage gefiihrt.

Durch die aus der Gestaltungskonzeption fiir die Parkanlage resultierenden MaRfnahmen
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 denkmalgeschiitzten Parkes.

Die urspriinglich fiir die Sondergebiete SO 2 und SO 4 vorgesshenen Nutzungen sind in
dieser Form entbehrlich bzw. wurden im Gutshaus selbst untergebracht. Dadurch kdnnen
diese Sondergebiete entfallen und die Fléchen den angrenzenden Sondergebieten SO 1 und
dem neuen SO 3 (bisher SO 5) zugeordnet werden. AuRerdem werden Tellfldchen in die
Ausweisung ais Grlinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” einbezogen. Mit dem
Woegfall der urspriinglich in Gutshausnéhe geplanten Geb&ude kann das Erscheinungsbild
der Parkanlage nach Durchfiihrung der MalRnahmen zu lhrer Wiederherstellung deutlich
verbessert werden. Durch das Abriicken von geplanten Geb#&uden im Umfeld des Gutshau-
ses bzw. durch den Verzicht auf diese Geb&dude kdnnen Stérungen der Wahmehmung des
Gutshauses vermieden werden.

Die liberbaubare Fléche vergrofiert sich im SO 1 zwar um 491 m?, dies ergibt sich aber vor
allem durch die Fléche fiir Nebenaniagen, die nun Bestandteil des SO 1 ist. Die Flache fiir
diese Nebenanlagen (Stellplatze, Garage), die bislang in den Sondergebieten SO 2 und SO
3 lag, wurde deutlich reduziert (um ca. 136 mZ, rund 28 % weniger Fléche als bisher). Die fiir
das denkmalgeschiitzte Gutshaus durch eine Baugrenze ausgewiesene i{iberbaubare
Grundstlicksflache geht teilweise liber die vorhandene Geb#dudekante hinaus, um dem Ei-
gentimer z. B. Mdglichkeiten fUr die Emichtung eines Wintergartens offen zu halten. Verén-
derungen am denkmalgeschiitzten Gutshaus erfolgen nur mit Zustimmung der zusténdigen
Denkmalschutzbehérde.

In Anlehnung an die historische Bebauung auf der dstlichen Seite der Dorfstrake sollen In
Zukunft alle Baufelder im neuen SO 3 (bisher SO 5) in einem einheitlichen Abstand von 4,0
m traufseitig zur Dorfstralie liegen. Der Abstand der Baufelder im SO 3 zur angrenzenden
Strallenverkehrsflache wird einheitlich auf 4,0 m festgesetzt. Im rechtsgliltigen 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 Ostlichen Seite der Dorfstrafte sind im WA 3 unter-
schiedliche Absténde der vorhandenen Gebédude zur dffentlichen Verkehrsfliche vorhanden
{vgl. Flurstlicke 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 Geb&ude der Flurstiicke 15 und 16
(2,5 m) und dem Wert des Geb&udes des Flurstiickes 17/2 (7 m). Ein Abstand von 7 m auf
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Begrindung zur 1. Andenng des B-Plans Nr. 4 {Stand: 20.08.2012)

der westlichen Seite hitte bedeutet, dass die Gebdude des SO 3 weiter in den Park hinein-
ragen und den Park stirker beeintréchtigen. Bei elnem Abstand von lediglich 2,5 m wiirden
sich stérkere Konflikte mit dem Bestand an Stralenb&umen an der Dorfstraf}e ergeben.
Beides solite verhindert werden.

Das westlich neben dem Kleingewasser im ehemaligen SO 5 liegende Baufeld soli entfallen,
um die Anbindung dieser Griinfliche an den Park nicht zu zerstoren.

Von wesentlicher Bedeutung fir die Wiederherstellung und Weiterentwicklung der denkmal-
geschiitzten Parkanlage ist der weitgehende Wegfall der im B-Plan Nr. 4 festgelegten zahl-
reichen Erhaltungsgebote fiir Einzelbdume und fiir die zu erhaltende Gehdlzflache. Unter
den im bisherigen B-Plan zur Erhaltung festgesetzten Baumen befinden sich zahlreiche jln-
gere Béume, die nicht der urspriinglichen Parkgestaltung entsprechen und somit den Fest-
legungen des Parkkonzeptes zur Wiederherstellung der Parkanlage entgegenstehen. Zu-
kiinftig 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 das
Parkkonzept nehmen. Damit wird sichergestellt, dass die Durchfiihrung von MaRnahmen im
Park den Festlegungen des mit den zustindigen Behorden flir Denkmalschutz und Natur-
schutz abgestimmten Parkkonzeptes von April 2012 entspricht. Das Parkkonzept mit der
denkmalpflegerischen Zielstellung wurde mit Schreiben des Landesamtes fiir Kultur und
Denkmalpflege M-V vom 24.05.2012 bestétigt. Lediglich die wichtigen Baume in den Kkleine-
ren Griinflichen nérdlich des Gutshauses (Gutshausvorplatz) sollen auch weiterhin mit ei-
nem Erhaltungsgebot belegt werden.

Der gesstzliche Baumschutz gilt gemaR § 18 Abs 1 Nr. 6 NatSchAG nicht fiir ,Bdume in
denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Naturschutzbehérde und
der zusténdigen Denkmalschutzbehtrde einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung
und Entwicklung des Parkbaumbestandes erstellt wurde”. Das Einvernehmen zwischen der
der zusténdigen Denkmaischutzbeh&rde und der unteren Naturschutzbehdrde wurde herge-
stellt {Schreiben der unteren Naturschutzbehdrde vom 21.06.2012).

Gemafh Landeswaldgesetz M-V handelt es sich bei Teilflichen der Parkanlage um Wald. Bel
einer Ausweisung der Parkanlage als Grilnflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage be-
steht die Notwendigkeit einer Waldumwandlung der Waldflidchen nach Mafigabe des § 15
LWaldG. Ein Antrag auf Waldumwandlung wurde beim Forstamt Schénberg gestellt. Die
Genehmigung der Waldumwandlung wurde vom Forstamt Schinberg am 24.09,2012 per E-
Mail in Aussicht gestellt.

Die Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung .Parkfléche” am siidlichen Rand der Orislage
wird auf die dstliche Seite der Dorfstralle verlegt und grenzt dann direkt an das nérdliche
Allgemeine Wohngebiet WA 3 an (auflerhalb des Plangeliungsbereiches der 1. Anderung).
Ein Erwerb der urspriinglich fiir den Parkplatz geplanten Fl&che war nicht méglich. Aufer-
dem bekommt der Siedlungsbereich so eine noch kompaktere Form und der Weg ins Dorf
verkirzt sich fiir die FuRgénger.

Von der unteren Immissionsschutzbehdrde wurde in der Stellungnahme vom 25.07.2012 be-
stitigt, dass sich durch die Verlagerung der Stellplatzflache keine Konflikte mit der angren-
zenden Wohnbebauung ergeben.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 4 soll die Festsetzung, dass Garagen, Uiberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der stralenseitigen Gebdudefront zuléssig sind,
entfallen, da hier mehrere solcher Anlagen bereits vor der straBenseitigen Gebéudefront be-
stehen und dieses Gebiet fiir die Ortscharakteristik aufgrund seiner versteckten und von der
Dorfstrafie nicht oder kaum einsichtlgen Lage als weniger bedeutsam eingestuft wird.
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5 Wesentliche Auswirkungen der Anderung des B-Planes

Durch den Verzicht auf das Sonstige Sondergebiet SO 2 werden Beeintrichtigungen der
Parkanlage in diesem Bereich unterlassen. Aufterdem ergeben sich keine Stérungen fiir das
direkte Umfeld des denkmalgeschlitzten Gutshauses.

Die nordwestlich des Gutshauses in den bisherigen Sondergebieten SO 2 und SO 3 vorge-
sehene Fléche flir Nebenanlagen wird reduziert. Dadurch ergeben sich geringere Beein-
tréchtigungen fiir die Parkanlage.

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

Die Verénderung der Geometrie und die Verschiebung der Baufelder im SO 3 in Richtung
Dorfstralte verringert ebenfalls die Besintriachtigungen der Parkanlage und filhrt zu einer
harmonischeren Bebauung entlang der Dorfstralte, Aulterdem ergibt sich ein gréRerer Ab-
stand der Bebauung zum denkmalgeschiitzten Gutshaus.

