(§ 11 BauNVvO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
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Grundfldchenzahl
Zahl der Volligeschosse

Firsthdhe (FH), als HochstmaB

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

3.1.4. nur Einzel- und Doppelhéauser zuléssig

Baugrenze

Iweckbestimmung: "Kultur- und Naturerlebnisdorf"

7.

Flichen fUr Versorgungsanlagen, fUr die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fUr Ablagerungen Anlagen, Einrichtungen und sonstige
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.é6 BauGB)

Flachen fUr Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen

Elekirizitat

Wasser

©
-~

10.1. Wasserflachen

12. Fléchen fir die Landwirtschaft und Wald

(§ 9 Abs.T Nr.

» @

18 und Abs.6, § 191 und § 201 BauGB)

12.2.  Flachen fir Wald

Nummerierung der Flichen fur Wald
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PIG nzeic henerklaru ng 4. Verkehrsfldchen 9.  Grinflachen 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen for MaBnahmen
(F’Ionzeichenverordnung - Pla nZV) (§ 9 Abs.T Nr.11 und Abs.é6 BauGB) (§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB) 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
uli utzu
’ . (§ 9 Abs.7 BauGB)
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVvO) 6.1. StraBenverkehrsflédchen 9. Private Grinflachen =
g Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
1.1.3. Allgemeine Wohngebiete 9 1321 B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
o 5 o%s o "7 (§ 9 Abs.1 Nr.25a Abs.6 BauGB) 909000 54 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
(§ 4 BauNVO) 6.2. StraBenbegrenzungslinie .. Parkanlage Baugebieten, oder Abgrenzung des MaBes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes
13.2.2. Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur (§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)
Bepflanzungen und fur
12.1. Dorfgebiete 6.3. Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 7B. 1 Nummerierung der privaten Grinfl&ichen diepEmoiiur?g von Baumen, Strauchern und sonsfigen
o (5 5 BAUNVO) Bepflanzungen,
Wasserfltichen und Ficichen fr die Wasserwirtschaff, den Hochwasserschuiz sowie von Gewdssem
| | W Regelung dles Wasserabflusses (§ 9 Abs.] Nr.25b, Abs.6 u. § 41 Abs.2 u. § 213 BauGB) Nachiehiiichs libamahmsn
Verkshrsberuhigler Bereich (§ 9 Abs.1 Nr.16, § 40 Abs.1 Nr.13 BauGB)
15.  Sonstige Planzeichen
1.4.2. Sonstige Sondergebiete

15.3.
St

zB. Nr. 1

15.8.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten

im Sinne des Naturschutzrechtes
(Landschaftsschutzgebiet Elbhdhen-Drawehn)

(§ 1 Abs.6 Nr.7, § 5 Abs.4, § 9 Abs.6, § 35 Abs.3 Nr.5 BauGB)
(§ 22 BNatSchG)

13.3.

Umgrenzung von Flachen fUr Nebenanlagen
Iweckbestimmung Stellplétze
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Nummer der Flache fir Nebenanlagen "Stellplatze”

Umgrenzung von Fléichen, die von der Bebauung frei-
zuhalten sind

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden
Schutzfléchen

(§ 9 Abs.1 Nr.10, Nr.24 und Abs.6 BauGB)

Nummerierung der Fiichen, die von Bebauung
freizuhalten sind

Textliche Festsetzungen

I. Art der baulichen Nutzung
1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind die gema@B § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BAuNVOQO)
2. In den Sonstigen Sondergebieten SO 1, 2, uie 3 und 5 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und
Naturerlebnisgerthof” sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Wohngebdude und Wohnungen
B Gebdude und R&ume fUr den Konferenz-, Tagungs- und Seminarbetrieb
- Anlagen fUr die betriebsbezogene Verwaltung
- Gebdude und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes, z. B. Kiche, Kanfine, Versorgung
mit Strom und Wéarme
- (landwirtschaftliche) Lagerflidchen
DarUber hinaus werden sonstige den Hauptnutzungen dienende Nebenanlagen und Stellplatze
zugelassen. StetipitizeGe < f i feftich-forBewehnefnnenune

(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BQUNVO§12-Abs6Bautvo)

3. Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und Naturerlebnishof" sind
auBerdem Einzelhandelsbetriebe zulassig. GroBfladchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind jedoch unzul&ssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 und 3 BauNVQ)

4. Im Sonstigen Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und Naturerlebnisgerfhof" sind
auBerdem gastronomische Einrichtungen, Geb&ude und Einrichtungen fir das Naturerleben sowie
Anlagen fUr gesundheitliche Zwecke zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVQ)

5. Im Sonstigen Sondergebiet SO 3 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und Naturerlebnisgerfhof" sind
auBerdem Wirtschaftstellen landwirtschaftlicher Betriebe, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse; und Einzelhandelsbetriebe uraHotelsmit-Cafeteria
zuldssig. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind jedoch
unzuldssig.

(§ ? Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO)

6. Im Sonstigen Sondergebiet SO 4 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und Naturerlebnisgerfhof" sind
ausschlieBlich StellplGtze und ihre Zufahrten etsHewptantager zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO, § 12 Abs. 6 BauNVO)

7. Im Sonstigen Sondergebiet SO 5 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und Naturerlebnishof” sind
auBerdem Hotels mit Cafeteria und mit einem Hotelbett je vollendete 15 m? Uberbaubaure
GrundstUcksfliche (GRZ ) zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

8. Den Sondergebieten SO 1, 2, 3, 4 und 5 mit der Zweckbestimmung "Kultur- und Naturerlebnishof"
wird hinsichtlich des Immissionsschutzes der Schutzanspruch von Dorfgebieten zugewiesen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Il. MaB der baulichen Nutzung

1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist der untere Bezugspunkt fir die festgesetzte maximale Firsthéhe
die Oberkante der angrenzenden StraBe "Im Dorfe" in der Fahrbahnmitte auf Héhe der
GrundstUckmitte des jeweiligen BaugrundstUcks.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVQ)

2. In den Sonstigen Sondergebiet SO 3 und SO 4 ist eine Uberschreitung der zul&ssigen Grundfladche
(GRZ 1) durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, ausgeschlossen.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

3. Im Dorfgebiet MD 1 ist fUr die Ermittlung der zulGssigen Grundfldche die Fidche des Baugrundstickes
maBgeblich, welche sich aus den FlurstOcken 21/11, 21/12, 21/14,17/4, 17/5 (Flur 1, Gemarkung
Sammatz) und dem als Dorfgebiet festgesetzten Teil des Flurstickes 17/3 (Flur 1, Gemarkung
Sammatz) zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie
liegt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 3 BauNVQ)

4. Im Dorfgebiet MD 2 ist fUr die Ermittlung der zul&ssigen Grundfléche die Fldche des Baugrundstickes
maBgeblich, welche sich aus den Flursticken 73 und 74 (Flur 1, Gemarkung Sammaiz)
zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.

(§ ? Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 3 BauNVO)

5.  Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ist fUr die Ermittlung der zul&ssigen Grundfléche die FiGiche des
Baugrundstickes maBgeblich, welche sich aus dem FlurstUck 50/4 und den als Sonstiges
Sondergebiet festgesetzten Teilen des FlurstOckes 50/2 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) zusammensetzt
und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 3 BauNVQ)

6. Im Sonstigen Sondergebiet SO 2 ist fUr die Ermitflung der zul&ssigen Grundfléche die FliGche des
BaugrundstUckes maBgeblich, welche sich aus den FlurstOcken 70/5, 70/6 und 70/7 (Flur 1,
Gemarkung Sammatz) zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt.

fegt
Im Sonstigen Sondergebiet SO 5 ist fUr die Ermittlung der zulé&ssigen Grundfléche die FiGche des
Baugrundstickes maBgeblich, welche sich aus dem Flurstick 72/14 und den als Sonstiges
Sondergebiet festgesetzten Teilen des Flurstickes 73/23 (Flur 1, Gemarkung Sammatz)
zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.
(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 3 BauNVO)

lll. Beschrdnkung der Zahl der Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist je 1000 m? anrechenbare GrundstUcksfldche hdchstens eine
Wohnung zuldssig.

(§ ? Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

IV. Verkehr
1. Auf der VerkehrsflGche besonderer Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg" sind Rettungsfahrzeuge,

Fahrzeuge mit einem Behindertenparkausweis, land- und forstwirtschaftlicher Verkehr und die

Benutzung durch FuBgdngerinnen, Radfahrerinnen und Reiterlnnen zuldssig.

[Ubernahme aus Teilneufassung 2013 des Bebauungsplanes "Sammatz']

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

V. Flache fir Nebenanlagen "Stellplatze”

1. Die Fli@che fUr Nebenanlagen "Stellplatze” Nr. 1 wird den im SO 3 zul@ssigen Nutzungen zugeordnet.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

2. Die Flache fur Nebenanlagen "Stellplétze” Nr. 2 wird den im SO 2 zul&ssigen Nutzungen sowie den
privaten Grinfl&dchen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" Nr. 1 und 2 zugeordnet.
(§ 2 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

3. Die Fldchen fUr Nebenanlagen "Stellpl@tze" Nr. 3 und 4 werden den im SO 1 zuld@ssigen Nutzungen
zugeordnet.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

4. Die Flachen fUr Nebenanlagen "Stellplatze" Nr. 5 und 6 werden im SO 5 zuldssigen Nutzungen
zugeordnet.
(§ 2 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

WVI. Grinordnung
1. Auf der AéehezumAnpiianzervorBiumen—SirSuchemundsonstigerBepflanzungen privaten

GrunflGche "Ortsrandeingrinung” ist eine dreireinige Hecke aus B&umen und/oder Struchern
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand in und zwischen den Reihen betrdgt 1,5 m.
Zur &uBeren Grenze der FlGche (zu den landwirtschaftlichen Fidchen) ist ein Abstand von 2 m
einzuhalten. Zu Wegen/StraBen ist ein Abstand von 3 m einzuhalten. Es sind Gehdlzarten und
-Qualitaten aus der Pflanzenliste 1 zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Luchow-Dannenberg andere Gehdlzarten zugelassen
werden. Bei Abgang ist eine artgleiche Ersatzpflanzung mit gleicher Pflanzqualitdat im Verhdltnis 1:1
auf der Fidche vorzunehmen.
Pflanzenliste 1

Acer campestre* Feldahorn
Betula pendula* Hangebirke
Carpinus betulus* Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Iweigriffeliger Weidorn
Cytisus scoparius Besenginster
Fagus sylvatica* Buche

Prunus avium* Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Populus tfremula* Zitterpappel
Quercus petraea* Traubeneiche
Quercus robur* Stieleiche
Rosa canina Hundsrose
Sorbus aucuparia* Vogelbeere

Qualit&t: Stréucher, verpflanzt, 60-100 cm hoch
Bdaume*, 2x verpflanzte Heister, 100-150 cm hoch

wesenticherBeschrénkungenrerwirklichi-werdenkemm-FUr gemdB Festsetzung Nr. I1X.3 gefdlite
Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 5625 cm ist ein artgleicher hochst&dmmiger Laub-
oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

3. Auf den Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&aumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind standortheimische Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist
eine artgleiche Ersatzpflanzung im Verhdltnis 1:1, in der Qualitét Hochstamm, Stammumfang
mindestens 10-12 cm fUr Bume und 1x verpflanzt, 60-100 cm hoch fUr Str&ucher auf der FlGiche
vorzunehmen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

4. Auf der privaten Grinfladche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” Nr. 1 ist ein Wasserbecken mit
einer Grundfl&iche von max. 200 m? zulé&ssig. Wege sind nur in wasserdurchléssiger Bauweise auf
hoéchstens 1.500 m? zuldssig. Untergeordnete Bauteile, die der Gestaltung der Parkanlage dienen,
wie Pergolen und Bdnke sowie Gestaltungselemente, wie Statuen und Feldstein- und
Trockenmauern, sind zul@ssig. Sonstige bauliche Anlagen sind unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5. Auf der privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” Nr. 2 sind als bauliche Anlagen
nur ein Kiosk sowie ein schwimmendes Ponton innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.
AuBerhalb der Baugrenzen sind nur untergeordnete Bauteile, die der Gestaltung der Parkanlage
dienen, wie Pergolen, Bdnke sowie Gestaltungselemente, wie Statuen sowie Feldstein- und
Trockenmauern, zuldssig. Wege sind nur in wasserdurchléssiger Bauweise auf maximal 2.000 m?
zuléssig. AuBerhalb des festgesetzten Waldabstandsbereiches (s. Festsetzung VII.1) sowie auBerhalb
der festgesetzten Fi&ichen mit Bindung fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Bdumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (s. Festsetzung V.3) sind der Parknutzung und -Pflege
dienende Lagerplatze zuldssig.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.  Zum Ausgleich eines Kompensationsdefizites von 25.521 Wertpunkten wird eine vertragliche

Vereinbarung nach § 11 BauGB getroffen. Demnach sind die beeintréchtigten Funktionen des

Naturhaushaltes im Plangebiet auf einer MaBnahmenfldche innerhalb des betroffenen Naturraums

in gleichwertiger Weise wieder herzustellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 2 Abs. 1a BauGB, § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB, § 15 Abs. 2 BNatschG)

VHVIIL. Wald

Auf den Fiachen fUr Wald sind die Anlage von Wegeverbindungen zum Zwecke der touristischen
ErschlieBung, die Anlage von Teichen und Gewdssern sowie direkte oder indirekte Beleuchtung des
Waldes nicht zuld&ssig.

