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1 Verfahrensstand

Unter Beachtung der gesetzlichen Grundlagen fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde
Litow am 17.11.2016 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11
"Erweiterung der Gutsanlage Neuendorf an der Muhlenbergstralie® fir die Gemeinde Litow /
OT Neuendorf. Der Bebauungsplan Nr. 11 " Erweiterung der Gutsanlage Neuendorf an der
Muhlenbergstrafie " ist mit Ablauf des 12.08.2022 rechtskraftig geworden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde LUtow hat am .............. die Aufstellung des
Bauleitplanverfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 "Erweiterung der
Gutsanlage Neuendorf an der Muihlenbergstrale" beschlossen. Weiterhin wurde am
............ der vorliegende Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
"Erweiterung der Gutsanlage Neuendorf an der Muhlenbergstraf3e” beschlossen und zur
frihzeitigen offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie zur frihzeitigen
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wurde das Automatische Liegenschaftskataster (ALK) vom Landesamt
fur innere Verwaltung M-V, Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen, die
digitale Vermessung des Ingenieurbiros M|A|B Vermessung Vorpommern sowie
Luftbildausschnitte verwendet.
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3 Planungsgrundlagen

Die Festsetzungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 "Erweiterung der
Gutsanlage Neuendorf an der Miuhlenbergstral3e” der Gemeinde Litow sind aus dem
Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung, dem Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP M-V), dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP 2010) und dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan (1. Berichtigung, rechtswirksam seitdem 16.09.2022)
entwickelt.

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V)

Laut Punkt 4.6 LEP M-V st der gesamte Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes als Vorbehaltsgebiet Tourismus ausgewiesen. Dies bedeutet, dass die
Sicherung der Funktion des Tourismus besonderes Gewicht beigemessen werden muss
(Punkt 4.6 (4) LEP M-V). In den betreffenden Vorbehaltsgebieten sind vor allem MaRhahmen
zur Qualitatsverbesserung, zur Saisonverlangerung und zur Erweiterung des touristischen
Angebots und der Infrastruktur vorzusehen (Punkt 4.6 (5) LEP M-V). Um bei diesen
Maflnahmen die Raumvertraglichkeit zu gewdahrleisten sind gré3ere Beherbergungsanlagen
im Zusammenhang mit Ortslagen und auf Konversionsflachen zu entwickeln (Punkt 4.6 (7)
LEP M-V).

Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP 2010)

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP 2010) ist der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft und als
Tourismusraum bzw. Tourismusentwicklungsrsaum ausgewiesen. In Vorbehaltsgebieten fir
die Landwirtschaft ist dem Erhalt und der Sicherung der Funktion als Landwirtschaftsraum
eine besondere Bedeutung beizumessen. Laut Punkt 3.1.3 (5) RREP 2010 zahlen die am
Achterwasser und am Haff gelegenen Gemeinden der Insel Usedom zu den
Tourismusentwicklungsraumen. Zu diesen zéhlt auch die Gemeinde Litow in der sich der
betroffene Bebauungsplan befindet. Diese Entwicklungsraume stellen nach Punkt 3.1.3 (6)
RREP 2010 eine Ergadnzung zu den Tourismusschwerpunktraumen dar, in diesem Fall zum
Schwerpunktraum der Gemeinden an der AulRenkiste der Insel Usedom. In diesen soll der
Ausbau der Beherbergungsgewerbe mdglichst an die touristische Infrastruktur angebunden
werden. Es soll ein differenziertes Angebot entstehen in dem sich die Funktionen wie
Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie, Handel, Kunst und Kultur
gegenseitig erganzen. (Punkt 3.1.3 (8) RREP 2010) Nach Punkt 3.1.3 (11) RREP 2010
sollen Schlésser sowie Guts- und Herrenhauser nach Mdglichkeit wieder fir touristische
Zwecke nutzbar gemacht werden.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt die rechtskréaftige 1.
Berichtigung des Flachennutzungsplanes 1996 der Gemeinde Litow. Diese wurde durch die
Veroffentlichung im Amtsboten “Am Peenestrom® bekannt gemacht und ist mit Ablauf des
16.09.2022 rechtswirksam geworden. Darin sind die betreffenden Flachen als "Sonstiges
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Sondergebiet‘ mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet ausgewiesen. Die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 11 wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist zeichnerisch in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um Flurstiicke der Gemarkung
Neuendorf W, Flur 12.

Im Einzelnen betrifft dies folgende Flurstlicke anteilig 91/3, 92, 97/1 und 97/9.