Durch die Verlagerung der &ffentlichen Stellplatzfléche fiir Kraftfahrzeuge von der westlichen
auf die stliche Seite der Dorfstrae wird am stidlichen Ortsrand von Saunstorf eing kom-
paktere Form des Siediungsbereiches emeicht. Allerdings wird auch der Abstand zur néchs-
ten Wohnbebauung reduziert. Die Situation stellt sich wie folgt dar:

Im Vorentwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 wurde die Parkfléche in der Planzeichnung
versehentlich als offentliche Parkfliche dargestellt. Es handelt sich allerdings um eine pri-
vate Parkflache, die der Eigentimer des Gutshauses in Abstimmung mit der Gemeinde
Bobitz flr seine Géste bereits eingerichtet hat. Die Parkfléche ist rund 1.850 m? groR, weist
eine wassergebundene Oberflache auf und bietet Platz flir ca. 50 PKW. Die Parkfliche wur-
de flir die Géste des Gutshauses eingerichtet und dient dazu, die in Zusammenhang mit
dem Gutshaus stehenden Fahrzeugbewegungen in der Ortslage soweit wie moglich zu re-
duzieren. Bei der An- und Abreise fahren die Géste zum Gutshaus vor, laden ihr Gepéck
aus bzw. ein und stellen die PKW dann auf der Parkflache vor dem Ort ab. Die Parkfliche
ist mit einem 1,6 — 2,0 m hohen Erdwall umgeben, der im Herbst 2011 mit Laubstrduchern
bepflanzt wurde. Wohngeb&ude (EFH) befinden sich in nur nérdlicher Richtung von der
Parkflache in einem Abstand von ca, 30 m bzw. 40 m. Zwischen der Parkfldche und dissen
Einfamilienhdusemn sind auf den privaten Gartengrundstiicken zahlreiche Strducher und
Bdume vorhanden. Ein grofer Anteil der Gaste wird von Gruppen eingenommen, die In der
Regel ca. drei bis zehn Tage im Gutshaus {lbemachten. Auch fiir die Einzelreisenden ist
diese Aufenthaltsdauer anzusetzen. Wegen der Nutzung verschiedener Programmangebote
im Gutshaus werden die PKW von den Mitgliedern der Gruppen in der Regel wéhrend des
Aufenthaltes nur wenig fiir sonstige Aktivitdten genutzt bzw. bewegt. Fahrzeugbewegungen
auf der Parkfl&che finden in der Regel nur zwischen ca. 09.00 Uhr und ca. 20.00 Uhr statt.
Nach den Vorschriften der zugrunde zu legenden TA Lérm ergibt sich fir die nordlich gele-
genen Allgemeinen Wohngebiete als Immissionsrichtwert fiir Immissionsorte auerhalb von
Geb&uden tagstiber 55 dB(A). Aufgrund der Lage im Allgemeinen Wohngebiet ist bei der
Ermittlung der Beurteilungspegel fir Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (gemaR Pkt.
6.5 der TA L&rm an Werkiagen die Zeitréiume von 6.00 bis 7.00 Uhr und von 20.00 bis 22.00
Uhr) ein Zuschiag in Héhe von 6 dB(A) anzusetzen.

Zur Beurteilung der L&rmsituation wird aufgrund der gegebenen Vergleichbarkeit auf eine
Beispielrechnung in der Parkplatzldrmstudie des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt-
schutz (6. Auflage, August 2007) zuriickgegriffen. Darin wird im Anhang 2 die Schallimmis-
sion an einem in einem Allgemeinen Wohngebiet lisgenden Wohnhaus berechnet, die von
einem Firmenparkplatzmit 53 Stellplétzen herriihrt. Die Entfernung zwischen Parkplatz und
Wohnhaus betréagt In diesem Beispiel allerdings nur ca. 10 m. Bel der Bewegungshéufigkeit
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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 aulRerdem hdhere Belastungen, da z. B. anders als In
Saunstorf (Erdwall, Gehdlze) keine abschirmenden Effekte vorliegen. Hiher ist im Beispiel
der Parkplatzldrmstudie auch die Bodenrefiexion in Hohe von 3 dB(A){Natursteinpfiaster) im
Gegensatz zu 2,5 dB(A)Xwassergebundene Decke) in Saunstorf. In der Beispielrechnung er-
hélt man am Immissionsort flir das Erdgeschoss einen Beurteilungspegel von 48,3 dB(A)
und fiir 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-
ringemn, kann mit Gewissheit davon ausgegangen werden, dass auch an den genannten
Wohngebauden in Saunstorf die Beurteilungspegel der TA L&rm eingehalten werden.

Vom Landkreis Nordwestmecklenburg wurde mit Schreiben vom 25.07.2012 bestétigt, dass
sich durch den Parkplatz auch an dem neuen Standort keine Konfiikte fiir die nahegelegene
Wohnbebauung ergeben.

Mit den neuen textlichen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend dem
Parkkonzept von April 2012 wird die Wiederherstellung von groften Teilen der urspriingli-
chen Parkanlage méglich gemacht.

Die Erhaltungsfestsetzungen fUr die B&ume im klnftigen Sondergebiet SO 3 werden bis auf
eine Ausnahme in Ubereinstimmung mit den bisherigen Darstellungen im genehmigten B-
Plan Nr. 4 ibemnommen. Soweit auch andere B&ume an der Dorfstrae weitarhin zum Plan-
geltungsbereich der 1. Anderung gehdren, werden auch diese Festsetzungen {ibernommen.
Flir B&ume, die nicht erhalten werden kénnen, um z. B. Zufahrten zu Gebé&uden herzustel-
len, wird an einem anderen Standort an der Dorfstrale Ersatz geschaffen.

Die Kosten fiir Baumafinahmen im Bereich des Gutshauses und des Parkes werden von der
Gutshaus Saunstorf GmbH und ffir andere private Grundstiicke, z. B. flir Kompensations-
maidnahmen, durch die jeweiligen PrivateigentUimer getragen. Die Gemeinde ist bestrebt, ih-
re Einnahmemdglichkeiten vollstindig auszuschdépfen, um die mit der Realisierung der Pla-
nung verbundenen Kosten flir die Gemeinde weitestgehend zu refinanzieren. Zu diesem
Zweck werden z. B., sofemn erforderlich, Erschliefungsbeitrége nach dem BauGB bzw. Bei-
trdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben und ggf. Folgekostenverirdge
abgeschlossen.

6 Auswirkungen auf Schutzgebiete und geschiitzte Flichen nach Natur-
schutzrecht

Internationaie Schuizkategorien

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

Natlonale Schutzkategorien

Geblete natlonaler Schutzkategorien sind im Plangeltungsbereich oder in der néheren Um-
gebung nicht vorhanden.

Geschilfzte Biotope gem&R § 20 NatSchAG M-V

Gemanl § 20 Naturschutzausflihrungsgesetz M-V sind die drei im Plangeltungsbereich dar-
gestellten Kleingewésser als Biotope geschiitzt. Sie tragen die Bezeichnungen NWM16934
(Gewdsser am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches), NWM16945 (Gewésser am
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nérdlichen Rand des Plangeltungsbereiches) und NWM16927 (Gewisser am siidlichen
Rand der Parkanlagse).

Schutz von Gewdssern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Gréfe von 1
ha und mehr

Die in der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 dargesteliten Wasserfléichen sind deutlich kleiner
als 1 ha und fallen somit nicht unter den § 29 des Naturschutzausfiihrungsgesetztes M-V.
Das groRte Gewdisser am nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches hat eine Grofie
von rund 0,3 ha.

7 Gesetzlich geschiitzte Bdume nach § 18 NatSchAG M-V

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 fiihrt dazu, dass deutlich weniger von denjenigen Béu-
men, die im B-Plan Nr. 4 als entfallend gekennzeichnet wurden, beseitigt werden miissen.
Zusiétzliche B&ume miissen nicht beseitigt werden.

8 Vorschriften fiir besonders geschiltzte und streng geschiitzte 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 MaRnahmen zur Vermeidung (Beachtung eines Zeit-
fensters fiir Baum- und Strauchféllungen, Schutz der Réhrichte bei Fallungen in der Uferzo-
ne) und der Durchfiihrung von vorgezogenen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen okologischen Funktionalitit (Bereitstellung von Nistkésten fiir Singvégel und Fleder-
mause, Anlage von Hecken und/oder Strauchflichen) sind durch das geplante Vorhaben
keine Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG gegeben. Die Einholung einer Ausnahmezu-
lassung nach § 44 Abs. 7 BNatSchG ist unter dieser Voraussetzung nicht erforderiich. Ge-
nauere Angaben sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen, der der Be-
grindung als Anlage beigefiigt wurde.

9 Hinweise

Bodendenkmale

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind nach Angaben des Landesamtes fir Kultur und
Denkmaipflege M-V vom 03.11.2011 im Vorhabengebiet keine Bodendenkmale bekannt. Es
kénnen jedoch jederzeit bei Bauarbeiten archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden, die umgehend der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt zu mel-
den sind.