(§ 9 Abs. Nr. 18b, 20 BauGB)

¥HVIIl. Von Bebauung freizuhaltende Schutzflache

1. Aufden von Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen "B" und "C" mit der Zweckbestimmung
Waldabstand sind bauliche Anlagen, Nadelgehdlze sowie Lagerplétze nicht zul&ssig.
Ausgenommen sind Stellplétze im Bereich der festgesetzten FiGichen fUr Nebenanlagen 'Stellplatze’.
Im Bereich der Grinfl&chen "Parkanlage" Nr.—+urd 2 sind untergeordnete Bauteile, die der
Gestaltung der Grinfl&chen dienen, wie Bdnke oder Spielgerdte, im Waldabstandsbereich zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

2. Auf den von Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen "A" und "D" sind bauliche Anlagen, die mit
den Funktionen des Waldes verbunden sind und ihnen dienen, nicht zuldssig.
(§ 2 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

VHiX. Artenschutz

1. a)  Zur Vermeidung der Tétung von Tierindividuen haben Gehdlzbeseitigungen und die

Baufeldfreimachung sowie der Gebdudealriss entsprechend den gesetzlichen Regelungen
des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar stattzufinden.

b) Vor einem Gebdudeabriss in diesem Zeitraum sind Gebdude durch eine fachkundige Person
auf Quartiersstrukturen (insbesondere Winterquartiere) hin zu untersuchen. Wenn
Quartiersstrukturen vorhanden sind, sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde
des Landkreises Luchow-Dannenberg angepasste MaBnahmen der Vermeidung und des
Ersatzes festzulegen.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

2.  Um nachteilige Wirkungen kiUnstlicher Beleuchtung auf die Fauna zu begrenzen, ist die Wege- und
Gebdudebeleuchtung auf das absolut notwendige MaB zu beschrdnken. Der Abstrahlwinkel der
einzelnen Lampen muss so ausgerichtet werden, dass das Licht ausschlieBlich nach unten und nicht
in die Umgebung strahlt. Dabei ist insbesondere das direkte Beleuchten von sémtlichen
Geholzstrukturen, Gebé&uden und Wasserflidchen unbedingt zu vermeiden. Es diurfen ausschlieBlich
moderne LED-Leuchtmittel mit warm-weiBem Lichtcharakter und einer Farbtemperatur von max.
2000 Kelvin verwendet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

3.  Zum Schutz von Fledermdusen sind tin den Dorf-, Wohn- und Sondergebieten, auf den privaten
Grinfladchen sowie in den Verkehrsfldchen vrad-verkehrsfiéehenbeseondererfweckbestimmuong-sind
Laubbd&ume mit einem Stammumfang von mehr als 5625 cm, gemessen in einer Héhe von 100 cm
Uber dem Boden, zu erhalten. Ausnahmen kénnen gemdB § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden,
wenn von den zu erhaltenden Baumen eine Gefahr fir Personen oder Sachen ausgeht, ein Baum
abgestorben ist oder eine nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst nicht oder
nur unter wesentlichen Beschrdnkungen verwirklicht werden kann. In diesem Fall gilt die Festsetzung
IX.1a. AuBerdem sind die B&ume vor Fallung durch eine fachkundige Person auf das Vorhandensein
von Winterquartieren zu untersuchen. Wenn Winterquartiere vorhanden sind, sind in Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Lichow-Dannenberg angepasste MaBnahmen
der Vermeidung und des Ersatzes festzulegen.

[Verschoben aus Grinordnung]
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

4. Als funktionserhaltene AusgleichsmaBnahme im Rahmen der geplanten Gebd&udeabrisse (Gebdude
Im Dorfe Nr. 7 und nérdliches Nachbargeb&ude) fUr den zuldssigen Hotelneubau im Sondergebiet
SO 35 sind fUr heimische Brutvogelarten 4 Halbhdhlen Nistk&sten an Nachbargebduden
abzureiBender Gebdude zu installieren. Die Standorte der Nistk&sten sind vorab durch eine
fachkundige Person festzulegen. Installierte Vogelnistk&sten sind mindestens jahrlich auf ihre
Funktionsf@higkeit zu Uberprifen. In diesem Rahmen muss auch eine Reinigung der K&sten erfolgen.
Das Ergebnis der Kontrolle auf Funktionsfahigkeit ist der Gemeinde Neu Darchau im Rahmen eines
j@hrlichen Berichts vorzulegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

5. Als funktionserhaltene AusgleichssaBnahme im Rahmen der geplanten Gebdudedabrisse (Gebdude
Im Dorfe Nr. 7 und nérdliches Nachbargebd&ude) fUr den zuldssigen Hotelneubau im Sondergebiet
SO 35 sind fUr Fledermausarten 5 Flachk&sten und 5 Rundk&sten an Nachbargebduden
abzureiBender Gebduden zu installieren. Die Standorte der Flach- und Rundkdasten sind vorab durch
eine fachkundige Person festzulegen. Installierte Fledermausnisthilfen sind mindestens jéhrlich auf
ihre Funktionsfahigkeit zu Uberprifen. In diesem Rahmen muss auch eine Reinigung der Kasten
erfolgen. Das Ergebnis der Kontrolle auf Funktionsfahigkeit ist der Gemeinde Neu Darchau im
Rahmen eines jGhrlichen Berichts vorzulegen.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

6. Die funkfionsérhul’renden Ausgieichsmcﬁﬁnahmen "CEF-MaBnahmen" gemdaB § 44 b(5) BNatSchG
entsprechend den fextlichen Festsetzungen VIII.3 und V.4 sind vor Abriss des Gebdudes im Dorfe
Nr. 7 und des nérdlichen Nachbargebdudes vollsténdig und funktionstUchtig herzustellen. Bie

et P S ’
(§ 2 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Praambel

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Nieders@chsischen
Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
hat der Rat der Gemeinde Neu Darchau in seiner Sitzung am ........c.cvvveeene. diese Teilneufassung 2021
des Bebauungsplanes "Sammatz" mit értlicher Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung und den
nachstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begrindung beschlossen.

Neu Darchau, den .....ccvvvvevenennnn.

BUrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaBstab: 1 :1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséichsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung,

©2020 ®ioin
Landesamt fUr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion LUneburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plé&tze vollstandig nach (Stand von
05/2020). Die Planunterlage ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei méglich.

Lichow (Wendland), den ......ccccccecviienens

Landesamt fUr Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN), Katasteramt Lichow (Wendland)

Planverfasser

Die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz' mit értlicher Bauvorschrift wurde
ausgearbeitet vom BUro Mehring, Stadt- und Landschaftsplanung, Inhaberin Dipl.-Ing. Silkke
WUbbenhorst, Stadtkoppel 34, 21337 LUneburg, Tel.: 04131-4004880, Fax: 04131-4004889,
mehring@slplanung.de.

LOneburg. den i

Planverfasserin
Avufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Neu Darchau hat in seiner Sitzung am .......ccccvceeeeee die Aufstellung der
Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit értlicher Bauvorschrift beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB am 26.04.2019 ortsUblich bekannt gemacht.

Neu Darchau, den .....ccvvveviiiienininnnns

BUrgermeister
Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Neu Darchau hat in seiner Sitzung am ........cccoveeenns dem Entwurf der
Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit ortlicher Bauvorschrift und der Begrindung
zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ........ceeee. ortsUblich bekannt gemacht. Der
Entwurf der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit értlicher Bauvorschrift und die
Begrindung haben vom .........ccccecveeee.e. bis einschlieBlich zum ........cccooeeueee. gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegen.

Neu Darchau, den ......coovvveiiiiiiininnnns

BUrgermeister
Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Neu Darchau hat die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz” mit
ortlicher Bauvorschrift nach Prifung der Anregungen gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
..................... gemdaB § 10 BauGB als Satzung sowie die Begrindung beschlossen.

Neu Darchau, den ......ccovveeeiiienininnnns

BUrgermeister
Inkrafttreten
Die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit érilicher Bauvorschrift ist gemdaB § 10 Abs.
3 BAUGE am s in der Elbe-Jeetzel-Zeitung bekannt gemacht worden. Die Teilneufassung

2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit értlicher Bauvorschrift ist damitam ...l
rechtsverbindlich geworden.

Neu Darchau, den .....cooovveevviiieiininnnns

BUrgermeister
Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz"
mit értlicher Bauvorschrift ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim
Zustandekommen der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit értlicher Bauvorschrift
nicht geltend gemacht worden.

Neu Darchau, den .......cocoveiviiiinininnnns

BUrgermeister

Ortliche Bauvorschrift
gem. § 84 Abs. 3 NBauOi. V. m. § 80 Abs. 3 u. 5 NBauO

l. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift Uber Gestaltung umfasst den Geltungsbereich der
Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz'.

Il. AuBenwdnde (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Fassaden von Haupt- und Nebengebduden sind je Ansichtsseite zu mindestens 70 % ihrer FiGchen
einschlieBlich Fenster und TUren in einem oder mehreren der nachfolgend genannten Materialien
auszufUhren:

- rote bis rotbraune Vormauersteine

- Putz mit rétlicher, ziegelfarbender Ténung,

- Holz farblich unbehandelt oder mit Lasuranstrichen

- farbloses Glas
Bei Garagengebduden sind die Fi&chen der Tore nicht in Ansatz zu bringen. Als rot oder rotbraun gelten
Farbténe, die den folgenden Farben laut Farbregister RAL 840-HR entsprechen: RAL 3000 bis 3003, 3011,
3013, 8012 und entsprechende handelsUbliche Mischungen.

lll. Dacher (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

1. Dachformen: Zuldssig sind nur Satteld&cher, Pultdé&cher, Krippelwalmdécher,
Walmddécher sowie gewdlbte Dacher.

2. Dachneigungen: D&cher von Hauptgebduden sind nur mit einer Dachneigung
von 34 -47 Grad zuléssig. Im Falle der energetischen Nutzung der Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) kann hiervon abgewichen werden. Davon ausgenommen sind ebenfalls
gewodlbte Dacher sowie Grinddécher. FUr Garagen, Nebengebdude, Anbauten und Erweiterungen
von Hauptgebduden sowie fUr Hauptgebdude mit einer Traufe ab 4 m gilt eine
Mindestdachneigung von 15 Grad. Die Traufhéhe wird an der Schnittlinie von AuBenwand und
Unterseite Dachkonstruktion gemessen. Als Bezugshdhe gilt die Oberkante des
ErdgeschoBfuBbodens im Rohbau.

3. Dachmaterialien: D&cher von Hauptgebduden sind nur mit nicht hochgldnzenden
Dachsteinen in einer roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténung
einzudecken. Als rot oder rotbraun gelten Farbténe, die den folgenden Farben laut Farbregister RAL
840-HR entsprechen: RAL 3000 bis 3003, 3011, 3013, 8012 und entsprechende handelsUbliche
Mischungen. Als anthrazit gelten Farbténe, die den folgenden Farben laut Farbregister RAL 840-HR
entsprechen: RAL 7016, 7021 und entsprechende handelsibliche Mischungen. Bei gewdlbten
Ddachern, Dachaufbauten, Erkern und Dachhduschen ist der Einsatz von nicht farbig behandelten
Metallblechen zuldssig. Zuldssig sind ebenfalls Dachbegrinungen sowie der Einsatz von farblosem
Glas und farblosem Kunststoff zur Dachraumbelichtung sowie der Einbau von Sonnenkollektoren
oder Solarzellen.

4. Die Absdatze 1. - 3. gelten nicht fUr einzeln stehende offene Kleingaragen einschlieBlich eingestellter
Nebenrdume (Carportanlagen) mit einer Grundfl&che unter 30 gm.

IV. An- und Umbauten bestehender Gebaude (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Bei An- und Umbauten diurfen fir Gebdudefassaden und Ddcher ausnahmsweise Materialien und Farben
der bestehenden Gebdude verwendet werden.