Der Geltungsbereich zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 "Erweiterung der
Gutsanlage Neuendorf an der Mihlenbergstral3e” der Gemeinde Litow umfasst eine Flache
von 7.337 m2.

Abbildung 1 Raumlicher Geltungsbereich
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5 Bestandsbeschreibung

Ortslage Neuendorf

Die Ortslage Neuendorf, in welcher sich der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes befindet, liegt mittig in der Gemeinde Litow und ist vorrangig von
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Angebunden ist der Ortsteil an die anderen Ortsteile
Latow und Netzelkow. Uber die VG 29 ist in 5 km Entfernung der Ort Zinnowitz, welcher als
Tourismusschwerpunktraum im RREP 2010 gilt, zu erreichen. Das Mittelzentrum Wolgast
liegt 14 km entfernt. Der Gebaudebestand der Ortslage ist durch die historische Entwicklung
der Halbinsel Gnitz gepragt. Das im Ort gelegene denkmalgeschitzte Gutshaus wurde bis
zum Ende des 2. Weltkrieges von der Familie von Lepel bewohnt und dann durch die Rote
Armee stark beschadigt. Durch umfassende Erneuerungs- und Sanierungsarbeiten in den
letzten Jahren wurde der Gutsanlagenbestand wieder instand gesetzt und tragt zu einem
positiven Erscheinungsbild und zur Aufwertung des Ortsteils bei. Der Gebaudebestand
befindet sich in privatem Besitz und wird fur Dauerwohnungen und das
Beherbergungsgewerbe genutzt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im nordwestlichen Bereich der
Ortslage Neuendorf und liegt an der Mihlenbergstrafde und ist von bisher ungenutzten
Grunflachen und bereits vorhandenen Erschlieungsflachen gepragt.

Die gesamte umgebende Ortsstruktur ist von einer offenen Bauweise mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Dauerwohnungen und Ferienwohnungsnutzung gepragt.

6 Planungsziele

Ziel der 1. Anderung des B-Planes soll die Schaffung eines einzelnen Ferienhauses, die
Schaffung eines Empfangsgebaudes fiir die Gutsanlage mit integrierten Raumlichkeiten flr
ein Architekturbliro und die Ausweisung von PKW-Stellflachen mit teilweise offentlicher
Nutzung sein. Damit verbunden soll der ansassige Gewerbebetrieb des
Beherbergungsgewerbes "Gutshaus Neuendorf‘ erweitert werden. Dieses Ziel verfolgt die
Grundsatze des LEP M-V und des RREP 2010, da in diesen Planungsgrundlagen das
Gebiet einerseits als Vorbehaltsgebiet Tourismus festgelegt ist und andererseits auf einen
Punkt des RREP 2010, die Wiedernutzbarmachung von Gutsanlagen flr touristische
Funktionen (Punkt 3.1.3 (11)), hingewirkt wird. Aul3erdem sollen auf den vorhandenen
Griunflachen die notwendigen MalBhahmen zum Ausgleich in die Natur und Landschaft
geschaffen werden.
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7 Begrundung der textlichen Festsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen umfassen die Art der baulichen Nutzung, das Maf der
baulichen Nutzung, die Bauweise und Baugrenzen, Bauordnungsrechtliche Festsetzungen,
Griunordnerische Festsetzungen sowie den Immissionsschutz.

Die wesentlichen Festsetzungen stammen aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 11.
Es wurden die Festsetzungen der Teilflaichen 1 und 3 fir die 1. Anderung des
Bebauungsplans tbernommen und Festsetzungen zu den geplanten PKW-Stellflachen und
den granordnerischen MalRnahmen ergénzt.

7.1  Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB i.V.m. 8§ 1-23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO)

1.1 Im Geltungsbereich werden 2 Sondergebiete Erholung mit Zweckbestimmung

Ferienhausgebiet (§ 10 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt.

1.1.1 Zulassig sind:
- Ferienhauser mit einer oder mehreren Ferienwohnungen, die aufgrund ihrer Lage,
Grolle, Ausstattung, Erschlie@ung und Versorgung fur den ganzjahrigen
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind Uberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen,
- die Hauptnutzung ergadnzende Anlagen wie Verwaltungen, Stellplatze,
Nebengebaude und -anlagen, Gastronomie, Nutzgarten, Anlagen flr
Kleintierhaltung, Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Griin- und Freiflachen
- Nebenanlagen (814 BauNVO), Stellplatze und Garagen (8§12 BauNVO)

1.1.2 Ausnahmsweise zulassig sind:
- Raume fir freie Berufe (8§ 13 BauNVO)

1.1.3 Nicht zulassig sind:
- Dauerwohnungen

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88§ 16-21a BauNVO)

2.1  Als Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Sondergebieten 1 und 3 ein Wert von 0,4
festgelegt.

2.2 Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:
SO FeWo 1 I-11
SO FeWo 3 l.