Bau- und Kunstdenkmale

Das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege M-V weist in seiner Stellungnahme vom
03.11.2011 darauf hin, dass fiir die denkmalgeschiltzte Guts- und Parkanlage das Erhal-
tungs- und Sanierungsgebot gemdl Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) gilt. Nach § 8 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentiimer, Besitzer und Unterhal-
tungspflichtige von Denkmalen verpfiichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalge-
recht in Stand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandelin.
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Vom Eigentiimer der Guts-und Parkanlage wurde dem Landesamt flr Kultur und Denkmal-
pflege M-V im Mérz 2012 das vom Landschaftsarchitekturbiiro Pulkenat erstellte ,Parkkon-
zept zur Erhaltung, Pflege und Instandsetzung/ Sanierung der Parkanlage® vorgelegt.

Altlasten

Dem Landkreis Nordwestmecklenburg liegen geméR der Stellungnahme vom 10.11.2011
keine Erkenntnisse iiber Altlasten cder den Verdacht auf eine altlastverdéchtige Flache vor.
-Es wird jedoch durch Negativauskunft keine Gewahr fir die Freiheit der Flurstiicke von Alt-
lasten oder Sachverhalten, die eine altiastverd&chtige Fl&che begriinden kénnen, Gbemom-
men. Die Altablagerungsfléche, die sich am ehemaligen Gutspark befand, wurde bereits
komplett berdumt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatiirliche Verfdrbungen bzw. Gerliche des
Bodens auftreten, ist der Grundstlickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméRan
Entsorgung des belasteten Erdaushubes verpflichtet sowie der Fachdienst Umwelt des
Landkreises Nordwestmecklenburg, Sachgebiet Altlasten/ Immissionsschutz, unverziiglich
2u informieren.®

Auswirkungen von BaumaRBnahmen auf den Boden

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

«FUr jede MalRnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentrager die entsprechen-
de Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodenverédnderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindem, soweit das im Rahmen der
Baumaflnahmen verhéltnismanig ist.

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

Im Falle einer Sanierung muss der Vorhabentriger dafilr sorgen, dass die Vorbelastungen
des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass die fiir den jeweiligen Standort zu-
ldssige Nutzungsméglichkeit wieder hergestelit wird."

Gewlisserschutz:

In ihrer Stellungnahme vom 10.11.2011 gibt die Untere Wasserbehdrde folgende Hinwsise
zum Gewasserschutz:

-Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstiicken eventuell vorhandene Drénleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in threr Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustelien.
Jeglicher Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) und des § 20 Landeswassergesetz (LWaG) so zu erfolgen, dass
eine Gefahrdung des Grund- und Oberflichenwassers nicht zu besorgen ist. Werden bei der
Durchsetzung der Planung Erdaufschiilsse (auch Flachenkollektoren oder Erdw@&rmesonden
fiir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder
die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gem&R § 49 Abs. 1 des
WHG einen Moneat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fiir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.*

Die Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde berechtigt nicht

-~ zur Austibung einer Gewésserbenutzung nach § 8 WHG,

- zum Bau bzw. zur Verénderung oder zum Anschluss an vorhandene wasserwirtschaftii-
che Anlagen,

- zur Errichtung von Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen geméaR § 62 WHG und §
20 LWaG.
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Planung und Bau von ErschlieBungsstraBien:

Die Untere StralRenaufsichtsbehdrde des Landkreises Nordwestmeckienburg gibt in ihrer
Stellungnahme vom 10.11.2011 folgende Hinweise:

Fir die zu planenden ErschlieBungsstrafien sind die Ausbaubreiten, Sicherheitsabstéinde
und Mindestbedarfsflachen fiir Kurvenfahrten entsprechend RASt 06 einzuhalten.

Maste der StraRenbeleuchtung, Schaltschréinke, StralRennamenschilder und dergleichen
sind so anzuordnen, dass durch sie keine zuséfzliche Gefahr geschaffen wird.

Da der Erschlieffungsweg fiir das Wohngebiet WA 4 nicht mit dem dreiachsigen Mlifahr-
zeug befahren werden soll, sind Aufstellflichen flir Millbehélter an der {ibergeordneten
Strafie erforderlich.

Die Ausflhrungsunterlagen flir die Erschlieungsstraien sind gemaR § 10 StrwG-MV zur
Fachgenehmigung bei der Straftenaufsichtsbehtrde vorzulegen.

Fir den Parkplatz am s{idlichen Rand der Ortslage mit separater Zufahrt ist keine Fachge-
nehmigung nach § 10 SrWG-MV, sondern eine Baugenshmigung erforderlich.

Realisierung der Kompensationsmanahmen

Die Kompensationsmafinahmen sind spétestens in der Vegetationsperiode nach Fertigstel-
lung der Hochbauten, die zu den Eingriffen fiihren, fertigzustellen.

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 Berilcksichtigung bei der Planung

10.2.1 Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz

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

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaRgabe der nachfolgenden Absétze so zu
schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgilter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schbnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sirnd; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgermeiner Grund-

satz).

(2} Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vieifalt sind entsprechend dem jewsiligen
Geféhrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer Leberis-
stétten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,
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2. Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Blotopen und Arten entge-
gen zu wirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukiurellen und geografischen Eigenhei-
ten in einer représentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der
natlrlichen Dynamik (iberlassen bleiben.

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

1. die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die prdgenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schiitzen; Naturgtiter, die sich nicht erneuemn, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich emeuemde Naturglter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verf()-
gung stehen,

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

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

4. Luft und Klima auch durch MafRinahmen des Naturschutzes und der Landschafispflege
zu schitzen; dies gilt insbesondere fiir Fl&ichen mit glnstiger lufthygienischer oder klima-
tischer Wirkung wie Frisch- und Kaltiuftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen;
dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

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

8. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfilr geeigneten Fléchen
Raum und Zsit zu geben.

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

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

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geseignete Flachen vor allem im besiedelten und siediungsnahen Bereich zu schiitzen
und zuganglich zu machen.

(5) GroRfldchige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsréume sind vor weiterer Zer-
schneldung zu bewahren. Die emeute Inanspruchnahme bereits bebauter Fléchen sowle die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, sowelt sie nicht
fiir Griinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
Aulenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht geflihrt, gestaltet und so geblindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowle Beeintréchtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie mdglich gehaiten werden. Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bo-
denschétzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind dauernde Schédden des Natur-
haushalts und Zerstdrungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung natiiriicher
Sukzession, Renaturierung, natumahe Gestaltung, Wiedemutzbarmachung oder Rekultivie-
rung auszugleichen cder zu mindemn.
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(8) Freiréume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieRlich ihrer Bestandteile,
wie Parkanlagen, groRflachige Griinanlagen und Griinziige, Wélder und Waldrénder, B&ume
und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, ste-
hende Gew&sser, Naturerfahrungsrdume sowie gartenbau- und landwirtschaftiich genutzte
Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem MaRe vorhanden sind,
neu zu schaffen.

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP)

Gemdl den Darstelilungen des Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpom-
mem 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 —stétten, auch in den vor- und nachgelagerten Berei-
chen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies solil bei der Abwiigung mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen, Manahmen und Vorhaben berlicksichtigt werden.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg vom 25.11.2011 enthélt fiir den
Plangeltungsbereich und die néhere Umgebung lediglich die Festlegung ,Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft®.

G_utachterlicher Landschaftsrahmenplan

Fiir das Planungsgebiet liegt die erste Fortschreibung des Gutachtlichen Landschaftsrah-
menplans fiir die Region Westmeckienburg (LUNG 2008) vor:

In der Karte | ,Analyse der Arten und Lebensrdume*® sind keine Darstellungen zum Plangel-
tungsbereich und den unmittelbar angrenzenden Fléchen enthalten. Die Karte 1l ,Biotopver-
bundplanung® enthélt keine Festlegungen fiir die Ortslage Saunstorf oder die néhere Umge-
bung. Dle Karte 1l ,Schwerpunktbersiche und MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung
von dkologischen Funktionen® nennt fiir den Bereich &stlich von Saunstorf das Ziel ,Freihal-
ten bestehender Wanderkorridore an Passagebauwerken®, das sich auf eine Querungsmég-
lichkeit der A 20 bezieht. Die Karte IV ,Ziele der Raumentwicklung/ Anforderungen an die
Raumordnung® enthélt keine Festlegungen fiir die Ortslage Saunstorf oder die ndhere Um-
gebung. in der Karte V ,Anforderungen an die Landwirtschaft* sind keine Darstellungen zum
Plangeltungsbersich und den unmittelbar angrenzenden Fléchen enthalten. Ebenso verhalt
es sich mit der Karte VI ,Bewertung der potenziellen Wassererosionsgefahrdung®.

Landschaftsplan
Die Gemeinde Bobitz verfiigt nicht iber einen Landschaftsplan.

10.2.2 Berflicksichtigung 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 ausgefiihrien 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 GrofRe der Baugebiete und der liberbaubaren
Fléchen Verbesserungen. Genauere Angaben werden dazu in den Kapiteln 2 und 4 der Be-
griindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 gemacht.
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Flir den Plangeltungsbereich ergeben sich aus libergeordneten Planwerken der Raumord-
nung und der Landschaftsplanung keine Ziele, die zu beriicksichtigen wéren.