V. Werbeanlagen (§ 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO)

Zuléssig sind nur nicht selbstleuchtende Werbeanlagen mit einer Ansichisfliéche von max. 1gm pro
BaugrundstUck. Zur Beleuchtung ist nur das direkte Anstrahlen mit unbewegtem und nicht pulsierendem
Licht zul&@ssig. Es dUrfen ausschlieBlich moderne LED-Leuchtmittel mit warm-weiBem Lichtcharakter und
einer Farbtemperatur von max. 2000 Kelvin verwendet werden. Werbeanlagen an Gebduden sind nur
unterhalb der Traufhéhe zuldssig. Freistehende Werbeanlagen diurfen mit inrer Oberkante eine Héhe von
3 m Uber Oberkante Fertigfahrbahn der zugehdérigen ErschlieBungsstraBe nicht Uberschreiten.

VI. Ordnungswidrigkeiten (§ 80 NBauO)

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer den vorstehenden
Bestimmungen (§§ 2, 3 und 5 AuBenwdnde, D&cher und Werbeanlagen) dieser Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten gemdaB § 80 Abs. 3 NBauO kdénnen gemd&B § 80 Abs. 5 NBauO mit
GeldbuBen bis 500.000 Euro geahndet werden.

Mdngel in der Abwagung

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes
"Sammatz" mit &rilicher Bauvorschrift sind beachtliche Mé&ngel in der Abwdégung nicht geltend
gemacht worden.

Neu Darchau, den .....ccovvveiiiiieiininnns

BUrgermeister

Anderungen der Planung
Die Anderungen in den textlichen Festsetzungen sind rot markiert. In der Planzeichnung wurden folgende
Anderungen vorgenommen:
- Aktualisierung der Plangrundlage aufgrund der zwischenzeitlichen Herausteilung der neuen Flursticke
21/14 und 75/7 (Flur 1, Gemarkung Sammatz)
- Verkleinerung des SO 4
- Verkleinerung des WA 1 und Aufnahme einer maximalen Traufhdhe
- Eingrinung WA 1: Festsetzung einer privaten Grinfl&iche anstelle einer Anpflanzflache
. Erweiterung des Geltungsbereiches um die Flursticke 42, 49 und 41/3, 52 teilweise zur Festsetzung von
Fi&ichen fUr Wald
- Einbezug des neuen FlurstUckes 21/14 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) in das Dorfgebiet (zuvor Teil des
StraBenflurstUckes 21/10) und Anpassung der Baugrenzen in diesem Bereich
- Anderung der Zweckbestimmung der Sonstigen Sondergebiete (SO) in "Kultur- und Naturerlebnishof"
- Anderung der Baugrenzen und der von Bebauung freizuhaltenden Fidche im Bereich der
sUdwestlichen Ecke des SO 3
- Herausteilung eines weiteren SO (SO 5) aus dem SO 3, mit Festsetzung einer niedrigeren GRZ und
Festsetzung der maximal zul&ssigen Anzahl der Vollgeschosse von 2 (Im SO 3 wird die im wirksamen
Bebauungsplan festgesetzte maximal zul&ssige Anzahl von 1 Vollgeschoss beibehalten)
- Festsetzung von Fldchen fUr Gemeinschaftsstellplatze
- Festsetzung einer StraBenverkehrsfliche anstelle einer Verkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich"

Hinweise

1. Bebauungsplan "Sammatz" und dessen 1. Anderung sowie Teilneufassung 2013

Mit Rechtskrafterlangung der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" mit érilicher
Bauvorschrift freten die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Sammatz' sowie dessen 1. Anderung und
Teilneufassung 2013 fUr den Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 auBer Kraft.

2. BodendbBenkmalpflege

Im Plangebiet ist mit arch&ologischen Strukturen im Boden zu rechnen. Aus denkmalschutzfachlicher Sicht ist es
erforderlich den Erdarbeiten nérdlich und éstlich von der Bestandsbebauung Prospektionen durch einen
Sachverstdndigen voranzustellen, die das Areal auf mégliche arché&ologische Bodenfunde Uberprifen. Die
Entscheidung darUber obliegt der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde.

WeiterhinEs wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (§ 14 Abs. 1 und 2 NDSchG) hingewiesen. Sachen
oder Spuren, bei denen Anlass gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, sind unverziglich einer
Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fUr archéologische Denkmalpflege (§ 22 NDSchG)
anzuzeigen. Sie sind bis zum Ablauf von vier Werktagen unver&ndert zu lassen und vor Gefahren fUr die
Erhaltung zu schitzen.

3. Rechtsgrundliagen
e Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, zuletzt ge&indert am +&:6742621+26.04.2022

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017, zuletzt geéindert am 14.07.2021

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt ged&ndert am 04.05.2017

¢ Bundesnaturschuizgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt geéindert am 18.08.2021

e Niedersdchsische Bavordnung (NBauQ) vom 03.04.2012, zuletzt gedndert am 10.11.20281

e Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, zuletzt gedndert am
+6:66:2621+23.03.2022
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1 Planungsanlass und -ziele

Das Dorf Sammatz ist durch den Bebauungsplan ,,Sammatz“ aus dem Jahre 1976 Uberplant.
Dieser Bebauungsplan wurde bereits mehrfach geandert und fir einen Teilabschnitt neu ge-
fasst. Aufgrund der Aktivitaten der ortsansassigen Vereine (Sammatzer Arbeits- und Lebensge-
meinschaft - SAL) soll der Bebauungsplan erneut teilneugefasst werden.

Die SAL betreibt den Michaelshof, welcher zurzeit einen Archehof, 6kologische Landwirtschaft,
Parkanlagen (,,Waldsee* und ,,Arena“) sowie ein Hofcafé und einen Hofladen umfasst. Im
»Haus der Natur“ werden auerdem Seminare und Tagungen angeboten. Im ,,Youth Hostel*
sind internationale Freiwillige untergebracht. Dartiber hinaus wird eine Kinder- und Jugendhil-
feeinrichtung betrieben (Peronnik e.V.).

Im Dorfkern von Sammatz plant die SAL nun zuséatzlich ein Hotel mit 35 Zimmern. Die Gemeinde
Neu Darchau mochte dies ermdglichen. Da ein Hotel in diesem Umfang nicht mit der Dorfge-
bietstypik vereinbar ist, soll im Bereich des Michaelshofes anstelle eines Dorfgebietes ein Sonsti-
ges Sondergebiet festgesetzt werden. Die verschiedenen Nutzungen des Michaelshofes wer-
den unter der Zweckbestimmung ,,Kultur- und Naturerlebnishof* zusammengefasst. In den ub-
rigen bebauten Bereichen von Sammatz wird an den Gebietsfestsetzungen festgehalten, so-
dass die weiteren dorflichen Strukturen erhalten bleiben. In den Sonstigen Sondergebieten wird
die GRZ als MalRhahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung) teilweise angehoben.

Mit der Uberplanung der Bestandsbebauung im Bereich des Michaelshof fordert die Gemeinde
Neu Darchau zwar auch explizite Planungswiinsche des Vorhabentragers. Sie dient jedoch im
Interesse der Offentlichkeit auch dazu alle vorhandenen und geplanten Nutzungen im Rah-
men der vorgegebenen Baugesetzgebung (BauGB und BauNVO) zu erfassen und fiur die Zu-
kunft festzusetzen und damit einzugrenzen. Damit einhergeht auch die Ermittlung des Einstell-
platzbedarfes und die Regelung, welchen Nutzungen kiinftig welchen Stellplatzen zugeordnet
werden. Insgesamt werden durch den Bebauungsplan bodenrechtliche Spannungen berick-
sichtigt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Aufgrund der in den letzten Jahren entstandenen Nutzungen des Michaelshofes sind der Be-
kanntheitsgrad und somit auch die Zahl der Besucher gewachsen. Hieraus ergibt sich ein ho-
herer Bedarf an PKW-Stellplatzen, der derzeit nur durch einen Behelfsparkplatz im Bereich eines
festgesetzten Dorfgebietes abgedeckt wird. Dieser soll nun bauplanungsrechtlich gesichert
werden, indem er in das Sonstige Sondergebiet miteinbezogen wird. Indem die Stellplatzan-
lage sowie weitere im Sonstigen Sondergebiet vorhandene Stellplatze als solche festgesetzt
werden, soll eine Zuordnung zu Bereichen des Sonstigen Sondergebietes und dort jeweils zulas-
sigen Nutzungen festgelegt werden. Diese Zuordnung soll kiinftigen Baugenehmigungs- und
Bauaufsichtsverfahren zu Grunde gelegt werden.

Als Ersatz fur die im wirksamen Bebauungsplan festgesetzte Dorfgebietsflache, die durch die
Stellplatzflache verloren geht, soll am nérdlichen Ortsrand von Sammatz ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden. Der ortsansassigen Bevolkerung soll hier die Méglichkeit gegeben
werden Wohnraum fur den Eigenbedarf zu schaffen.

Das bestehende Allgemeine Wohngebiet im Norden von Sammatz sowie das daran sidlich
angrenzende Dorfgebiet werden fiirr Anderungen der Baugrenze und der GRZ in den Geltungs-
bereich der Teilneufassung 2021 miteinbezogen. Die Grenze zwischen Dorfgebiet und Wohn-
gebiet wird an die Flurstiicksgrenzen angepasst und weiter nach Norden verschoben. Die Ge-
meinde Neu Darchau schafft hiermit MAglichkeiten der Innenentwicklung (Nachverdichtung)
und somit Entwicklungsmadglichkeiten fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb.

AuBerdem soll mit der Teilneufassung des Bebauungsplanes die nérdlich an den Dorfkern
angrenzende gartnerisch gestaltete ,,Arena“, welche ebenfalls zum Michaelshof gehort,
bauplanungsrechtlich gesichert werden. Derzeit ist der Bereich als Flache fur Landwirtschaft
festgesetzt, womit die bereits vorhandene Parkanlage noch unzulassig ist. Die ,,Arena“ soll
ebenso wie der ,Waldsee”“ am sudwestlichen Ortsrand als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage* festgesetzt werden.
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Die Belange des Umweltschutzes werden berlcksichtigt. Zu den privaten Griunflachen
,Parkanlage‘ werden textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, mit
denen sichergestellt werden soll, dass keine weiteren baulichen Veranderungen in diesen
Bereichen durchgefuhrt werden durfen. In die Planung werden aullerdem Festsetzungen zum
Artenschutz sowie zum Schutz der angrenzenden Waldgebiete aufgenommen. Der
Waldbestand am Ortsrand soll gesichert und vor Beeintrachtigungen geschutzt werden. Die
bereits durchgefuhrten sowie durch die Teilneufassung zusatzlich zugelassenen Eingriffe in Natur
und Landschaft mussen vollstandig ausgeglichen werden. Hierzu werden Malnahmen im
Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen.

2 Beschreibung des Plangebiets und seiner Umgebung

Das Plangebiet umfasst gro3e Teile des Dorfes Sammatz. Sammatz ist ein Ortsteil der Gemeinde
Neu Darchau im ndrdlichen Teil des Landkreises Lichow-Dannenberg. Das Gemeindegebiet
grenzt sudwestlich an die Elbe. Der Ortsteil Sammatz liegt in einer Entfernung von ca. 4 km sud-
lich von Neu Darchau. Durch die L231 ist Neu Darchau mit Sammatz verbunden. Die L231 ver-
lauft stdlich am Ortsteil Sammatz vorbei weiter in Richtung Hitzacker.

Der Ortsteil Sammatz grenzt westlich an ein grofleres Waldgebiet an. Der angrenzende Bereich
wird in das Plangebiet einbezogen. Ostlich, siidlich und nordlich grenzen Ackerflachen an.
Nordwestlich grenzt der Darzauer Grund an das Plangebiet an. Beim Darzauer Grund handelt
es sich gemal der landesweiten Kartierung 1984-2004 um einen fur den Naturschutz wertvollen
Bereich (vgl. NIEDERSACHSISCHES LANDESVERWALTUNGSAMT, FACHBEHORDE FUR DEN NATURSCHUTZ 1991).
Dieser ist Teil des Landschaftsschutzgebietes DAN 27 ,,Elbhéhen-Drawehn®, welches den Ortsteil
Sammatz umschlieft. Teile des Plangebietes am Ortsrand liegen noch im Landschaftsschutzge-
biet. Das Plangebiet liegt auBerdem im Naturpark Elbh6hen-Wendland.

Das Plangebiet umfasst Giberwiegend den Michaelshof mit seinen vielfaltigen Nutzungen (s.
Abb. 1). Am 6stlichen Ortsrand wird aulierdem eine weitere Hofstelle, die aktiv landwirtschaft-
lich bewirtschaftet wird, in das Plangebiet einbezogen (Im Dorfe 6). Im Nordosten des Plange-
bietes befinden sich Wohnh&user (Im Dorfe 10, 12, 14, 16). Am ndrdlichen Ortsrand wird eine
Ackerflache in das Plangebiet einbezogen.
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Abb. 1: Ubersichtsplan Michaelshof (Quelle: MICHAELSHOF E. v. 2019)

3 Rechtsgrundlage und Verfahren

Dieses Bauleitplanverfahren wird nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am
26.04.2022 durchgefuhrt. AuBerdem liegen dieser Planung die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert am 14.06.2021, und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt ge&ndert
am 14.06.2021, zugrunde.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt als formliches Bauleitplanverfahren.
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4 Zu beachtende Plangrundlagen
4.1 Regionales Raumordnungsprogramm 2004 mit 1. Anderung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2004 ist aktuell noch guiltig. Ein Verfahren zur
Neuaufstellung des RROP wurde eingeleitet. Die erste Anderung des RROP 2004, sachlicher
Teilabschnitt Windenergienutzung, ist im Juni 2019 in Kraft getreten.