2.3 Die maximale Traufhthe wird wie folgt festgesetzt:
SO FeWo 3 4.5 m Uber OK Gelande
SO FeWo 1 5,5 m Uber OK Gelande.

2.4 Die maximale Firsthohe wird wie folgt festgesetzt:
SO FeWo 3 9,0 m Uber OK Gelande
SO FeWo 1 12,0 m Uber OK Gelénde.

3. Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22, 23 BauNVO)
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3.1 Die Bauweise wird in den Sondergebieten 1 und 3 als offene Bauweise festgesetzt.
3.2 Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze gem. § 12
BauNVO sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

7.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

1. In den Sondergebieten 1 und 3 sind die folgenden Dachformen zulassig:
SD (Satteldach), WD (Walmdach), KWD (Krippelwalmdach), MD (Mansarddach).

7.3 Grinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 10, 14, 18, 20 und 25 BauGB)

1. In den Sondergebieten 1 und 3 sind 60% der Flachen unversiegelt zu belassen. Eine
Unterschreitung dieses Wertes bis auf 40 % ist zulassig.

2. Die Mindestabstande zu vorhandenen Kabeltrassen (ober- und unterirdisch) sind bei
den Geholzpflanzungen zu beachten.

3. Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Nr. 13.2 - Erhalt von Baumen
gekennzeichneten Gehoélze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.

7.4 Immissionen

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) sind an den maf3geblichen Immissionsorten (schutzbedirftige Rdume nach
DIN 4109) sicherzustellen.

7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf den mit Geh- und Fahrrechten zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes Insel
Usedom-Peenestrom zu belastenden Flachen, dirfen keine baulichen Anlagen errichtet,
keine Gehdlze angepflanzt und keine Einz&unungen errichtet werden.

7.6  Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Auf den in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Nr. 15.3 festgesetzten Flachen ist die
Errichtung eines Parkplatzes fur den ruhenden PKW-Verkehr zuldssig. Ausnahmsweise ist
auch die Ausweisung von Wohnmobilstellplatzen zuldssig. Die Stellplatze sind als
Schotterrasenflache herzustellen. Die Bewegungs- und ErschlieBungsflachen von
barrierefreien Stellplatzen kdnnen ausnahmsweise auch als Pflasterflachen hergestellt sein.
Das Pflaster muss versickerungsfahig sein ("Okopflaster").

7.7  Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist innerhalb des in Teil A festgesetzten raumlichen
Geltungsbereichs zum Zwecke der Abwasserbeseitigung bis zum Zeitpunkt der
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Inbetriebnahme der baulichen Erweiterung des Klarwerks in Zinnowitz ausschliel3lich die
Errichtung und der Betrieb von abflusslosen Sammelgruben zuldssig. Die Errichtung von
vollbiologischen Kleinklaranlagen ist unzulassig. Bestehende, genehmigte
Abwasserbeseitigungsanlagen bleiben hiervon unberthrt. Nach Inbetriebnahme der
baulichen Erweiterung des Klarwerks in Zinnowitz gilt die satzungsgemafe Anschlusspflicht
an das zentrale Entsorgungsnetz des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom. Die abflusslosen Sammelgruben missen den
anerkannten Regeln der Technik entsprechen, die DiBt Zulassung haben, gut zugénglich
und ausreichend gro3 bemessen sein. Nach Aufthebung der Abwassereinleitbeschréankungen
in die Klaranlage Zinnowitz besteht flr den Geltungsbereich eine Anschluss- und
Benutzungspflicht der 6ffentlichen leitungegebundenen Abwasseranlage.
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8 Hinweise

1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmaler
gemal § 2 Abs. 2 DschG M-V und keine Bodendenkmaler gemaf § 2 Abs. 5 DschG M-V. Es
wird darauf hingewiesen, dass nach 8 11 DSchG M-V Zufallsfunde gegeniber der
zustandigen Denkmalfachbehdrde, hier dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege,
anzeigepflichtig sind. Fund und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und
zu schitzen. Siddwestlich des Geltungsbereichs befindet sich das rote Bodendenkmal
"Fundplatz Nr. 3 Neuendorf/Gnitz - Turmhugel". Eingriffe innerhalb eines Radius von 100m
um das Bodendenkmal (Pufferzone) unterliegen der denkmalrechtlichen
Genehmigungspflicht. Altlasten Altlastenverdachtige Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches sind nicht bekannt. Beim Auftreten von Verdachtsmomenten fur das
Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen / Altlasten ist dies dem Umweltamt des
Landkreises Vorpommern-Greifswald anzuzeigen.