10.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

10.3.1 Bestandsaufnahme

Landschaftlicher Freiraum

Der Plangeltungsbereich umfasst einen Tell der Ortslage Saunstorf, in der sich mit der Guts-
parkanlage groflte, nicht bebaute Flachen befinden. Durch ihre Eigenschaft als Parkanlage,
die einem Geb&aude zugeordnet ist, kann dieser Bersich nicht als landschaftlicher Freiraum
im eigentlichen Sinne angesehen werden.

Mensch, Gesundheit, Bevblkerung, Erholungsnutzung

Saunstorf ist ein kleiner Oristeil der Gemeinde Bobitz, besteht aus relativ wenigen Wohnge-
béuden und hat einen ddrflichen Charakter. Besonders prégend sind das nach langem Leer-
stand wieder sanlerte Gutshaus und der Gutspark. Die Orislage wird von Ackerfidchen um-
geben und liegt rund 800 m sliddstlich der Autobahn A 20.

Arten und Lebensriume, biologische Vielfalt

Der Plangeltungsbereich setzt sich vor allem aus Gartenfiéichen mit Zier- und Nutzgartenan-
teilen, teilweise umfangreichem Baumbestand auf den Gartengrundstiicken, Gras- und
Staudenfiuren auf den noch nicht bebauten Grundstlicken, dem Gutspark und den Kleinge-
wéssern mit ihrer Ufervegetation zusammen. Hinzu kommen die Gebaudeflachen, Wegfla-
chen und sonstige versiegelte Fldchen. Der Gutspark umfasst waldartige Bersiche mit Bau-
men verschiedener Altersklassen und Wiesenfiéichen, in denen teilweise auch Einzelbdume
und Baumgruppen vorkommen.

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

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

Landschaftsbiid

Der grofirdumige Landschaftsbildraum wird im Kartenportal Umwelt als ,Ackerland des Ki{it-
zer Winkels* bezeichnet und mit der Stufe ,gering bis mittel* bewertet.

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

Relief und Boden

Das Planungsgebiet hat eine Héhenlage von etwas {iber 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 zweithtchste Bewertungsstufe ,hoch bis sehr hoch* eingeordnet.
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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 gréite Hiufigkeit erreichen die Slidwestwinde.(LUNG 2008).

In Saunstorf und auf Flachen der direkten Umgebung sind keine Emissionen vorhanden, die
die Luftgiite stérker beeintréchtigen.

10.3.2 Prognose des Umweltzustandes bel Durchfilhrung der Planung

Landschaftlicher Frelraum

Durch die 1. i!}‘nderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich gegeniiber dem B-Plan Nr. 4 keine
wesentlichen Anderungen. In Bezug auf den Entzug von landschaftlichem Freiraum durch
die geplante Sffentliche Stellplatzflache am siidlichen Ortsrand &éndern sich ledigiich die Lage
{andere Seite der Dorfstrale) und geringfliglg die GréRe.

Mensch, Gesundheit, Bevblkerung, Erholungsnutzung

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

Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fiir bestimmte Arten, Lebensréume
und die biologische Vielfalt im Vergieich zum rechtsgiiltigen B-Plan Nr. 4 Verbesserungen
durch die Verringerung der {iberbaubaren Fldche., Negative Auswirkungen der Planung auf
die gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten sind der artenschutzrechtlichen Priifung vom
Biiro SALIX zu entnehmen (Stand: 04.04.2012, sishe Anlage).

Landschaftshild

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

Relief und Boden

Veréinderungen am Relief sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen.

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 hat gegeniliber dem rechtsgliltigen B-Plan Nr. 4 nur ge-
ringe Anderungen zur Folge.

Wasser

Die 1. Andsrung des B-Plans Nr. 4 hat gegeniiber dem rechtsgiiltigen B-Plan Nr. 4 bei die-
sem Schutzgut nur geringe Anderungen zur Folge.

Fiir das Kleingewéisser am stiddstlichen Rand der Parkanlage ergeben sich durch die 1. An-
derung des B-Plans positive Auswirkungen, da die bestehende rédumliche Verbindung zu der
Parkanlage erhalten bleibt.
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Klima und Luft

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

Fldchennutzung

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

10.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung 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
nachtelligen Auswirkungen

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung, Erholungsnutzung

MaRnahmen 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 geschiitzte Tlerarten wird den Vorgaben der artenschutzrechtlichen Priifung
vom Biiro SALIX gefolgt (Stand: 04.04.2012, siehe Anlage). Zur Vermeidung und Verringe-
rung negativer Auswirkungen sieht die 1. Anderung des B-Plans aulerdem einen Verzicht
auf das im B-Plan Nr. 4 geplante Sondergebiet SO 2 vor. Weiterhin wird die liberbaubare
Flache in den ehemaligen Sondergebieten SO 4 und SO 5 (jetzt SO 3) reduziert und die
Baufelder werden néher an die Dorfstrale verschoben.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 sieht innerhalb des Plangeltungsbereiches in Anlehnung
an den glitigen B-Plan Nr. 4 verschiedene KompensationsmaRnahmen fiir die Eingriffe in
Natur und Landschaft vor. Genauere Angaben dazu sind dem Punkt 10.3.5.2 des Umweltbe-
richtes zu entnehmen.

Landschaftsbild

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich im Vergleich zu den bestehenden
Regelungen des B-Plans Nr. 4 weniger negative Auswirkungen auf das Landschafts- bzw.
Ortsbild. Die KompensationsmaRnahmen des Punktes 10.3.5.2 des Umweltberichtes filhren
zu einer Verringerung der nachteiligen Auswirkungen.

Relief und Boden

Fiir das Relief ergeben sich durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 keine Notwendigkeiten
flir Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen.

Bei allen BaumaRnahmen soliten zur Vermeidung und Verminderung von Beeintréichtigun-
gen des Bodens folgende MaRnahmen durchgefiihrt werden:

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

- sorgféltige Trennung von abgetragenem Ober- und Unterboden,

- sachgemafe Lagerung des Bodens, eventuell Wiedereinbau,

- Bodenpflege wahrend der Lagerung.
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Wasser

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen des Grundwassers sind wéhrend der Bautétigkei-
ten folgende MaRnahmen durchzufiihren:

- 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, biclogische Vielfalt* gemacht
wurden.

Klima und Luft

Fir das Klima sind keine Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen erforderlich.
Negative Auswirkungen auf die Luftgiite kénnen vermindert werden, indem Baufahrzeuge
verwendet werden, die einem méglichst neuen Stand der Technik beziiglich der Abgasreini-
gung entsprechen.

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

10.3.5 Eingriffsregelung gemiR Naturschutzrecht

10.3.5.1 Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 kommt es im Vergleich zu den Ausweisungen des
genshmigten B-Plans zu folgenden Anderungen bei Eingriffen in Natur und Landschaft:

Gebletsbezeichnung Beanspruchte Fliche
Flachengr&ie und Verslegelung Biotoptyp
genehmigter Anderung Bilanz genehmigter | Anderung
B-Plan B-Pian B-Plan B-Plan
Fléche fiir Nebenanla- 198 m* 230 m? +32 m? | Strukfurreiche, | Strukturrel-
gen (SO 1) voliversiegelt, vollversiegelt, | vollversiegelt | &ltere Park- che, élfere
201 m? 251 m? -40m? | anlage Parkanlage
tellvarsiegelt tailversiegelt | tellversiegalt
50 2 alt 455 m? 0m - 456 m* | Strukturreiche, | Strukturrei-
vollversiegelt voliversiegelt | dltere Park- che, éltera
{inkl. Uberdachte anlage Parkanlage
Terrasss)
80 3 neu {ehemals SO 21470 m? 1.800 m2 - 270 m* | Brachflache Brachfiiche
4 alt und SO 5 alt} vollversiegelt voliversiegelt | vollversiegelt | der Dorf- der Dorf-
(inkl. Uberdachte | (inkl. liberdachte gebiete gebiete
Terrassan) Terrassen)
Flache flr Nebenenla- om 198 m? + 108 m? | Nutzgarten Nutzgarten
gen slid8stlich des vollversiegelt | vollversiegeit
Gutshauses (SO 3 neu)
Kfz-Parkflache am 1.271 m? 1.776 m? + 505 m? | Lehmacker Lehmacker
sldlichen Ortsrand tellverslegealt teilversiegelt | tellversiegelt
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Tab. 3: Eingriffe in Natur und Landschaft im Geblet der 1. Anderung des B-Plans im Vergleich zum
genehmigten B-Plan Nr. 4

Aus der vorstehenden Tabelle ergeben sich im Gebiet der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 flir
den genehmigten B-Plan Nr. 4 und die 1. Anderung dieses B-Plans folgende weitere Be-
rechnung.