Zeichnerische Festlegungen

Teile des Plangebietes werden als Vorbehaltsgebiete Erholung dargestellt. Dies betrifft den
nordwestlichen Bereich des Plangebietes, welcher zurzeit als Flache fur die Landwirtschaft fest-
gesetzt ist (,,Arena®), einen kleinen Bereich im Stidwesten des Plangebietes, welcher zurzeit als
Grunflache Parkanlage festgesetzt ist (,, Waldsee*) sowie einen bisher unbeplanten Bereich am
nordlichen Ortsrand. GemaR der textlichen Darstellung des RROP sind diese Gebiete von we-
sentlich stérenden Anlagen und Betrieben und vom Freizeitwohnen freizuhalten. lhre Zugang-
lichkeit fur jedermann ist zu gewahrleisten und ggf. zu verbessern. Die Bereiche ,,Waldsee* und
»Arena® sind bzw. werden als Grunflache ,Parkanlage‘ festgesetzt und dienen somit der Erho-
lung. Auf den Grunflachen ,Parkanlage‘ werden, abgesehen von den bereits vorhandenen
baulichen Anlagen (Ponton und Kiosk am Waldsee), keine weiteren baulichen Anlagen zuge-
lassen. Die Parknutzung ist mit dem Vorbehalt Erholung vereinbar.

Am nordlichen Ortsrand soll eine einreihige, lockere Wohnbebauung im Vorbehaltsgebiet Er-
holung zugelassen werden. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet geplant, in dem Wohnge-
baude, der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stéorende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulassig sein sollen (s. Kap. 5.1.2). Es werden somit keine wesentlich st6-
renden Anlagen oder Freizeitwohnen zugelassen. Das Allgemeine Wohngebiet (inklusive Ein-
grinung - private Grunflache) hat eine Grole von lediglich ca. 3200 m2. Es wird festgesetzt,
dass pro 1000 m? Grundstucksflache nur eine Wohnung zul&assig ist (s. Kap. 5.1.2), sodass dort
lediglich 3 Wohneinheiten entstehen kdnnen. Auch sudlich der Stralle "Im Dorfe" liegen bereits
zum Wohnen genutzte Grundsticke. Die Ortsrandwahrnehmung wird durch die Bebauung
zwar verandert, die Eignung fur die wohnortnahe Erholung bleibt jedoch erhalten. Der Eingriff
in das Landschaftsbild wird durch die Festsetzung einer maximalen First- und Traufhdhe (s. Kap.
5.1.2) sowie die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung (s. Kap. 5.5) minimiert. Das WA 1 stellt
einen Ausgleich fur die Ausweisung einer Stellplatzflache im Dorfkern dar. Alternativflachen fir
den Stellplatz wurden geprift, kommen aber nicht in Betracht (s. Umweltbericht Kap. 8). Au-
Rerhalb des Vorbehaltsgebietes Erholung stehen keine Flachen fur den Interessensausgleich zur
Verfigung, da der Ortsteil Sammatz vollkommen von Wald oder dem Vorbehaltsgebiet um-
schlossen wird.

Der sudwestliche und suidliche Randbereich des ,,Waldsees* wird in der zeichnerischen Darstel-
lung aulRerdem noch als Vorbehaltsgebiet fur die Forstwirtschaft dargestellt. Dem wird im Rah-
men der Planung entsprochen, indem der vorhandene Wald als Flache fur Wald festgesetzt
wird. Die ,,Arena* wird dagegen als von Aufforstung freizuhaltendes Gebiet dargestellt. Eine
der aktuellen Nutzung entsprechende Festsetzung als Grinflache ,Parkanlage* steht dem nicht
entgegen. Der Bereich ist mit verschiedenen, teilweise auf Terrassen angelegten Beeten, offen
und weitgehend baumlos gestaltet. Lediglich zwischen der Arena und dem oberen Stauden-
plateau sowie am noérdlichen Rand des Anderungsbereiches befinden sich Reihen aus alten
GroRbaumen, die nicht als Wald zu bewerten sind.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an den Darzauer Grund, welcher als Vorranggebiet fir
Natur und Landschaft dargestellt wird. Durch die Festsetzung einer Grinflache ,Parkanlage‘ in
der unmittelbar angrenzenden ,,Arena“ gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Vor-
ranggebiet aus. Es halten sich zwar vermehrt Personen im angrenzenden Bereich auf. Der
Darzauer Grund ist jedoch durch einen Zaun vor dem Betreten durch Besucher der Parkanlage
geschutzt. In den Bebauungsplanentwurf wird zum Schutz der wertvollen einbezogenen Wald-
flache im Bereich der Buchenschlucht eine Festsetzung aufgenommen, nach der auf Flachen
fur Wald die Anlage von Wegeverbindungen zum Zweck touristischer ErschlieBung nicht zulas-
sig ist. Dadurch soll vermieden werden, dass vermehrt Besucher in den Darzauer Grund gelan-
gen. Vollstandig vermeiden lasst sich dies jedoch nicht. Grundsatzlich darf geman § 23 Abs. 1
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NWaldLG jeder die freie Landschaft gem. 2 Abs. 1 NWaldLG betreten und sich dort erholen.
Die Regelungen zum Betreten und zum Verhalten in der freien Landschaft sind einzuhalten (88
23-36 NWaldLG). Ordnungswidrigkeiten, z. B. gemalf § 42 NWaldLG sind nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

o — —— e — :1. II Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen
% B e s Raumordnungsprogramm 2004,  zuletzt
B0 B N e | geandert 2019 (LANDKREIS LUCHOW DANNEN-

_____ ] B -G 2019)

Textliche Festlequngen

Gemafl RROP 1.5 01 (Ziel der Raumordnung) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die
zentralen Orte gem. RROP 1.6 und dabei insbesondere auf die festgesetzten Haltepunkte des
SPNV-Netzes, mit Ausnahme der Haltepunkte Gohrde (Leitstade) und Pisselberg, und auf die
regional bedeutsamen Busverkehrslinien durch Bildung von Siedlungsschwerpunkten um vor-
handene oder netzintegrierbare Haltestellen des OPNV's zu konzentrieren. Siedlungsentwick-
lung und OPNV-ErschlieRung sind in wechselwirkender Ubereinstimmung zu erganzen. Die Stra-
Rennetzgestaltung muss bei der Ausweisung neuer Baugebiete die Einrichtung neuer bzw. die
Erweiterung vorhandener OPNV-Linien so ermoglichen, dass Stichfahrten und Wendevorgénge
vermieden werden. Im Einzugsbereich der Haltepunkte des schienengebundenen Nahverkehrs
sind verdichtete Bau- und Wohnformen vorzusehen. Baugebiete sind im Hinblick auf die Be-
fahrbarkeit mit Bussen so zu gestalten, dass Stichfahrten und Wendevorgange vermieden wer-
den.

Dieses Ziel der Raumordnung bezieht sich auf die Ausweisung neuer Baugebiete. Unter Berlick-
sichtigung der nach der friihzeitigen Beteiligung vorgenommenen Planungsanderungen (er-
hebliche Verkleinerung von SO 4 und WA 1) werden mit der Planung keine nheuen Baugebiete
im Sinne des RROP geschaffen. Die Planung beschrankt sich iberwiegend auf das bestehende
Siedlungsgebiet. Lediglich am nordlichen Ortsrand wird eine geringfligige Ortsrandabrundung
gegenuberliegend zur bestehenden Wohnbebauung erméglicht. Das verkleinerte WA 1 (inkl.
Ortsrandeingrinung auf einer privaten Grinflache) umfasst lediglich 3 Baugrundstiicke mit ei-
nem Gesamtumfang von 3200 m?, welche bereits erschlossen sind.

GemaRk RROP 1.5 04 (Ziel der Raumordnung) sind beim Ubergang vom baulich gepragten Be-
reich in den Landschaftsraum naturr@umlich vorgegebene oder kulturhistorisch begrindete
Siedlungsbegrenzungen zu erhalten.

Erweiterungen von Siedlungen durch unorganische bandartige bauliche Entwicklungen ent-
lang von Verkehrswegen sind zu unterlassen. Dieses Ziel der Raumordnung wird unter Bertick-
sichtigung der nach der friihzeitigen Beteiligung vorgenommenen Planungsanderungen (er-
hebliche Verkleinerung von SO 4 und WA 1) beachtet. Uber die vorhandene Siedlungsbegren-
zung hinaus wird lediglich eine geringfigige Abrundung am nérdlichen Ortsrand ermoglicht (s.
vorheriger Abschnitt). Es ist darauf hinzuweisen, dass die Bebauung im nérdlichen Teil von
Sammatz bereits von der kulturhistorischen Rundlingsbebauung im Dorfkern abweicht (s. nach-
folgender Abschnitt).
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Gemal RROP 1.5 05 (Ziel der Raumordnung) sind charakteristische Ortsbilder und Siedlungs-
strukturen zu erhalten; die Bauleitplanung sowie die Dorferneuerungsplanung und -férderung
haben unter Beruicksichtigung denkmalpflegerischer Belange besonders die Rundlinge, Stra-
Ren-, Anger- und Wurtendorfer in ihrem typischen Ortsbild und ihrer jeweiligen kulturhistorischen
Siedlungsstruktur zu bertcksichtigen und ggf. zu verbessern.

Bei Sammatz handelt sich um einen ehemaligen Rundling. Dieser ist jedoch bereits seit Jahr-
zehnten aufgrund der nérdlichen und studlichen Dorferweiterungen tiberpragt. Auf der Website
des Rundlingsvereins e.V. wird Sammatz nicht als klassisches Rundlingsdorf aufgefihrt. Somit
gehort Sammatz nicht zum Gebiet der als Weltkulturerbe vorgeschlagenen Rundlinge um
Lichow.

Grundsatzlich ist zudem das zentralortliche Prinzip des Regionalen Raumordnungsprogrammes
zu beritcksichtigen. Geman RROP 1.6 02 wird die Gemeinde Neu Darchau dem Verflechtungs-
bereich des Grundzentrums Hitzacker (Elbe) zugeordnet, welchem dariber hinaus noch die
besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr zugewiesen wird.

Mit der vorgelegten Planung sollen die touristischen Angebote in Sammatz gesichert werden
und Ubernachtungsmdglichkeiten in einem Hotel geschaffen werden. Dafiir ist eine Auswei-
sung von Sammatz als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
nicht erforderlich. Hinsichtlich des Fremdenverkehrs gibt es im Raumordnungsprogramm fur
den Ortsteil Sammatz keine Vorgaben. Daraus lassen sich auch keine negativen Ruckschliisse
in der Weise ziehen, dass dort eine fremdenverkehrliche Entwicklung nicht méglich ist. Es ist
jedoch zu prifen, ob die zentralortlichen Funktionen des Grundzentrums Hitzacker und dessen
besondere Schwerpunktaufgabe Fremdenverkehr, in Hinblick auf die geplante Entwicklung zu-
satzlicher touristischer Angebote und Ubernachtungsmoglichkeiten in Sammatz, beeintrachtigt
werden. Dies ist nicht der Fall. Wahrend der Standort Sammatz eher die Touristen mit Schwer-
punkt auf Erholung in ruhigeren und abgeschiedeneren Landschaftsraumen anspricht, liegt in
Hitzacker Schwerpunkt auf Stadte- sowie Elbtourismus. Zudem werden im Hotel hauptsachlich
Besucher des Michaelshofes erwartet. Im Gemeindegebiet Neu Darchau gibt es bislang keine
Ubernachtungsmdglichkeiten in einem Hotel. Fir den einzigen planungsrechtlich gesicherten
Hotelstandort in Neu Darchau gibt es keine Investoren. Von einem einzelnen Hotel im Gemein-
degebiet gehen voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf das Grundzentrum
Hitzacker und dessen fremdenverkehrliche Funktionen aus.

Weiterhin sind folgende Ziele der Raumordnung zu beachten.

1.6 07 Mitgliedsgemeinden von Samtgemeinden haben ihre Entwicklung vorrangig auf nur ei-
nen Ortsteil, ihren Hauptort, zu konzentrieren. [...] Ausnahmsweise kann eine Entwick-
lung aulRerhalb des Hauptortes der Mitgliedgemeinde zugelassen werden, wenn

- die bauliche und funktionale Entwicklung in der Mitgliedsgemeinde auf den je-
weiligen Hauptort konzentriert bleibt

- der Umfang der baulichen Entwicklung den Eigenbedarf der Siedlung nicht
Uberschreitet, und

- die Ubrigen Ziele und Grundsatze beachtet sind.