2. Altlasten

Altlastenverdachtige Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt. Beim
Auftreten von Verdachtsmomenten fiir das Vorliegen schadlicher Bodenverdnderungen /
Altlasten ist dies dem Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Greifswald anzuzeigen.

3. Geodétische Festpunkte

Falls sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geodatische Festpunkte befinden, sind
diese nach 8§ 26 GeoVermG M-V besonders zu schitzen.

Im Umkreis von 2 m um die betreffenden Festpunkte dirfen keine baulichen Veréanderungen
vorgenommen werden, um die Standsicherheit der Festpunkte nicht zu geféhrden. Sollte
dieser Forderung nicht entsprochen werden kénnen, ist dies unmittelbar der zusténdigen
Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde mitzuteilen. Das Versetzen von geodatischen
Festpunkten ist untersagt.

4. Immissionsschutz

Zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen durch Larm sind die fiur Allgemeine
Wohngebiete glltigen Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im gesamten Geltungsbereich einzuhalten.

5. Bodenschutz

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Boden, der fir die Bebauung abgetragen werden
muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach Mdglichkeit
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans zu verwerten (Schutz des
Mutterbodens gemal § 202 BauGB). Der Boden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Negative Auswirkungen von Baumalfinahmen
auf den Boden und damit verbundene Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen/Archivfunktionen, sind weitestgehend zu vermeiden bzw. zu begrenzen und
ausreichend zu kompensieren. Ist ein Wiedereinbau des anfallenden Bodenaushubs nicht
madglich, so ist die untere Bodenschutzbehérde (Standort Anklam) Uber den Verbleib des
Bodens zu informieren.
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6. Ver- und Entsorqung

Der Anschluss der Flachen an die Ver- und Entsorgung wird durch den Eigentimer der
Flursticke innerhalb des Geltungsbereichs (ausgenommen Flurstick 92) gewahrleistet.
Anschlusspunkte fir die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und die Telekabelversorgung
befinden sich in angrenzenden Flurstiicken, die ebenfalls im Besitz des Eigentimers der im
Geltungsbereich befindlichen Flurstiicke sind. Gleiches gilt fur die
Abwasserentsorgungsleitungen. Bis zur Erweiterung der zustandigen Klaranlage in
Zinnowitz, ist bei Neubauten die Abwasserentsorgung Uber eine abflusslose Sammelgrube
zu regeln. Fir abflusslose Sammelgruben ist bei der unteren Wasserbehorde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald eine wasserrechtliche Bescheinigung einzuholen. Im
Baugenehmigungsverfahren ist zu prifen, ob diese Anschlisse in ihrer Dimensionierung und
Leistung fur das Gebiet ausreichend sind oder ob neue Grundstiicksanschliisse zusatzlich
herzustellen sind. Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber den Saugbrunnen, welcher sich
auf dem Flurstiick 102/2 in der Flur 12 befindet. Der Lageplan der Bestandsleitungen ist als
Anlage 4 der Begriindung beigefiigt.

7. Grundwasser

Soll eine Grundwasserabsenkung erfolgen, ist hierfir rechtzeitig vor Beginn der
BaumafRnahme bei der unteren Wasserbehodrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Angaben zur Entnahmemenge, Beginn und
Zeitraum der Absenkung, Einleitstelle des geforderten Grundwassers sowie ein Lageplan
sind anzugeben bzw. vorzulegen.

Verfasser:

Claus- Christoph Ziegler
Freier Landschaftsarchitekt
Knickhagen 16 a

37308 Heiligenstadt

Heilbad Heiligenstadt, den 27.02.2023
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9 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffsbewertung

Fur die Beurteilung der Eingriffsschwere wurden die "Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern" in der Neufassung von 2018 verwendet.

Fur die Flachen des Geltungsbereichs gilt der rechtskraftige B-Plan Nr. 11 "Erweiterung der
Gutsanlage Neuendorf an der Muhlenbergstra3e", welcher fur die zu Uberplanenden Flachen
Grunflachen mit halboffentlicher Nutzung, Verkehrsflachen und eine Wasserflache ausweist.
Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze sollen erhalten werden. Hierbei handelt es sich um
eine vom Vorhabentrager neu gepflanzte Lindenallee mit 22 Sommerlinden. Die
ausgewiesenen Verkehrsflachen sind bereits vorhanden und haben rechtskraft - aus diesem
Grund werden diese Flachen in der Eingriffsbilanz ebenfalls nicht berlcksichtigt. Die
ausgewiesene Wasserflache (geplant, aber noch nicht hergestellt) bleibt ebenfalls
vorhanden.