1. Stufe: Kompensationsermittiung mit Hilfe der Biotopwertansprache

Vereinfachte Bictopwertansprache

Den von Besintrachtigung bzw. Beseitigung betroffenen Bictoptypen st ein Kempensations-
erfordernis nach folgender Beziehung zuzuordnen: siehe néchste Seite

Werteinstufung Kompensationserfordemis (Kompensationswertzahl)
1 1-1,6 fach

2 2 - 3,5 fach
3 4 -7.5fach
4 2 8 fach

Bei den Werteinstufungen ,1° bis .4* erfolgt die Ermittlung der Kompensationserfordemisses
in ganzen oder halben Zahlen. Bei Vollversiegelung erhéht sich das Kompensationserfor-
demis um 0,5, bei Tellversiegelung um 0,2.

Das so emmittelte Kompensationserfordernis (Kompensationswertzahl) weist eine Bemes-
sungsspanne auf und ist damit nur Orientierungswert. In Féllen wle diesem Vorhaben, die
noch mittels einer einfachen Wertanalyse zu beschreiben sind, kann die sachgerechte Fest-
legung der Kompensationswertzahl innerhalb der Bemessungsspanne mit Hilfe einer verbal-
argumentativen Wertansprache erfolgen.

Das Kompensationserfordemis, also die Wertzahl, wird wie folgt festgelegt und im Anschiuss
verbal-argumentativ begriindet.

gomLine|  bovoterarsopyp |FoSgremtions| fetslimo Bl o | Komeenent
12.1.2 | Lehmacker 1 1 1
13.4.1 | Strukturreiche, dltere Parkanlage 3 2 3 8
13.8.3 | Nutzgarten - 0 0,5
14.11.2 | Brachfidche der Dorfgebiete 1 1 1

Tab. 4: Ermittung der Kompensationswertzah! flir den betroffenen Blotoptyp

Erlduterung der Kompensationswertzahlen:

Die folgenden Erlautsrungen der Kompensationswertzahlen wurden aus der Begriindung
zum B-Plan Nr. 4 enthommen und, soweit notwendig, an die aktusllen Gegebenheiten ange-
passt.

Die Ackerflachen innerhalb des Gebietes werden intensiv genutzt. Hohe Beeintréchtigungen
durch Diingung und Pestizideinsatz sind deshalb regelmaRig zu erwarten. Gleichzeitly wer-
den angrenzende Biotope durch den Eintrag von Diingemittein und Pestiziden besinflusst.
Fiir die Bilanzierung wird deshalb die niedrigere Kompensationswertzahl zugrunde gelegt.
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Bel der Parkanlage handeit es sich um den ehemaligen Park des Gutshauses in Saunstorf.
Durch ausgeblisbene Pflege sind in grofien Teilbereichen die ehemaligen unterschiedlichen
Strukturen innerhalb des Parkes durch Jungaufwuchs (vorwiegend Ahom) nivelliert worden.
Auf groen Flachen ist eln recht homogener Gehdlzbestand vorhanden. Die ehemalige Zo-
nierung des Parkes ist in Ansétzen Jedoch noch erkennbar. Der Ubergang in den Biotoptyp
Strukturarme, &ltere Parkanlage* ist durch die teilweise monotonen Gehélzbestéinde flie-
Rend. Dem Biotoptyp wird die Kompensationswertzahl ,6* zugeordnet.

Die Nutzgartenfléiche wird intensiv durch den Menschen genutzt. Es sind einzelne Gehdlz-
strukturen in Form von Obstb&umen, Obststréuchemn und Ziergehélzen vorhanden. Aufgrund
der vorhandenen Gehdlzstrukturen wird bei diesem Biotoptyp ein Kompensationswert von
.0,5% angenommen.

Die betroffene ,Brachfiéiche der Dorfgebiete” weist liberwiegend eine Gras- und Staudenflur
auf und wird zeitweise beweidet. Teile dieser Fléche waren ehemals bebaut. Die Fliche liegt
innerhalb der Ortslage und wird entsprechend durch den Menschen beeintréichtigt. Die Ar-
tenausstattung ist gering. Flr die Bilanzierung wird deshalb die niedrigere Kompensations-
wertzahl zugrunde gelegt. '

2. Stufe: Beriicksichtigung der Beeintrichtigung von landschaftlichen Frelriumen
(Freiraumbeeintrdchtigungsgrad)

Bei der Ermittlung des Kompensationserfordernisses ist auch die Vorbelastung des Plange-
bietes zu bestimmen. Fiir die betroffenen Biotoptypen sind die Freiraumbeeintréchtigungs-
grade ,1%, ,2° oder ,3" heranzuzishen.

Die betroffenen Biotope grenzen unmittelbar an besiedelte Bereiche, so dass der Freiraum-
beeintréchtigungsgrad ,1* zugrunde zu legen ist.

Beim Freiraumbeeintréichtigungsgrad ,1* ergibt sich eine Verminderung des Kompensati-
onserfordernisses. Die zuvor ermittelten Werte sind mit dem Faktor 0,75 zu multiplizieren.
Die Ergebnisse dieser Berechnung sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Mit der 1. und der 2. Stufe der Ermittlung des Kompensationsflachenéquivalentes ergibt sich
folgende Tabelle:

FldchengrdBe {m Wert- Kompensationserfordernis
Biotoptyp g {m?) stufe pe
B-Plan 1. Ande- y Fléchen-
Nr, 4 rung 1. Stufe’ | 2.8tufe’ #quivalent
B-Plan 1. Ande-
Nr. 4 rung
Biotopbeseltigung mit Teilversiegelung
Lehmacker 1.271 1 1,2 0,75 1.144
Lehmacker 1776 1 1,2 0,75 1.508
Strukturreiche, ltere
Parkanlage 291 3 6.2 0,75 1.353
Strukturreiche, 8ltere
Parkanlage 251 3 8,2 0,75 1.167
Blotopbeseltigung mit Vollversiegelung
Strukturreiche, dltere
Parkanlage 653 3 8,5 0,76 3.183
Strukturreiche, éltere
Parkanlage 230 3 6,5 0,75 1121
Nutzgarten 0 0 1,0 0,75 0
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Nutzgarten 108 0 1,0 0,75 149
Brachfliche der

Dorfgebiete 2170 1 1,5 0,75 2.441

Brachfliche der

Dorfgebiete 1.900 1 1,5 0,76 2.138
Gesamtflicheniquivalent fir dle Kompensation B-Plan Nr. 4 (Stufen 1 und 2) 8.121
Gesamtfliichenéquivalent fir dle Kompensation 1. Anderung (Stufen 1 und 2) 6.173

Tab. 5: Kompensationserfordernis auf der Grundlage der Biotopwerteinstufung fiir den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 fiir die Bereiche, in denen sich durch die 1. Ande-
rung des B-Plans Verénderungen ergeben

! Kompensationswertzahl mit Bericksichtigung der Art der Versiegelung (Zuschlag 0,5 bzw. 0,2)
2 Korrekturfaktor Freiraumbeeintréchtigungsgrad

Fir die Stufen 1 und 2 der Kompensationsflachensrmittiung ergeben sich gemal der Be-
rechnung in der Tabelle 3 filr die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 1.948 m? Flichen#quiva-
lente weniger als beim genehmigten B-Plan Nr. 4.

3. Stufe: Berilicksichtigung mittelbarer Eingriffswirkungen

In dieser Stufe werden mittelbar von dem Vorhaben ausgehende Auswirkungen auf Biotope
innerhalb und auferhalb des Vorhabengebletes erfasst. Im Regelfall sind geman den ,Hin-
weisen zur Eingriffsregelung” nur Biotope mit einer Werteinstufung > 2 zu ber{icksichtigen.

Im Umfeld der durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 betroffenen Biotope befinden sich
Ackerflachen und Siedlungsfldchen einschlisRlich der zum Gutshaus gehorigen Parkanlage.
Mit Beeintréchtigungen, die Uber das vorhandene Maf hinausgehen, ist nicht zu rechnen.

Mittelbare Auswirkungen, die sich auf bestimmte Tierartengruppen ergeben kdnnten, werden
im Artenschutzfachbeitrag (SCHELLER 2012) dargestellt und bewertet.

Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich keine Beeintrichtigungen qualifizier-
ter landschaftlicher Freirdume.

Beriicksichtigung faunistischer Sonderfunktionen

Die durch das Vorhaben betroffenen faunistischen Funktionen wurden im Rahmen des ar-
tenschutzrachtlichen Fachbeitrages von SCHELLER (2012) untersucht und bewertet.

Berlicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Mit Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes, die iber das im B-Plan Nr. 4 genehmigte
MaR hinausgehen, ist nicht zu rechnen.

Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen des Naturhaushalts

Die Multifunktionalitdt der im Rahmen des B-Plans Nr. 4 vorgesehenen Kompensationsmali-
nahmen ist geeignet, die Funktionen und Werte der abiotischen Faktoren qualitativ wieder-
herzustellen.
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10.3.5.2 KompensationsmafRnahmen

Als Kompensation fir die Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb des Geltungsbe-
reiches der 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 folgende Kompensationsmafnahmen vorgese-
hen:

» Anlage einer 2.500 m? groflen Obstwiese im Sondergebiet SO 3 (Flurstiick 1/5),

» Anlage einer 450 m? groRen freiwachsenden Strauchhecke entlang der Stellplatzfliche
am sldlichen Ortseingang (Flurstlick 19),

» Anpflanzung von 10 Alleeb&umen an der Dorfstralle am siidlichen Ortseingang.

Erlduterungen zu den Kompensationsmafinahmen:

Obstwiese:

FUr die Kompensation wird nicht die im Ursprungs-B-Plan auf den Flurstiicken 20/1 und 20/2
vorgesehene Obsiwiese herangezogen, sondem die Anlage einer Obstwisse im SO 3 auf
dem Flurstfick 1/5. Das Parkkonzept fiir den Gutspark Saunstorf sieht hier eine Obstwiese
vor. Gegenwértig wird diese Flache als Weide genutzt. Die Obstgehbize sind in der Qualitit
Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm zu pflanzen. Je 100 m?2 ist
ein Obstbaum zu pflanzen. Die Pflanz- und Reihenabsténde sollen ca. 8,0 m betragen. Auf
der Wiesenfldche ist eine extensive Bewsidung bzw. Mahd zuléssig. Es ist eine mindestens
dreijéhrige Entwicklungspflege vorzusehen. Flir mindestens fiinf Jahre sind eine Baumver-
ankerung mit Dreibock und ein Schutz vor Wildverbiss sicherzustellen. Die Obstwiese ist
dauerhaft zu erhalten. Eingegangene B&ume sind in der jewells néchsten Vegetationsperio-
de zu ersetzen.

Strauchhecke:

Die im Bereich der Stellplatzflache festgesetzte Fléche zum Anpflanzen von Gehdlzen ist als
3,0 m breite Heckenpflanzung auszubilden, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke
ist dreireihig mit einem Reihenabstand von 1,0 m und sinem Pflanzabstand von bis zu 1,2 m
2u pflanzen. Fiir die Bepflanzung sind nur standortheimische Gehdize gemén der Pflanzliste
der textlichen Festsetzungen des B-Plans zu verwenden. Es sind eine mindestens dreijdhri-
ge Entwickiungspflege und ein Schutz vor Wildverbiss sicherzustellen.

Allesbdume:

Fir die festgesetzte Alleebaumpflanzung entlang der Dorfstrale im siidlichen Eingangsbe-
reich sind Winter-Linden (Tilia cordata) zu verwenden. Die Allesb&ume sind in der Qualitat
Hochstamm mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Es ist elne mindestens dreijéhrige Entwicklungspflege vorzusehen. Fiir mindestens flinf
Jahre sind eine Baumverankerung mit Dreibock und ein Schutz vor Wildverbiss sicherzustel-
len. Eingegangene B&ume sind in der jewsils néchsten Vegetationsperiode zu ersetzen.

10.3.5.3 Ermittlung der Fldchendquivalente der Kompensationsmafnahme

Fir die Kompensationsmafnahme wurden folgende Flachenéquivalente ermittelt:

siehe nachste Seite
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Tab. 6: Bestimmung der Fi&chenéquivalente der Kompensationsmafnahme

. |Fidche | Wert- | Kompensa- |Wirkungs-| Fiéchen-
Bezeichn.ung | Inm* { stufe ‘| tionswertzahl | faktor" | #quivalent

Anlage einer Obstwiese im SO 3 2.500 2 2,5 0,8 5.000,0

Anlage einer frelwachsenden
Strauchhecke entlang der 450 2 2,5 0.8 200,0
Stellplatzflache

Anpflanzung von 10 Bdumen entlang

der DorfstraBe (slidlicher Ortsein- 250 2 2,5 0,7 4375
gangsbereich)

Fldchenfqulvalente der KompensationsmaBnahmen 8.337,5
Flachendquivalente Kompensationserfordernis des Eingriffs 6.173,0
Ergebnis Bllanzierung Eingriff/ Kompensation in Flachendquivalenten + 164,5

1 Intensitétsgrad/Wirkungsfaktor fir mittelbare Auswirkungen von Stdrquellen auf KompensationsmaBnahmen
gemdf den Festlagungen des B-Plans Nr. 4

Innerhalb der Bemessungsspanne wird bei den Kompensationswertzahlen fiir die drei Mal-
nahmen geméf den Festlegungen des B-Plans Nr. 4 jeweils ein Wert zugrunde gelegt, der
mit 2,5 etwas unterhalb des Mittelwertes liegt.

10.3.5.4 Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Nach der vorangegangenen Berechnung ergibt sich bei der Bilanzierung der Eingriffe und
der geplanten Kompensation eine Uberkompensation in Hohe von rund 164 Flichen&quiva-
lenten. Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch die geplanten Kompensations-
maflnahmen kompensiert werden.

10.3.6 Anderweitige Planungsméglichkeiten

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

10.4 Merkmale der technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
Das Vorgehen im Rahmen der Umwsltpriifung umfasst verschiedene Bearbeitungsstufen:

e Bestandsaufnahme, Kartieren und Bewerten des Vorhabengebietes, tellwsise auch an-
grenzender Fl&éichen,
¢ Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards,

o Auswerten vorliegender Planungen und Fachgutachten zum Vorhabengebiet bzw. zur
ndheren Umgebung,

¢ Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation,
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s 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 tbliche Methoden.

10.5 Bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretene Schwierigkeiten

Bei der Zusammeristellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Es Ist al-
lerdings darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Komplexitit von Natur und Landschaft
Woechselwirkungen zwischen den Umweltschutzglitern nur begrenzt erfasst, beschrieben
und beurteilt werden kénnen.

10.6 Geplante Ma8nahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Gemil § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen der
Durchfithrung von Bauleitplénen auf die Umwelt zu Uberwachen. Diese Uberwachung soll
dazu dienen, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und Abhilfemafinahmen 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 Beh&rden nach
§ 4 Abs. 3 BauGB den Gemeinden nach der Aufstellung des Bauleitplans zukommen lassen,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwslt hat.

10.7 Zusammenfassung

Fur den Ortsteil Saunstorf der Gemeinde Bobitz liegt der rechtskréftige 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 fiir
verschiedene Anderungen am Bebauungsplan ergeben. Nicht Bestandteil des Geltungsbe-
reiches der 1. Anderung sind die Allgemelnen Wohngebiete WA 1 und WA 3 und die Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese™ am siidlichen Rand des B-Plans Nr, 4.

Die Gemeinde Bobitz verfligt {iber einen rechtswirksamen Fi&chennutzungsplan (FNP), der
den Stand 31.03.2011 aufweist. Zum gréRten Teil befinden sich die Ausweisungen der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 4 in Ubereinstimmung mit den Festlegungen des Fléchennut-
zungsplanes. Fir die folgenden beiden Teilflichen ist eine Anderung des Fliachennutzungs-
planes erforderlich:

o Verlegung der &ffentlichen Stellplatzflache flir Kraftfahrzeuge am stidlichen
Rand der Ortslage von der westlichen auf die 8stliche Seite der Dorfstrafis,

* Ausweisung der ehemaligen Stellplatzflache als Fléche fiir die Landwirtschaft.

Da mit der Verlagerung der Stellplatzfliche das stéidtebauliche Grundkonzept der Gemeinde
nicht geéindert wird, kann die Anderung des FNP im vereinfachten Verfahren nach Maligabe
des § 13 BauGB erfolgen.

33
Landschaftsarchiteldurbitro Stefan Pulkenat




Bagrindung zur 1. Andanmg des B-Plans Nr. 4 {Stand: 28.02.2012)

Vor Anderung des Flichennutzungsplanes konnen lediglich die Teilflichen der 1. Anderung
des B-Planes Nr. 4 in Kraft treten, die aus dem FNP entwickelt wurden. In der Teilbekannt-

machung des Satzungsbeschlusses ist auf diesen Umstand hinzuweisen.

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

Kategorie geméf BauGB und
Geblet! Fliche mit Bezeichnung

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

quantitative
Verdnderung

Art der baulichen Nutzung

S0 1 ,Seminarzentrum, Beher-
bergung, Allgemeines Wohnen®

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

- Die Bindungen fir die Erhaltung von Ein-
zelbdumen werden aufgehoben zugunsten
elner textlichen Festsetzung, wonach die
Pflege und Entwicklung der Freifiichen
dieses Sondergebietes wegen lhrer Zuge-
horigkeit zZur denkmalgeschlitzten Parkan-
lage gemial dem mit der zustéindigen
Denkmalschutzbehbrde abgestimmten
Parkkonzept mit denkmalpflegerischer
Zielstellung von April 2012 vorzunehmen
ist.