Die Planung ist mit dem Ziel 1.6 07 vereinbar. Die Entwicklung bleibt auf den Hauptort Neu Dar-
chau (514 Einwohner, Hauptsitz, Stand Juli 2020) konzentriert. Sammatz (126 Einwohner, Haupt-
sitz, Stand Juli 2020) stellt zwar ein Uberregionales Ausflugsziel dar, bleibt aber funktional sowie
baulich untergeordnet.

Die Planung dient Uberwiegend der Sicherung und Erweiterung vorhandener Nutzungen. Die
bauliche Entwicklung beschrankt sich dabei auf das geplante Hotel sowie An- und Umbau-
maflnahmen bei vorhandenen Nutzungen (Meierei, Hofladen, Gastronomie). Diese bauliche
Entwicklung ist standortgebunden, da es sich um Baumalnahmen im Zusammenhang mit dem
Michaelshof handelt, welcher im Ortskern von Sammatz angesiedelt ist. Dieser Betriebszusam-
menhang besteht auch in Bezug auf das Hotel, da die Hotelgaste die vor Ort in Sammatz an-
gebotenen Erholungs- und Veranstaltungsangebote nutzen (Parkanlagen, Seminare usw.). Die
bauliche Entwicklung dient somit dem ortsansassigen Gewerbe.
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Zur L6sung der Stellplatzproblematik wird auBerdem eine Dorfgebietsflache Gberplant, die bis-
her nicht entwickelt wurde. Um der ortsansassigen Bevélkerung und deren Familien weiterhin
Eigentumsbildung zu ermdéglichen und einem Wegzug von jungen Familien entgegenzuwirken,
soll die wegfallende Dorfgebietsflache ersetzt werden. Freie, bebaubare Grundstiicke anderer
Stelle in Sammatz stehen nicht zur Verfugung. Aufgrund des engen Planungszusammenhanges
kommt ein Ersatz des Dorfgebietes bzw. der dort bisher zulassigen Wohnnutzung nur im Ortstell
Sammatz in Frage. Daher wird Norden von Sammatz ein Allgemeines Wohngebiet als Ersatz fur
die Uberplante Dorfgebietsflache festgesetzt, wo die bisher mogliche Nutzung zum Wohnen
entfallt. Unter Beriicksichtigung der Festsetzung zur Beschrankung der Zahl der Wohnungen und
MindestgrundstiicksgroRe werden in dem Allgemeinen Wohngebiet maximal 3 Wohneinheiten
ermdglicht. Die GrolRe des Allgemeinen Wohngebiets entspricht der GroRe der Uberplanten
Dorfgebietsflache.

Durch die Planung werden Innenverdichtungsmaoglichkeiten auf bereits bebauten Grundstii-
cken in Sammatz ausgeschopft (Anpassung GRZ und Baugrenze im MD 1, Hotelbau im SO 5).

3.3 07 Zwischen Waldrandern und baulicher Nutzung ist ausreichend Abstand zu halten, wo-
bei vorhandene bauliche Nutzungen Bestandsschutz geniel3en:
- 100 m zu festgelegten Waldgebieten mit wichtigen Schutzfunktionen und

- mindestens 35 m zu den sonstigen Waldgebieten

Im Rahmen der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplans Sammatz kann der Abstand von 35 m
nicht eingehalten werden, da bereits die seit Jahrzehnten geltende Bestandsituation davon
abweicht. Ein Zielabweichungsverfahren gem. § 6 Abs. 2 ROG wird erforderlich. Um dieses er-
folgreich vorzubereiten, werden Festsetzungen geplant, die sicherstellen sollen, dass die Ab-
weichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt werden.

Nordwestliche Teilflache ,,.Buchenschlucht*

Zu bertcksichtigen ist, dass der im Bereich der nordwestlichen Teilflache ausgepragte Wald-
rand auf einer steilen, vom angrenzenden Siedlungsbereich nach Nordwesten abfallenden B6-
schung stockt. Es ist davon auszugehen, dass bei Windwurf Aste oder Baume die vom angren-
zenden Dorfgebiet abgewandte Boschung hinunterfallen und somit das angrenzende Dorfge-
biet unter Berlicksichtigung des nun festgesetzten Schutzabstandes nicht gefahrden. Der aus-
gepragte Waldbestand umfasst einen Laubbaumbestand, Uberwiegend aus Buchen, von
dem eine geringe Waldbrandgefahr ausgeht. Ein 6kologisch wertvoller Waldauenmantel ist
nicht ausgepragt. Der Waldrand grenzt nicht an die offene Landschaft. Bereits seit historischen
Zeiten liegt angrenzend an den heutigen Waldrand die vom Michaelshof genutzte Hofstelle
Sammatz Nr. 11, die zu den 4 Hofstellen gehort, die das historische Dorf Sammatz einst pragten.

Im wirksamen Bebauungsplan wird die ,,Buchenschlucht* nicht in ihrer vollstandigen Ausdeh-
nung als Wald festgesetzt. Im Rahmen der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplans Sammatz
wird dem Ziel der Raumordnung 3.3 07 Rechnung getragen, indem die Waldflache entspre-
chend ihrer bestehenden Auspragung nun vollstandig in die Festsetzung als Wald einbezogen
und somit dauerhaft gesichert wird. Angrenzend wird die Dorfgebietsdarstellung des wirksa-
men Bebauungsplans in einer Tiefe von durchschnittlich ca. 40 m (zwischen 25 und 55 m) zu-
rickgenommen. In einem Streifen von 25 m Tiefe angrenzend an den bestehenden Waldrand
wird nun eine Grunflache festgesetzt. In diesem Bereich befinden sich bereits verschiedene
Nebengebaude des Michaelshofes, die nach dem Ziel der Raumordnung 3.3 07 RROP Liichow-
Dannenberg Bestandsschutz geniellen. Indem sie aus der Dorfgebietsfestsetzung herausge-
nommen werden, ist in diesem Bereich zukiinftig die Neuerrichtung von Nebengebauden un-
zulassig. Ausgenommen aus der Festsetzung als private Grunflache werden lediglich entlang
der Stral’e ,Im Dorfe‘ vorhandenen Stellplatze. Nach der frihzeitigen Beteiligung wurde der
Stellplatz im SO 4 zur Minimierung der Umweltauswirkungen und aufgrund von Unvereinbarkeit
mit dem Ziel RROP 1.5 04 erheblich minimiert. Stattdessen sollen alle vorhandenen Stellplatze
im Bereich der Bestandsbebauung in das Stellplatzkonzept einbezogen werden. Die Stellplatze
innerhalb des Waldabstandsbereiches werden daher weiterhin als Sonstige Sondergebiet und
zusatzlich als Gemeinschaftsstellplatz festgesetzt.
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Durch die im Rahmen der Teilneufassung 2021 getroffenen Festsetzungen kann eine von dem
Ziel der Festlegung eines 35 m breiten Waldanstandsstreifens abweichende und raumordne-
risch dennoch vertretbare L6sung erreicht werden.

Durch die Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereichs, in dem bauliche Anlagen,
Nadelgeholze und Lagerplatze nicht zulassig sind, wird die Waldbrandgefahr minimiert. Der
festgesetzte Schutzstreifen von 25 m Breite wird unter den topographischen Gegebenheiten
der vom Dorfgebiet aus steil abfallenden Gelandebdschung den Anforderungen gerecht, vor
Gefahren durch umstiirzende Baume, herabfallende Aste fur Leib und Leben von Menschen
zu schitzen.

Sudwestliche Teilflache ,,Waldsee und angrenzende Bereiche*

Im Stidwesten sind in den letzten Jahren auf der Basis der Teilneufassung 2013 des Bebauungs-
plans Sammatz 6stlich angrenzend an den Waldrand das Haus der Natur und das Youth Hostel
errichtet worden. Gemal der Teilneufassung 2013 halt die Baugrenze gegeniiber dem Wald-
rand einen Abstand von 15 m ein. Ein 10 m breiter Waldrandstreifen wird als von Bebauung
freizuhaltende Grunflache ,,Waldbrandschutz* festgesetzt. Fir diese Flache wird textlich fest-
gesetzt: ,Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen mit der Zweckbestim-
mung Brandschutz sind Geb&aude, Nadelgehdlze sowie die Lagerung von leichtentzindlichen
Stoffen nicht zul&assig.” Laubbaume im Bereich der Waldflache sind somit zulassig und durfen
bis auf 15 m an die 6stliche Baugrenze im Bereich der 0.g. errichteten Gebaude heranreichen.
Diese Festsetzungen zum Waldbrandschutz wurden aus der Teilneufassung 2000 tbernommen.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Teilneufassung 2000 galt das zurzeit rechtswirksame RROP
2004 noch nicht.

Im Rahmen der Teilneufassung 2021 wird die 6stlich an den Waldrand angrenzende Baugrenze
entsprechend der Bestandssituation bezogen auf den westlichen Waldrand begradigt, zum
Teil noch weiter vom Wald abgeriuckt, ansonsten aber an den Festsetzungen der Teilneufas-
sung aus dem Jahr 2013 bzw. 2000 festgehalten. In der Begriindung zur Teilneufassung 2013
heildt es: ,,Die Grunflache Waldbrandschutz sowie die von Bebauung freizuhaltende Flache mit
der Zweckbestimmung Brandschutz werden aus dem Bestandsplan ibernommen. Die Rechts-
verhaltnisse bleiben damit auf der Westseite des Plangebiets unverandert (GEMEINDE NEU DAR-
CHAU 2014).“ Dies gilt weiterhin.

Nach Norden im Bereich der Grunflache ,Parkanlage‘, wo bereits der sogenannte ,,Waldsee*
angelegt worden ist, wird der 25 m breite Waldbrandschutzstreifen mit der o.g. Festsetzung
Ubernommen. Da die Flache nicht als Bauflache festgesetzt ist, sondern als Grinflache ,Park-
anlage‘, die abgesehen von dem siudlichen und stidwestlichen Waldrand von Laubbaumen
gepragt wird, wird davon ausgegangen, dass ein Schutzstreifen mit reduzierter Breite von 25 m
einen angemessenen Schutz vor Brand sowie vor Windwurf bewirkt.

Zielabweichungsverfahren

Auf Grundlage der vorangegangenen Erlauterungen beantragt die Gemeinde Neu Darchau
beim Landkreis Lichow-Dannenberg eine Zielabweichung. Hierzu hat bereits eine Vorabstim-
mung mit dem Landkreis Lichow-Dannenberg stattgefunden. Der Landkreis stellt, vorbehalt-
lich der Erteilung eines Einvernehmens der betroffenen Forstbehodrden, eine positive Entschei-
dung zur Zielabweichung in Aussicht. Die betroffenen Forstbehdrden werden im Rahmen des
formlichen Zielabweichungsverfahrens beteiligt. Das Zielabweichungsverfahren soll auf Basis
des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes mit Umweltprifung, parallel zum LSG-Entlassungs-
verfahrens des Landkreises Liichow-Dannenberg durchgefiihrt werden. Die Entscheidung tber
das formalen Zielabweichungsverfahrens ist abzuwarten.
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4.2  Wirksamer Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet tiberwiegend als Dorfgebiet darge-
stellt. Andere Darstellungen sind nur fir den nérdlichen und den sidwestlichen Bereich des
Plangebiets sowie fur das sudostlichste Flurstiick 73 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) enthalten.
Der ndrdliche Teil des Plangebiets ist als Wohnbauflache und der sidwestliche Bereich (,,Wwald-
see*) als Grunflache dargestellt. Im Stidosten ist eine Versorgungsflache ,Elektrizitat* dargestelit
(Flurstuick 73, Flur 1, Gemarkung Sammatz). Im Nordwesten wird auBerdem eine Flache fur Wald
dargestellt.

% ': X L ﬁ [ e ! =L
L iﬂ'l:;%ﬂ-“‘ Bk ‘-"!-II‘.‘ : ..-'. . P
Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, mit Markierung des Geltungsbereiches der
Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz*“ durch eine schwarz-gestrichelte Linie, ohne MaR-
stab. (Quelle: SAMTGEMEINDE ELBTALAUE 1978, 2000; Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2020 Landesamt fir Geoinformation und Lan-

desvermessung Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Lineburg.)
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Der Bebauungsplan kann gemalf § 8 Abs. 2 BauGB derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Am nordlichen und stdlichen Ortsrand werden bisher unbeplante Bereiche
(Land- und Forstwirtschaft) in den Geltungsbereich der Teilneufassung einbezogen. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert (98. Anderung des Flachennut-
zungsplanes).