Die Kartierung des Gebiets erfolgte nach der "Anleitung fir Biotopkartierungen im Gelande in
Mecklenburg-Vorpommern".

Dabei wurden folgende Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs vorgefunden: Graben
mit intensiver Instandhaltung (FGB), gestorter Uferbereich (VSD), artenarmer Zierrasen
(PER) sowie teilversiegelte Wege (OVU).

Bei den biotoptypen mit einer Wertstufe von "0" ist der Biotopwert durch 1 minus dem
Versiegelungsgrad zu bestimmen. Dies trifft auf folgende Biotoptypen zu:

artenarmer Zierrasen - der Versiegelungsgrad im Gebiet auf diesen Flachen betragt
durchschnittlich 0%, es wird daher ein Biotopwert von 1
bestimmt

teilversiegelte Wege - diese sind bereits vorhanden und sollen in Bezug auf den

Versiegelungsgrad nicht verandert werden und werden
dementsprechend in der nachfolgenden Berechnung des
Eingriffs nicht bertcksichtigt

Neben dem zu berechnenden Eingriff der direkt betroffenen Biotoptypen im Geltungsbereich
und dem Eingriff durch die potentielle Versiegelung, sind auch die Einflisse auf die
besonders hochwertigen, geschitzten Biotope in der Umgebung zu berlicksichtigen. Hierzu
werden zwei Wirkzonen definiert: Wirkzone | mit einem anteiligen Ausgleich von 50% pro mz
und Wirkzone Il mit einem anteiligen Ausgleich von 15% pro m2. In der Wirkzone | zu den im
vorliegenden Verfahren vorhandenen Eingriffsflachen befinden sich keine geschutzten oder
besonders hochwertigen Biotope. In der Wirkzone Il befindet sich anteilig das geschuitzte
Gewasserbiotop Nr. 5031 (Erlen-Eschenwald auf Uberflutungsnassen, eutrophen
Standorten). Da zwischen dem festgesetzten Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans
Nr. 11 und dem vorgenannten Biotop bereits Siedlungs- und ErschlieBungsflachen liegen
und sich das Biotop selbst ebenfalls innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, ist eine
Beeinflussung des Biotops durch den vorliegenden Planbereich ausgeschlossen. Aus den
aufgefihrten Griinden wird von der Betrachtung und Eingriffsberechnung des umliegenden
geschitzten Biotopes innerhalb der Wirkzone Il abgesehen.



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 11 "Erweiterung der Gutsanlage Neuendorf an der Miihlenbergstrake”

BERECHNUNG EINGRIFF

| direkt betroffene Biotope

. Fliche (F) . Eingriff in EFA
Biotoptyp i m? Wertstufe | Biotopwert (B) | Lagefaktor (L) (E=F*B*1)
E1 - Sondergebietsflachen
13.3.1 | per| ATTENAMer | gt 00 0 1 0,75 638,25
Zierrasen
E2 - Flichen fiir Nebenanlagen / PKW-Stellflachen
13.3.2 | per| ATtENamMer |4 7400 0 1 0,75 1.405,50
Zierrasen
Summe direkt betroffene Biotope: 2.043,75

Il Eingriff durch Versiegelung

Zu versiegelnde Flache Fliche (F) in m? Versieglungsfaktor (V) Em?:_f:l%)EFA
Verkehrsflachen 1.874,00 0,2 374,80
Sondergebietsflachen
41 17
(GRZ 0,4) 341,00 0,5 0,50
Summe Versieglung: 545,30

SUMME EINGRIFF: 2.589,05

Berechnung des Ausgleichs

Die Festlegung der AusgleichsmaRnahmen erfolgt im vorliegenden Vorentwurf zunachst
noch nicht - die AusgleichsmafRnahmen werden mit dem Verfahrensschritt des Entwurfs und
der damit verbundenen Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
vorgelegt.

Geplant ist die Nutzung der in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 13.2.1
gekennzeichneten Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern.

Auf der Flache Al soll eine Baumreihe aus Obstbdumen mit einer Gesamtlange von ca.
115m um die geplante Wasserflache entstehen.

Auf der Flache A2 ist aktuell die Anlage eines Arboretums / Botanischen Gartens in kleineren
Gehoélzgruppen und mit Einzelbaumpflanzungen auf ca. 1.840m2 vorgesehen. Die
Anrechenbarkeit und der Kompensationswert dieser Maflinahme soll im Rahmen des
Vorentwurfes mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.