- 667 m?

bisheriges SO 2 ,Innere Arbeit’ (A)

entfallt, Flachen werden dem SO 1 und der
Fléche fiir Wald zugeordnet

-3.739 m*

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

- Anderung der Bezeichnung von SO 3 1n
502

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

- Aufstellung einer textlichen Festsetzung,
wonach die Pflege und Entwicklung der
Freiflichen dieses Sondergebistes wegen
threr Zugehorigkelt zur denkmalgeschiitz-
ten Parkanlage gemal dem mit der zu-
stdndigen Denkmalschutzbehirde abgs-
stimmten Parkkonzept mit denkmalpflege-
rischer Zielstellung von April 2012 vorzu-
nehmen ist.

-316 m?

hisheriges SC 4 ,Restauration
und Verwaltung® (R + V)

entfallt, Fldche wird dem neuen SO 3 ,Gdste”
(bisher SO 5) zugeordnet

-1.585 m?

bisheriges SO 5 ,Géste" (G), neu:
S03

- Anderung der Bezeichnung von SO 5 in
503

- Vergrblerung der Sondergebistsfliche von
6.938 m? auf 8.264 m?

+1.326 m?

Verénderung gegeriliber dem B-Plan Nr. 4

- 4,891 m?

MaR der baulichen Nutzung

S0 1 ,Gutshaus®

Vergroerung der Gberbaubaren Grundfléiche
von 1.069 m2 auf 1.550 m?

+ 491 m?
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bisheriges SO 2 .Innere Arbeit* (A) | - Fortfall der iberbaubaren Fliche -390 m?
- Fortfall der filr eine Oberdachte Terrasse zu-
lassigen Ubserschreitung der {iberbaubaren
Grundfléche -85 m?
neues SO 3 ,Géste” (G) - VergréRerung der lberbaubaren Grundfl-
{bisher SO 5) che von 1.375 m? auf 1.600 m? +225 m?
- Vergroferung der fiir Uberdachte Terrassen
2ulassigen Uberschreitung der iberbauba-
ren Grundflache von 255 m? auf 300 m? + 45 m?
bisheriges SC 4 ,Restauration ~ Fortfall der Uberbaubaren Fldche - 460 m?
und Verwaltung® (R + V) - Fortfall der fir eine liberdachte Terrasse zu-
Iassigen Uberschreitung der (iberbaubaren
Grundfléche - 80 m?
Veranderung gegeniibar dem B-Plan Nr. 4 -234 m?
Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze
S0 1 ,Gutshaus® Reduzierung der fiir Nebenanlagen ausgewle-
senen Fidche von rund 489 m? auf rund 353 -136 m?
mz
SO 3 ,Géste” (G) Auswelsung von zwei Fl&chen fiir Nebenanla-
gen + 200 m?
WA-Gebigte Forifall der Festsetzung fiir das allgemeine
Wohngebiet WA 4, dass Garagen, liberdachte
Stellplétze und Nebenanlagen nur hinter der
stralenseitigen Gebiudefront zuidssig sind
Verénderung gegeniiber dem B-Plan Nr. 4 +84 m?
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
neues SO 3 ,Géste” (G) Forifall der Festsetzung, dass die Décher von
{bisher SO 5) Gebé&uden innerhalb dieses Gebietes als
Flachd&cher auszufiihren sind.
Verkehrsfliichen
Verkehrsfléche basonderer - Vergréerung von 1.271 m? auf 1,776 m? + 805 m?
Zweckbestimmung Offentiiche - Verlegung auf die dstliche Seite der Dorf-
Parkflache straie (siidlicher Ortseingang)
- Ausweisung der urspriinglichen Stellplatz-
fldche als Flache flir die Landwirtschaft®
Weg/ Zufahrt am nordwestlichen - Wegfall von 44 m? Verkehrsfliche; der Weg ’
Rand von WA 2 endet zuk{nftig im WA 2 ~44m
StraBenverkehrsfliche siidlich - Auswelsung mit der Zweckbestimmung a
vom Gutspark Verkehrsberuhigter Bereich® 2613m
Veradnderung gegeniiber dem B-Pian Nr. 4 + 481 m?

Griinflichen
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Grinflache mit der Zweckbestim- | - Vergréterung von 19.261 m? auf 24.198 m? + 4.935 m?
mung ,Parkanlage® stdlich und - Aufstellung elner textlichen Festsetzung,
westlich vom Gutshaus wonach die Pflege und Entwicklung der
Freiflichen dieses Sondergebietes wegen
ihrer Zugehtrigkelt zur denkmalgeschiitz-
ten Parkanlage gem&l dem mit der zu-
stindigen Denkmalschutzbehdrde abge-
stimmten Parkkonzept mit denkmalpflege-
rischer Zielstellung von April 2012 vorzu-
nehmen ist.
Fldche filr die Landwirtschaft
shemalige Fl&chenausweisung als | - Ausweisung als Fléche fiir die Landwirt- +1.271 m?
Stellplatzfidche am sidlichen schaft
Rand der Ortslage

Fldchen mit Bindungen fitr Bepflanzungen und filr die Erhaltung
von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Bindungen fiir die Erhaltung von Einzel-
b&umen und die Bindung flr die flichenhafte
Erhaitung eines Gehdlzbestandes werden
aufgehoben zugunsten der vorgenannten
Festsetzung (siehe bel ,Griinfiichen®).

Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage®

Stralenverkehrsflache Ostlich des | Das Erhaltungsgebot flir einen Einzelbaum an

SO 3 (Dorfstralie) der Dorfstrae muss aufgehoben werden, da
sich ein Konfiikt mit der geplanten angrenzen-
den Bebauung ergibt. Statidessen wird ein
Pflanzgebot fUr einen nahegelegenen Stand-
ort festgesetzt.

Anpflanzgebote fiir Biume

Strafenverkehrsflache Durch die Verlegung der &ffentlichen Parkfla-

che auf die Seite 6stlich der DorfstraRe ver-
schiebt sich der Standort eines anzupflanzen-
den Einzelbaumes von der rechten auf die lin-
ke Seite der StraBenverkehrsflache

Nach Abschluss der Sanierung des denkmalgeschiitzten Guishauses im Jahr 2010 und der
Inbetrisbnahme flr therapeutische Angebote, als Heilpraxis, fiir Massagen, Coaching und
weitere Angebote wurde vom Landschaftsarchitekturbiiro Pulkenat ein Konzept zur Wieder-
herstellung der denkmalgeschlitzten Parkanlage erstellt. Das Parkkonzept umfasst zahirei-
che Maflnahmen zur Wiederherstellung und zu einer an die neue Nutzung des Guishausbe-
reiches angepassten Entwicklung des Parkes. Defizite in der Parkgestaltung und —pflege
haben in den vergangenen Jahrzehnten zu einer Verédnderung der urspriinglichen Parkanla-

ge geflhrt.

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

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

den.
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Die Veranderung der Geometrie und die Verschiebung der Baufelder im SO 3 in Richtung
Dorfstralte verringert die Beeintréichtigungen der Parkanlage und fihrt zu einer harmoni-
scheren Bebauung entlang der Dorfstrale.

Durch die Verlagerung der &ffentlichen Stellplatzfiéiche flir Kraftfahrzeuge von der westlichen
auf die dstliche Seite der Dorfstralle wird am stidlichen Ortsrand von Saunstorf eine kom-
paktere Form des Siedlungsbereiches erreicht. Fiir die Errichtung der Stellplatzfiiche wird
auch auf dieser Seite der Dorfstralte eine Ackerfléche in Anspruch genommen.

Mit den neuen textlichen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend des
von der unteren Denkmalschutzbehdrde und der unteren Naturschutzbehdrde bestétigten
Parkkonzeptes von April 2012 wird die Wiederherstellung von grofien Teilen der urspriingli-
chen Parkanlage mdglich gemacht.

Gem&[ Landeswaldgesetz M-V handelt es sich bel Teilflichen der Parkanlage um Wald. Bei
einer Ausweisung der Parkanlage als Griinflédche mit der Zweckbestimmung Parkanlage be-
steht die Notwendigkeit einer Waldumwandlung der Waldfldchen nach MaRgabe des § 15
LWaldG. Ein Antrag auf Waldumwandiung wurde beim Forstamt Schénberg gestellt. Die
Genehmigung der Waldumwandiung wurde vom Forstamt Schénberg in Aussicht gestelit.

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.
Bestétigt wird dies durch den Vergleich der Ergebnisse der Eingriffsermittiung filr den B-Plan
Nr. 4 und die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4. Danach ergibt sich durch die Eingriffe, die
durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 hervorgerufen werden, ein um 1.948 m? Flichen-
dquivalente geringerer Kompensationsbedarf als beim genehmigten B-Plart Nr. 4.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende MaRnahmen vorge-
sehen:

» Anlage einer 2.500 m? grollen Obstwiese im Sondergebiet SO 3 (Flurstiick 1/5),

» Anlage einer 450 m? grofRen freiwachsenden Strauchhecke entlang der Stellplatzfliche
am sildlichen Ortseingang (Flurstiick 18),

» Anpflanzung von 10 Alieebdumen an der DorfstralRe am stidlichen Ortseingang.