Am nordlichen Ortsrand soll eine Wohnbauflachendarstellung ergéanzt werden (Flurstiick 27,
Flur 1, Gemarkung Sammatz). AuBerdem wird im Bereich der ,,Arena“ eine Grunflachendarstel-
lung geplant (Flurstiick 50/3, Flur 1, Gemarkung Sammatz). Die Grunflachendarstellung im Be-
reich ,,Waldsee* soll an die des Bebauungsplanes angepasst werden (Flurstlick 64/1, 65, 66, Flur
1, Gemarkung Sammatz). Dariber hinaus sollen Waldflachen der Bestandssituation entspre-
chend dargestellt werden. Am stdostlichen Ortsrand wird die Darstellung als Versorgungsfla-
che geandert. Das Flurstiick 73 wird in das Dorfgebiet einbezogen.

Im Dorfkern, dort wo im Bebauungsplan Sonstige Sondergebiete festgesetzt werden, werden
die bislang im Flachennutzungsplan dargestellten Dorfgebietsflachen in Sonderbauflachen ge-
andert.

4.3 Bebauungsplan ,Sammatz“ mit Anderungen und Teilneufassung

Der Ortsteil Sammatz ist bereits durch einen Bebauungsplan tGberplant. Der Bebauungsplan
»sammatz“ aus dem Jahr 1976 setzte Allgemeine Wohngebiete im Norden, Wochenendhaus-
gebiete im Westen und Dorfgebiete im Ortskern sowie am 6stlichen Rand fest. Dariiber hinaus
wurden im Norden bzw. Nordwesten eine Flache fur die Landwirtschaft und Flachen fur Wald
festgesetzt. Im Siden wurde eine Grinflache ,Campingplatz‘ und im Stidwesten eine Grinfla-
che ,Parkanlage festgesetzt. Der Ursprungsbebauungsplan wurde bereits 4. Mal gedndert und
im Jahr 2000 und 2013 teilneugefasst. Ein Uberblick zu den Anderungen bzw. der Teilneufassung
ist Tabelle 1 zu entnehmen. Die Teilneufassung 2000 wurde vollstandig durch die Teilneufassung
2013 ersetzt, weshalb diese nicht in der Tabelle enthalten ist.

Der vorliegenden Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz“ liegen der Ursprungs-
bebauungsplan, dessen 1. Anderung sowie die Teilneufassung 2013 zugrunde. Die zweite, dritte
und vierte Anderung betreffen nicht Geltungsbereich der Teilneufassung 2021. Einen Uberblick
Uber die derzeit wirksamen Festsetzungen gibt Abbildung 4.

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung ist auRerdem textlich festgesetzt, dass Laubbaume
mit einem Stammumfang von mehr als 50 cm, gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem
Boden, zu erhalten sind. Ausnahmen bilden u. a. abgestorbene Baume und Baume von denen
eine Gefabhr fur Personen und Sachen ausgeht. Fir ausnahmsweise gefallte Baume ist eine Er-
satzpflanzung vorzunehmen (vgl. GEMEINDE NEU DARCHAU 2001).

Im Rahmen der Teilneufassung 2013 wurde am Waldrand eine von Bebauung freizuhaltende
Schutzflache ,Brandschutz‘ festgesetzt. Fir diese wird textlich festgesetzt, dass Gebaude, Na-
delgehdlze sowie die Lagerung von leichtentziindlichen Stoffen nicht zul&ssig sind. Diese textli-
che Festsetzung wurde nachrichtlich aus der Teilneufassung 2000 tbernommen (vgl. GEMEINDE
NEeu DARCHAU 2014).

Im Rahmen der Teilneufassung 2013 wurden auBerdem textliche Festsetzungen zu den zeich-
nerisch festgesetzten Grunflachen aufgenommen, welche Gestaltungs- und Pflanzvorgaben
enthalten (vgl. GEMEINDE NEU DARCHAU 2014).

In die Teilneufassung 2013 wurde aullerdem eine 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen, welche
Festsetzungen zu Dachern (Dachformen, -Neigung, -Materialien und —Farben), zu Aullenwan-
den (Materialien und Farben) sowie Werbeanlagen enthalt (vgl. GEMEINDE NEu DARCHAU 2014).
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Anderung/ Inkrafttreten | Geltungsbereich (Wesentliche) Festsetzungen
Teilneufassung | (Jahr)
1. Anderung 2001 die im B-Plan ,,Sammatz* - Einteilung in MD1 bis MD4
festgesetzten Dorfgebiete - GRZimMD3=0,4
(MD) - Streichung GFZ
- Anderung der Baugrenzen
- Erhaltung von Laubbau-
men mit StU >50 cm
2. Anderung* | 2010 heutiges Flurstiick 35/10, - Anderung einer Baugrenze
Flur 1, Gemarkung
Sammatz
Teilneufassung | 2014 die im B-Plan ,,Sammatz* - Festsetzung eines Dorfge-
2013 festgesetzte Grunflache bietes mit einer GRZ von
,Campingplatz’ 0.55, einem Vollgeschoss
und mit Baugrenze
- Festsetzung einer Grunfla-
che ,Hecke’, einer Grin-
flache ,Parkanlage mit
Teich* und einer Griinfla-
che ,Waldbrandschutz’
3. Anderung* 2016 die im B-Plan ,,Sammatz* - GRzZ0,2
festgesetzten Wochen- - Streichung GFZ
endhausgebiete (SW) - Anhebung Grundflache
fur Wochenendhé&user
4. Anderung* 2018 die im B-Plan ,,Sammatz“ - Festsetzung eines reinen

festgesetzten Wochen-
endhausgebiete (SW)

Wohngebiets (WR) mit of-
fener Bauweise, Einzel- und
Doppelhausern und mit
Baugrenze

Tab. 1: Ubersicht zu den Anderungen des Bebauungsplanes ,,Sammatz*
(Quellen: GemEINDE Neu DARCHAU 2001, 2010, 2014, 2018)
*auBerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes

LSammatz®
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Flache fur die
Landwirtschaft

,Parkanlage’
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MD
GRZ 0,55

S8 Grunflache \Wald- Grunflache
& brandschutz’ - Hecke*
L \ 4
) .\ﬂj"' BN R ! i "*‘—'_‘

Abb. 4: Gegeniiberstellungsplan mit den derzeit wirksamen Festsetzungen geméan Urplan, 1. Anderung
und Teilneufassung 2013 und mit Markierung des Geltungsbereichs der vorliegenden Teilneufassung 2021
durch eine schwarz-gestrichelte Linie, ohne Mafstab.

(Quelle: GEMEINDE NEU DARCHAU 1976, 2001, 2014; Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2020 Landesamt fur Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Luneburg.)
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4.4  Landschaftsschutzgebiet DAN 27 , Elbhdhen-Drawehn*

Das Dorf Sammatz liegt am nordwestlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes ,,Elbh6hen-
Drawehn* (Kennziffer DAN-27). Die bereits als Dorfgebiet oder Wohngebiet festgesetzten Be-
reiche von Sammatz liegen auflerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Die ,,Arena‘“ im Norden
und der ,,Waldsee* im Sudwesten des Plangebiets sowie die bisher unbeplanten Bereiche am
nérdlichen Ortsrand liegen noch innerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Fur das Landschaftsschutzgebiet liegt die ,,Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen
»Elbh6éhen-Drawehn* vom 1. August 1974 vor. Gemal 8§ 2 Abs. 1 der Verordnung durfen im
Landschaftsschutzgebiet keine Handlungen vorgenommen werden, die geeignet sind, die Na-
tur zu schadigen, die Landschaft zu verunstalten oder den Naturgenuss zu beeintrachtigen.
Verboten ist es unter anderem die Ruhe der Natur durch Larm oder auf andere Weise zu stéren.
Nutzungsanderungen wie die Anlage von Teichen bedirfen einer vorigen Zulassigkeitserkla-
rung durch den Landkreis.

Parallel zur Durchfiihrung der Bauleitplanung beantragt die Gemeinde Neu Darchau das Land-
schaftsschutzgebiet im Bereich des Ortsteils Sammatz neuabzugrenzen und damit die Fl&chen
»Waldsee®, ,,Arena”“ sowie die im Geltungsbereich der Teilneufassung liegende Wohnbaufl&-
che am nordlichen Ortstrand aus dem Landschaftsschutzgebiet zu entlassen. Die Planungen in
diesen Bereichen konnen erst bzw. nur weitergefuhrt werden, nachdem bzw. wenn die LSG-
Entlassung erfolgt ist. Dessen ist sich die Gemeinde Neu Darchau bewusst.

Die parallele Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens und des LSG-Entlassungsverfahrens
ergibt sich aus den Beschlissen des Kreis- und Samtgemeindeausschusses. Zunachst begann
die Samtgemeinde mit der 98. Anderung des Flachennutzungsplanes. Ein Vorentwurf wurde
erarbeitet und eine friihzeitige Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit durchgefiihrt. Der
Vorentwurf wurde Anlage zum Antrag auf Neuabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes.
Daraufhin forderte der Kreisausschuss die Samtgemeinde und die Gemeinde auf, einen detail-
lierteren und abgestimmten Entwurf mit vollstandiger Berlicksichtigung der Umweltbelange
vorzulegen. Der Samtgemeindeausschuss wiederum forderte daraufhin die Gemeinde auf, fur
die Weiterfuhrung der 98. Anderung des Flachennutzungsplanes zunéchst einen detaillierten
Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Umweltbericht vorzulegen. Da zum F-Plan bereits eine
frihzeitige Beteiligung stattgefunden hatte und das weitere Verfahren parallel erfolgen soll,
wurde die frihzeitige Beteiligung zum Bebauungsplan anhand des vorgelegten umfangrei-
chen Vorentwurfes durchgefihrt.

Mit den Hinweisen und Anregungen aus den beiden friihzeitigen Beteiligungsverfahren werden
nun abgestimmte Entwirfe des B- und F-Planes erarbeitet. Dabei wird das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB beriucksichtigt. Die Uberarbeiteten Entwirfe von F- und B-Plan werden
dann erst dem Kreisausschuss mit einem Uberarbeiteten Antrag auf Neuabgrenzung vorgelegt.
Sollte der Entlassungsantrag Erfolg haben, kdnnen dann die Bauleitplanverfahren fortgeftihrt
werden, indem parallel férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behodrden und Trager
offentlicher Belange stattfindet.

4.5 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Zur Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung erstellt, welche Anlage zur Begrindung ist. Die Ergebnisse werden im Fol-
genden zusammengefasst. Sie wurde im Zuge der Planung an die geanderte Abgrenzung des
Plangebietes angepasst.

Im Zuge der zurickliegenden Nutzungsanderungen in den Griunflachen ,,Arena“ und ,,Wald-
see* wurden vorhandenes Weidegrinland und eine landwirtschaftliche Stell- und Lagerflache
in parkahnliche Gartenlandschaften mit kiinstichen Gewassern umgewandelt. Dadurch ent-
standen fir zuvor auf den Flachen nicht vorkommende Tierarten wie der Zauneidechse und
dem Kammmolch geeignete Habitate, die von den entsprechenden Arten auch besiedelt
wurden.

Im fur den Hotelneubau abzureilenden Wohnhaus besteht geringes Quartierpotenzial fir meh-
rere Fledermausarten und wenige Nistmoglichkeiten fur einheimische Brutvogel.
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Funktionserhaltene MaBRhahmen, die zur Kompensation dieser Auswirkungen dienen, umfassen
die Anbringung von (Halb-)H6hlennistkasten fur einheimische Vogelarten sowie das Anbringen
von Fledermausquartieren an geeigneten Gebauden.

Um VerstoRe gegen das Totungsverbot gemal 8 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist aul3er-
dem eine zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung und des Gebaudeabirisses auf die Zeit
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. notwendig. Vor einem Gebaudeabriss in diesem Zeitraum
sind Gebaude durch eine fachkundige Person auf Winterquartiere hin zu untersuchen. Wenn
Winterquartiere vorhanden sind, sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Lichow-Dannenberg angepasste Mallnahmen der Vermeidung und des Ersatzes
festzulegen.

Dartber hinaus muss die Lichtgestaltung in den Bereichen der ,,Arena“ und des ,Waldsees*
zum Schutz von Fledermausen angepasst werden. Zum Schutz von Fledermausen sind aulier-
dem Laubbaume mit einem Stammumfang von >25 cm gemessen in 100 cm Hohe zu erhalten.
Eine ausnahmsweise Fallung ist moglich. In diesem Fall ist ebenfalls eine Kontrolle auf Winter-
quartiere durchzufiuhren.

Das Ausldésen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG
durch die Nutzungsénderungen im Plangebiet kann unter Beriucksichtigung der genannten
Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen verhindert werden. Bei Einhaltung
der genannten Mallhahmen ist auch in Bezug auf den Hotelbau ebenfalls nicht mit dem Ein-
treten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu rechnen.

5 Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Artund Maf der baulichen Nutzung
5.1.1 Sonstige Sondergebiete

Teile des Dorfkernes von Sammatz werden als Sonstige Sondergebiete festgesetzt (ca. 2,9 ha).
Dies betrifft die Teilbereiche des Dorfkernes, welche zum Michaelshof gehdren. Der Michaels-
hof umfasst landwirtschaftliche Nutzungen (Archehof, 6kologischer Ackerbau, Biohofladen,
Meierei), gartenbauliche (Parkanlagen) und gastronomische Nutzungen (Café) und hat damit
in den letzten Jahren grof3e Uberregionale Bekanntheit als Ausflugsziel erlangt. Der Michaelshof
maochte seine Angebote nun ausbauen und plant ein Hotel, die Erweiterung des Cafébetriebes
um ein Restaurant und einen Standortwechsel des Bioladens.

Im wirksamen Bebauungsplan ist fur die baulich genutzten Bereiche des Michaelshofes bisher
ein Dorfgebiet festgesetzt. ,,Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes mussen im Dorfgebiet [zwar] nicht der Versorgung des Gebietes dienen. Sie
kdnnen [aber] im Einzelfall unzulassig sein, wenn sie [beispielsweise wegen ihres Umfangs] der
Eigenart des Dorfgebietes widersprechen. Dabei kommt es auf die konkreten Verhéaltnisse im
jeweiligen Dorfgebiet und des Vorhabens an* (ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: KOmmen-
tar zur BauNVO, § 5, Rn. 42). Der Landkreis Lichow-Dannenberg als zustandige Genehmigungs-
behodrde bewertet im Falle des Dorfes Sammatz einen Hotelbau in dem geplanten Umfang als
unzulassig.

Der Michaelshof entfaltet iber den geplanten Hotelbau hinaus in seiner Gesamtheit bereits
jetzt eine verhaltnismangig starke fremdenverkehrliche Wirkung. Ein Ausbau touristischer Ange-
bote wirde Uber die Dorfgebietstypik hinausgehen, weshalb die baulich genutzten Bereiche
des Michaelshofes nun als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt werden. Die verschiedenen Nut-
zungen werden unter der Zweckbestimmung ,,Kultur- und Naturerlebnishof zusammengefasst.

Das Sonstige Sondergebiet ,,Kultur- und Naturerlebnishof* wird in die Sonstigen Sondergebiete
SO 1 bis SO 5 unterteilt, um Unterscheidungen in Art und MaR der baulichen Nutzungen treffen
zu kdnnen und somit die bauliche Entwicklung des Gebietes angemessen steuern zu kdnnen.

Die in den Sonstigen Sondergebieten zulassigen baulichen Nutzungen werden textlich festge-
setzt. Zulassig sind die bereits vorhandenen Nutzungen sowie einzelne Erweiterungen der vor-
handenen Nutzungen. In den Sonstigen Sondergebieten SO 1 bis SO 3 und SO 5 sind Wohnge-
baude und Wohnungen, Gebaude und Raume fir den Konferenz-, Tagungs- und
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Seminarbetrieb, Anlagen fir die betriebsbezogene Verwaltung, Gebaude und Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes, zum Beispiel Kantine, Kliche, Versorgung mit Strom und Warme,
sowie (landwirtschaftliche) Lagerflachen zulassig. AuBerdem sind den Hauptnutzungen die-
nende Nebenanlagen zulassig. Die aufgefiihrten Nutzungen sind Nutzungen, die in den bisher
dort festgesetzten Dorfgebieten bereits vorhanden sind.

In den Sonstigen Sondergebiete SO 1 bis SO 3 und SO 5 werden daruberhinausgehend weitere
Nutzungen, die dort bereits vorhanden sind oder dort geplant werden, zugelassen (s. Ab-
schnitte zu den einzelnen Sonstigen Sondergebieten). Im Sonstigen Sondergebiet SO 4 sind nur
Stellplatze und ihre Zufahrten zulassig (siehe Abschnitt zu SO 4).

Zu den Sonstigen Sondergebieten SO 1 bis 5 wird aullerdem klarstellend festgesetzt, dass ihnen
weiterhin der immissionsschutzrechtliche Status eines Dorfgebietes zugewiesen wird. Damit sol-
len Konflikte aufgrund der Immissionen landwirtschaftlicher Betriebe ausgeschlossen werden.

Sonstiges Sondergebiet SO 1

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 werden die baulichen Nutzungen zugelassen, die bereits vor-
handen sind. Hierbei handelt es sich um Biroraume, Wohnraume, Konferenzraume, Kiiche und
Kantine, welche unter den Begriffen Wohngebaude und Wohnungen, Geb&ude und Raume
fur den Konferenz-, Tagungs- und Seminarbetrieb, Anlagen fur die betriebsbezogene Verwal-
tung sowie Gebaude und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes zusammengefasst wer-
den (s. vorangegangener Abschnitt). AuBerdem soll der Bioladen durch An- und Umbau be-
stehender Nebengebaude perspektivisch in das SO 1 verlegt werden. Daher werden auch Ein-
zelhandelsbetriebe zugelassen. GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO werden ausgeschlossen.

Durch die vorliegende Teilneufassung des Bebauungsplanes wird die Bauflache nordlich der
DorfstraBe verkleinert. Das im wirksamen Bebauungsplan im Bereich des SO 1 festgesetzte Dorf-
gebiet (in der 1. Anderung als MD 1 betitelt) reicht in den Waldabstandsbereich und zum Teil
auch noch in die vorhandene Waldflache hinein. Der Waldabstandsbereich wird nun tiberwie-
gend als private Griunflache und der Wald in seiner tatsachlichen Ausdehnung als Wald fest-
gesetzt. Die im Waldabstand vorhandenen Geb&aude (Stallungen, Lagerraume, Gewachs-
haus) kébnnen im Rahmen des Bestandsschutzes erhalten werden (s. Kap. 5.5, 5.6). Nur die im
Waldabstandsbereich, entlang der Stralle ,Im Dorfe‘ vorhandenen Stellplatze werden in die
Sondergebietsfestsetzung einbezogen, damit diese weiterhin genutzt werden kénnen (s. Kap.
4.1 Abschnitt zu RROP 3.3 07 — Nordwestliche Teilflache ,,Buchenschlucht®).

An der im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (2 Vollgeschosse)
wird festgehalten. Die GRZ von 0,3 wird ebenfalls aus dem wirksamen Bebauungsplan tber-
nommen.

Klarstellend wird festgesetzt, dass fur die Ermittiung der zulassigen Grundflache im SO 1 die Fla-
che des Baugrundstiickes maflgeblich ist, welche sich aus dem Flurstiick 50/4 und den als Sons-
tiges Sondergebiet festgesetzten Teilen des Flurstiickes 50/2 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) zu-
sammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache richtet sich nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO,
wonach die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, um bis 50 % tUberschritten
werden darf. Es werden keine abweichenden Bestimmungen getroffen.

Sonstiges Sondergebiet SO 2

In das SO 2 werden die Flurstiicke 70/5, 70/6 und 70/7 einbezogen. Im wirksamen Bebauungs-
plan ist es als Dorfgebiet, betitelt als MD 4, festgesetzt.

Im SO 2 werden neben den im allgemeinen Abschnitt aufgefiihrten, im SO 1 bis SO 3 und SO 5
zulassigen Nutzungen weitere Nutzungen zugelassen. Im SO 2 befinden sich Therapieraume,
welche als Anlagen fur gesundheitliche Zwecke zugelassen werden sowie ein Tropen- und Ge-
wachshaus, welches als Einrichtung fur das Naturerleben zugelassen wird. Der vorhandene
Fahrradschuppen ist als Nebenanlage zulassig.
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AuBerdem befindet sich das Café Michaelshof im SO 2. Das Café soll kiinftig durch einen Res-
taurantbetrieb erweitert werden. Hierfur wird ein Anbau geplant. Demnach werden im SO 2
auch gastronomische Einrichtungen zugelassen.

Die GRZ 1 wird aufgrund des geplanten Anbaus eines Restaurants geringftigig von 0,2 auf 0,3
heraufgesetzt. Der geplante Anbau mit einer Grundflache von ca. 115 m2 wéare auf Basis einer
GRZ von 0,2 unter Berucksichtigung aller bereits im SO 2 vorhandenen baulichen Anlagen, mit
Ausnahme des Fahrradschuppens als Nebenanlage, nicht umsetzbar. Die zusatzliche Versie-
gelung im SO 2 ist auszugleichen.

Klarstellend wird festgesetzt, dass fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache im SO 2 die Fla-
che des Baugrundstiickes maRgeblich, welche sich aus den Flurstiicken 70/5, 70/6 und 70/7
(Flur 1, Gemarkung Sammatz) zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie liegt.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache richtet sich nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO,
wonach die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, um bis 50 % tUberschritten
werden darf. Es werden keine abweichenden Bestimmungen getroffen.

An der im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (2 Vollgeschosse)
wird festgehalten.

Sonstiges Sondergebiet SO 3

In das SO 3 wird das Flurstiick 72/23 teilweise einbezogen. Die im Rahmen der Teilneufassung
2013 festgesetzte private Grunflache auf dem Flurstiick 72/23 wird nicht in den Geltungsbereich
der Teilneufassung 2021 einbezogen. Diese stellt eine AusgleichsmalRnahme im Rahmen der
Teilneufassung 2013 dar und soll daher unverandert bleiben.

Im SO 3 sollen die vorhandenen Nutzungen ermdglicht werden. Neben BurorAumen (Anlagen
fur die betriebsbezogene Verwaltung), Seminarraumen (Gebaude und Raume fir den Konfe-
renz-, Tagungs- und Seminarbetrieb) und Wohngeb&auden, welche sowohl im SO 1 und SO 2
als auch im SO 3 zulassig sind (s. 0.), wird im SO 3 auch der bestehende Archehof mit Meierei
und Biohofladen (Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe, Betriebe zur Be- und Verar-
beitung und Sammlung landwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe) in die Liste zu-
lassigen Nutzungen aufgenommen. Der Biohofladen soll zwar perspektivisch verlegt werden (s.
Abschnitt zu SO 1). Da sich der Biohofladen aber zum Zeitpunkt der Rechtskrafterlangung des
Bebauungsplanes noch im SO 3 befinden wird, wird diese Nutzung im Katalog der zulassigen
Nutzungen aufgefuhrt.

Im Bereich des SO 3 ist bisher eine GRZ von 0,55 festgesetzt, welche nicht durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
Uberschritten werden darf. Da das SO 5 aus dem Bereich mit einer bisher festgesetzten GRZ von
0,55 herausgeteilt wird und im verbleibenden SO 3 bezogen auf die neue anzurechnende Ge-
samtflache bereits im Bestand ein hoherer Versiegelungsanteil vorhanden ist, wird die GRZ an-
gepasst. Anhand eines aktuellen Luftbildes wurde eine Bestandsversiegelung von ca. 75 % er-
mittelt. Durch Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird lediglich ein geringer zusatzlicher Spielraum
ermdglicht. Die Hochsetzung der GRZ von 0,55 auf 0,8 ist auszugleichen.

Eine Uberschreitung der GRZ | von 0,8 durch Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist nicht zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO 4

Aufgrund der in den letzten Jahren entstandenen Nutzungen des Michaelshofes sind der Be-
kanntheitsgrad und somit auch die Zahl der Besucher gewachsen. Hieraus ergibt sich ein ho-
herer Bedarf an PKW-Stellplatzen, der derzeit durch einen Behelfsparkplatz im Bereich eines
festgesetzten Dorfgebietes abgedeckt wird. Anstelle eines Dorfgebietes wird dort nun das Sons-
tige Sondergebiet SO 4 festgesetzt, in dem ausschlielllich Stellplatze und ihre Zufahrten zulassig
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sind. Die Stellplatzanlage wird zusatzlich als Flache fur Nebenanlagen ,,Stellplatz“ festgesetzt
und dem SO 2 sowie den privaten Grunflachen ,Parkanlagen‘ zugeordnet (s. Kap. 5.4).

Bei der Stellplatzflache handelt sich um ein Teilstiick des Flurstiickes 17/3 (Flur 1 Gemarkung
Sammatz, welche eigentumsrechtlich zur nérdlich angrenzenden Hofstelle im MD 1 gehdrt. Um
die Planung abzusichern, werden vertragliche Regelungen unter Beteiigung der Gemeinde
Neu Darchau getroffen.

Fur die Stellplatzanlage im SO 4 liegt bereits ein Entwurf vor (s. Abb. 5). In Abstimmung mit dem
Landkreis Lichow-Dannenberg wird eine Stellplatzbreite von 2,7 m fur PKW angenommen. Un-
ter dieser Voraussetzung konnen im SO 4 105 PKW-Stellplatze zur Verfigung gestellt werden.
Busstellplatze fiur Reisebusse werden nicht vorgesehen, da fir die Reisebusse gepruft wird, die
alte Busschleife auf der nordlichen StraRenseite der L 231 zu reaktivieren. Die Samtgemeinde
Elbtalaue und die Gemeinde Neu Darchau stimmen dies parallel zur Durchfilhrung der Bauleit-
planung mit der Niedersachsischen Landesbehérde fur StraBenbau und Verkehr ab.