Bei der Bilanzierung der Eingriffe und der geplanten Kompensation ergibt sich eine Uber-
kompensation in Hohe von rund 164 Flachendquivalenten. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft kénnen durch die geplanten KompensationsmaRnahmen kompensiert werden.

11 Zusammenfassende Erkldrung geméR § 10 Abs. 4 BauGB

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem B-Plan eine zusammenfassende Erklérung beizufligen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkelts- und
Behdrdenbeteiligung in dem B-Plan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
mdglichkeiten gewahlt wurde.

11.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

In Bezug auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ergibt sich keine Notwendigkeit
mehr flir eine externe Kompensationsfléche, wie sie noch in der Ursprungsfassung des B-
Plans vorgesehen war. Die Ursprungsfassung des B-Plans enthélt zur Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft eine aulterhalb des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 4
gelegene Aufforstungsflache. Aufgrund der Verringerung der Eingriffe durch den Wegfali
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Uberbaubarer Fléche [8sst sich die naturschutzrechtliche Kompensation nun im Geltungsbe-
reich erreichen. Es sind folgende KompensationsmafRnahmen vorgesehen:

» Anlage einer 2,500 m? groRen Obstwiese im Sondergebiet SO 3 (Flurstlick 1/5),

e Anlage einer 450 m? grof3en freiwachsenden Strauchhecke entlang der Stellplatzfiiche
am siidlichen Ortseingang (Flurstiick 19),

» Anpfianzung von 10 Alleebdumen an der DorfstraBe am siidlichen Ortseingang.

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 kommt der Gut-
achter zu folgendem Ergebnis:

Bei Einhaltung der vorgeschlagenen MaRnahmen zur Vermeidung (Beachtung eines Zeit-
fensters flir Baum- und Strauchféllungen, Schutz der Réhrichte bei Fallungen in der Uferzo-
ne) und der Durchfilhrung von vorgezogenen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 8kologischen Funkiionalitdt (Bereitsteliung von Nistkésten fiir Singvégel und Fleder-
mause, Anlage von Hecken und/oder Strauchflachen} sind durch das geplante Vorhaben
keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gegeben. Die Einholung siner Ausnahmezu-
lassung nach § 44 Abs. 7 BNatSchG ist unter dieser Voraussetzung nicht erforderlich.

Mit den neuen textlichen Festsetzungen zur Entwicklung der Parkanlage entsprechend dem
vom Landschaftsarchitekturbliro Pulkenat erstellten Parkkonzept von April 2012 wird die
Wiederherstellung von grof3en Teilen der urspriinglichen Parkanlage mdéglich gemacht. Die
Zustimmungen des Landesamtes fUr Kultur und Denkmalpflege M-V und der unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg zum Parkkenzept liegen vor,

Die Erhaltungsfestsetzungen filr die B&ume im kiinftigen Sondergebiet SO 3 werden bis auf
eine Ausnahme in Ubereinstimmung mit den bisherigen Darstellungen im genehmigten B-
Plan Nr. 4 {ibernommen. Soweit auch andere B&ume an der Dorfstrae weiterhin zum Plan-
geltungsbereich der 1. Anderung gehéren, werden auch diese Festsetzungen ibernommen.
Flir Baume, die nicht erhalten werden kénnen, um z. B. Zufahrten zu Gebé&uden herzustel-
len, wird an einem anderen Standort an der Dorfstralle Ersatz geschaffen.

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 bringt in Bezug auf das Schutzgut ,Mensch, Bevidlkerung
und Gesundheit® keine wesentlichen Anderungen mit sich.

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 ergeben sich fir bestimmte Arten, Lebensrédume
und die biologische Vielfalt im Vergleich zum rechtsgtiltigen B-Plan Nr. 4 Verbesserungen
durch die Verringerung der iberbaubaren Flédche. Negative Auswirkungen der Planung auf
die gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten kénnen mit Einhaltung der in der artenschutz-
rechtlichen Priifung genannten Vorgaben vermieden bzw. ausgeglichen werden.

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

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 hat gegenilber dem rechtsgtiltigen B-Flan Nr. 4 bei den
Schutzgiitern ,Relief und Boden®, ,Wasser®, ,Klima, Luft® und ,Fl&ichennutzung® nur geringe
Anderungen zur Folge.

Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 fithrt dazu, dass deutlich weniger von denjenigen Biu-
men, die im B-Plan Nr. 4 als entfallend gekennzsichnet wurden, beseitigt werden miissen.

11.2 Berlicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Offentliche Auslegungen der Planunterlagen erfolgten vom 04.11. — 05.12,2011 (Vorentwurf)
und vom 08.06. — 09.07.2012 (Entwurf). Auflerdem wurden parallel zu den offentlichen Aus-
legungen zweifach die Behdérden, die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die angren-

zenden Gemeinden beteiligt.
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Begrindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 (Stand: 26.09.2012)

Von den 26 angeschriebenen Behfrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange sowie
den angrenzenden Gemeinden haben 17 eine Stellungnahme zum Entwurf der 1. Anderung
des B-Plans Nr. 4 abgegeben. Von privater Seite wurden keine Bedenken geduRert oder
Hinweise gegeben.

Die Hinweise der Behérden und der sonstigen Trdger &ffenitlicher Belange wurden bertick-
sichtigt und in die Planung eingearbeitet.

Die Ausweisung des Gutsparkes als Grilnfliche mit der Zweckbeshmmung Parkanlage”
wurde entgegen der Forderung des Forstamtes Schénberg in weitgehender Ubereinstim-
mung mit der Darstellung in der Ursprungsfassung des B-Plans beibehalten. Die Genshmi-
gung des Antrages auf Umwandlung dieser Fléche in eine andere Nutzungsart (Parkanlage)
wurde vom Forstamt Schinberg in Aussicht gestellt und damit die Zustimmung des Forstam-
tes zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 errsicht.

Die Forderung des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege M-V auf Verzicht einer Um-
gestaltung des im Nordwesten des Gutsparkes gelegenen Kleingewéssers wurde beriick-
sichtigt. Das Kleingewésser wird in seiner gegenwartigen Gréie und Form belassen.

Gemal der Forderung der unteren Wasserbshorde des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde die Planung flir die Ableitung des Oberfléichen-/Niederschlagswassers Uiberarbeitet,
so dass die Erschliefung der Baufldchen als gesichert angesehen werden kann.

Die Hinweise der unteren Naturschutzbsehtrde zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
wurden berlicksichtigt und dle Ausarbeitung dazu im Laufe des Verfahrens {iberarbsitet und
erganzt. Wie bereits dargestellt, ergibt sich durch die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, dass
eine externe Kompensationsfléche, wie sie in der Ursprungsfassung des B-Plans vorgese-
hen war, nicht mehr erforderlich ist. Mit den vorgesehenen MaRnahmen wird elne Kompen-
sation der Eingriffe in Natur und Landschaft errsicht.

Die Bedenken der unteren StraRenverkehrsbehérde wurden berlicksichtlgt und auf eine Ver-
ringerung der Breite des geplanten Weges am slidwestlichen Rand des Plangeltungsberei-
ches (Weg entlang des Gutsparkes) verzichtet.

GemaR dem Hinweis des fiir die Bauleitplanung zustindigen Amtes des Landkreises Nord-
westmecklenburg kann zum 31.10.2012 vorerst nur eine Tellbekanntmachung der Satzung
der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 erfolgen, da fiir zwei kleine Flachen am siidlichen Rand
des Plangeltungsbereiches keine Entwicklung aus dem glltigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Bobitz voriiegt. Es handelt sich um eine Ackerfiéiche, die urspriinglich als Stell-
platzfldche fir Kraftfahrzeuge vorgesehen war und die zukiinftig flir diesen Zweck geplante
Flache auf der anderen Seite der Dorfstralte.

Auch die Ubrlgen Hinweise des Bauamtes des Landkreises wurden beriicksichtigt und ein-
gearbeitet,

Eine erneute dffentliche Auslegung der Planunterlagen und Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange ist nicht erforderlich,

11.3 Alternative Planungsmé&glichkeiten

Durch die 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 ergeben sich durch den Verzicht auf bestimmte
Uberbaubare Fldchen (z. B. urspriingliches Sondergebiet SO 2) fiir mehrere Schutzgiiter
Verbesserungen. Mit der Durchfiihrung der im Parkkonzept mit denkmalpflegerischer Ziel-
stellung vorgesehenen MafRnahmen zur Wiederherstellung des denkmalgeschiitzten Gut-
sparkes ist in mehrerer Hinsicht eine Aufwertung der Ortslage Saunstorf zu erwarten.
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Begrindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 (Stand: 28.08.2012)

Anlage

Artenschutzrechtiiche Priifung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
,Gut Saunsto