Parallel zur Bauleitplanung forciert die Gemeinde Neu Darchau, gemeinsam mit der Samtge-
meinde Elbtalaue den Ausbau des OPNV, um damit alternative Anreisemoglichkeiten der Be-
sucher nach Sammatz zu férdern. Der Michaelshof bietet fur interessierte Besucher bereits einen
Shuttleservice von den néachstgelegenen Bahnhdfen an.

Fur das Sonstige Sondergebiet SO 4 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, um eine maximale Aus-
nutzung fir die Errichtung von Stellplatzen zu ermaglichen. Eine Uberschreitung der GRZ | von
0,8 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, ist nicht zulassig.

+ —00'9—

Abb. 5: Entwurf Parkplatz am Michaelshof (Quelle: BAUBURO SAMMATZ, Stand 30.05.2022)
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Sonstiges Sondergebiet SO 5

Im SO 5 plant der Michaelshof die Errichtung eines Hotels mit 35 Zimmern und mit einer Cafete-
ria. Der Hotelstandort befindet sich im bereits bebauten Innenbereich. Als Malfnahme der In-
nenentwicklung soll der Hotelbau die bestehenden Gebaude auf dem Flurstiick 72/14 erset-
zen. Die Gemeinde mochte dies ermdglichen. Es wird daher festgesetzt, dass Hotels mit Cafe-
teria im SO 5 zulassig sind.

Der Standort fur das Hotel wurde als Alternativstandort anstelle des Abrisses von Nebengebau-
den zwischen Buchenschlucht und Hauptgebaude Im Dorfe Nr. 11 gewahlt, da dieser Standort
im Waldabstandsbereich ausgeschlossen wurde. Weitere Alternativstandorte gibt es nicht. Fur
das Hotel entfallt lediglich ein bestehendes Wohnhaus, fur das kein unmittelbarer Ersatz vorge-
sehen ist. Hierfir muss der Vorhabentrager eine Losung innerhalb seines eigenes Wohnungsbe-
standes zu finden.

Im SO 5 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttick lediglich un-
terbaut wird, um bis 50 % tUberschritten werden. Dadurch wird eine der Lage im Dorfkern ange-
messene Bebauung ermdéglicht. Gegenuber der im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten
GRZ von 0,55 ohne Uberschreitungsmoglichkeiten erfolgt also eine geringfiigige Anhebung der
Uberbaubaren Grundstucksflache um 0,05.

Klarstellend wird festgesetzt, dass fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache im SO 5 die Fla-
che des Baugrundstiickes maRgeblich, welche sich aus den Flursticken 72/14 und den als
Sonstiges Sondergebiet SO 5 festgesetzten Teilen des Flurstiickes 73/23 (Flur 1, Gemarkung
Sammatz) zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegren-
zungslinie liegt.

Um einen zweigeschossigen Hotelbau zu ermdéglichen, wird auBerdem die Zahl der Vollge-
schosse von 1 auf 2 Vollgeschosse erhéht.

Die Bettenanzahl wird relativ zur Uberbaubaren Grundstticksflache im SO 5 begrenzt. Im SO 5
sind Hotels mit einem Bett je vollendete 15 m? tiberbaubare Grundstucksflache (GRZ I) zulassig.
Bei einer Uberbaubaren Grundstiicksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4; Gesamtflache SO 5: 3630
m2) sind somit sind maximal 96 Hotelbetten zulassig. Mit der Festsetzung soll eine mafRvolle Ent-
wicklung der touristischen Ubernachtungsangebote gesichert werden.

Neben der Erholung in der umliegenden freien Landschaft stehen den Hotelgasten die umfas-
senden Angebote des Michaelshofes sowie Ausflugsziele in der tUbrigen Samtgemeinde und
dariber hinaus fir ihre Freizeitgestaltung zur Verfigung.

5.1.2 Allgemeine Wohngebiete
Allgemeines Wohngebiet WA 1

Am nérdlichen Rand von Sammatz wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GroRe von ca.
2600 m? festgesetzt. Der Bereich ist bisher unbeplant und wird ackerbaulich genutzt. Auf der
gegeniuberliegenden Seite der Stralle ,,Im Dorfe* befindet sich bestehende Wohnbebauung.
Dort ist im Rahmen der bestehenden Bebauungsplane ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Das geplante Allgemeine Wohngebiet fugt sich somit hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung in die nahere Umgebung ein.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 ersetzt das im wirksamen Bebauungsplan festgesetzte Dorf-
gebiet am 6stlichen Rand des Dorfes, welches nun durch das SO 4 (Stellplatz des Michaelsho-
fes), Uberplant wird.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im WA 1 nicht zulassig (s. textli-
che Festsetzung 1.1). Sie wirden sich nicht in die geplante und die bestehende Siedlungsstruktur
einfugen. Die vorhandene ErschlieBung (,,Jm Dorfe*) ist zudem nicht dafur ausgelegt.
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Da das WA 1 am Ortsrand liegt und derzeit noch Teil des Landschaftsschutzgebietes Elbhéhen-
Drawehn ist, wird die H6henentwicklung der zulassigen baulichen Anlagen durch die Festset-
zung von nur einem Vollgeschoss, einer maximalen Firsthohe von 9 m und einer maximalen
Traufh6he von 4,50 m begrenzt. Durch die Aufnahme einer Traufhéhe von 4,50 m wird die Er-
richtung eines Staffelgeschosses und somit die Entstehung einer optisch zweigeschossigen Be-
bauung vermieden. Die Flache des WA 1 soll zwar aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen
werden (s. Kap. 4.4), es grenzt danach jedoch immer noch unmittelbar an dieses an.

Daruber hinaus wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Aufgrund einer groReren Min-
destgrundstticksgrofle von 1000 m? je Wohneinheit, die sich aus der textlichen Festsetzung Ill zur
Beschrankung der Zahl der Wohnungen ergibt (s. unten), ist hinsichtlich der zulassigen Bebau-
ung mit Einzel- und Doppelhausern (s. Kap. 5.2.2) eine niedrige Grundflachenzahl von 0,2 an-
gemessen. Die zulassige Grundflache wird begrenzt und somit dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache richtet sich nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO,
wonach die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, um bis 50 % tUberschritten
werden darf. Es werden keine abweichenden Bestimmungen getroffen.

Die Zahl der Wohnungen im WA 1 wird auf eine Wohnung je 1000 m2 anrechenbare Grund-
stucksflache begrenzt, um die Besiedelungsdichte an die dorfliche Umgebung anzupassen. In
der Siedlung am Flachsenberg, im westlichen Teil des Dorfes sind in den letzten Jahren bereits
einige Wohnhauser entstanden (4. Anderung des Bebauungsplanes ,,.Sammatz®). Im nérdli-
chen, gering besiedelten Teil des Dorfes soll die Siedlungsentwicklung daher starker begrenzt
werden. Unter Berlcksichtigung der Festsetzung zur Beschrankung der Zahl der Wohnungen
kdnnen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 maximal 3 Baugrundstiicke bzw. Wohneinheiten
entstehen.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Der Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 ist bereits durch den Bebauungsplan
~oammatz“ aus dem Jahr 1976 tUberplant und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung wird Ubernommen.

Da im WA 2 ohnehin lediglich Wohngebaude vorhanden sind, wird wie im WA 1 festgesetzt,
dass die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im WA 2 ebenfalls nicht zulassig
sind. Zuklnftig soll im WA 2 eine Geigenbauwerkstatt betrieben werden. Hierbei handelt es sich
um einen nicht stérenden Handwerksbetrieb, welcher in Allgemeinen Wohngebieten allge-
mein zulassig ist.

Im wirksamen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt, die beibehalten wird. Es ist zu
beachten, dass der Ursprungsbebauungsplan im Bereich des WA 2 noch nicht tiberplant wor-
den ist. Dem Ursprungsbebauungsplan liegt die BauNVO 1968 zu Grunde. Gemal 8§ 19 Abs. 4
BauNVO 1968 werden die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 nicht auf die
zulassige Grundflache angerechnet. Das Gleiche gilt fur Balkone, Loggien, Terrassen sowie fur
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden konnen. Die Uberschreitung der GRZ durch die vorgenann-
ten Anlagen ist nach dieser Regelung nicht begrenzt. Inzwischen gilt, dass die zulassige Grund-
flache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Grundstiick lediglich unterbaut wird, um bis 50 % Uberschritten werden darf (8 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO 2017). Durch die Uberplanung des WA 2 im Rahmen der Teilneufassung 2021
gilt diese Regel nun auch fur das WA 2. Da die Bestandsversiegelung gering ist und einer GRZ
von 0,2 + 50 % Uberschreitung entspricht, wird im Rahmen der Teilneufassung 2021 keine von
50 % -Regel abweichende Regelung getroffen.

Die Zahl der Vollgeschosse (1 Vollgeschoss) bleibt unverandert.
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5.1.3 Dorfgebiete
Dorfgebiet MD 1

Das MD 1 umfasst eine landwirtschaftliche Hofstelle. Diese ist im wirksamen Bebauungsplan be-
reits als Dorfgebiet festgesetzt. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird beibehalten.

Lediglich am noérdlichen Rand wird die Grenze zwischen dem noérdlich angrenzenden Allge-
meinen Wohngebiet und dem Dorfgebiet verschoben. Das Dorfgebiet wird nach Norden bis
an die Grenze zwischen den Flursticken 17/3 und 18/3 vergroRert. Bisher war der nordliche
Rand des Flurstiickes 17/3 noch als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, obwohl es zu einer
landwirtschaftlichen Hofstelle gehort. Die Grenze zwischen Dorf- und Wohngebiet orientierte
sich bisher nicht an den Flurstiicksgrenzen und damit den Eigentumsverhéaltnissen. Dies soll nun
erfolgen. Im Zuge der vorliegenden Teilneufassung 2021 wird auch die Baugrenze in diesem
Bereich angepasst (s. Kap. 5.2.3).

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die im Urplan festgesetzten Dorf-
gebiete in die Dorfgebiete MD 1 bis 4 unterteilt. Durch die Umwandlung einiger Dorfgebiete in
Sonstige Sondergebiete &ndern sich die Einteilung und die Benennung der Dorfgebiete ent-
sprechend. Das im Rahmen der vorliegenden Teilneufassung als MD 1 betitelte Dorfgebiet war
zuvor als MD 2 betitelt und bezog auch noch die sudlich daran angrenzenden Dorfgebietsfla-
chen mit ein. Nun wird das Dorfgebiet MD 1 wie in der Planzeichnung ersichtlich festgesetzt.

Die Grundflachenzahl im MD 1 wird von 0,2 auf 0,4 erhdht. Durch die Erhéhung soll eine weitere
bauliche Entwicklung auf der Hofstelle ermdglicht werden. Da landwirtschaftliche Gebaude
teilweise auch als Hauptanlagen einzustufen sind, wird die GRZ | insgesamt angehoben. Die
Gemeinde Neu Darchau schafft hiermit Mdglichkeiten der Innenentwicklung (Nachverdich-
tung) und somit Entwicklungsmaoglichkeiten fir einen landwirtschaftlichen Betrieb.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache richtet sich nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO,
wonach die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, um bis 50 % tUberschritten
werden darf. Es werden keine abweichenden Bestimmungen getroffen.

Klarstellend wird auBerdem festgesetzt, dass fiur die Ermittlung der zulassigen Grundflache die
Flache des Baugrundstickes mafligeblich ist, welche sich aus den Flursticken 21/11, 21/12,
21/14, 17/4, 17/5 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) und dem als Dorfgebiet festgesetzten Teil des
Flurstickes 17/3 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) zusammensetzt und hinter der im Bebauungs-
plan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt.

An der im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (2 Vollgeschosse)
wird festgehalten.

Dorfgebiet MD 2

Im MD 2 befinden sich die vom Michaelshof betriebene Backerei sowie ein Kinderspielplatz.
Der Bereich ist im wirksamen Bebauungsplan als Dorfgebiet festgesetzt. Diese Festsetzung wird
beibehalten. Das Nebengeb&ude am sudlichen Rand des MD 1, das eine Insel innerhalb des
Dorfgebietes bildet, wird als Flache fur die Versorgung festgesetzt (s. Kap. 5.4).

Da die Backerei erweitert werden soll, wird die GRZ im MD 2 von 0,2 auf 0,3 erhoht. Klarstellend
wird auflerdem festgesetzt, dass fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache die Flache des
Baugrundstickes maflgeblich ist, welche sich aus den Flurstiicken 73 und 74 (Flur 1, Gemarkung
Sammatz) zusammensetzt und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegren-
zungslinie liegt.

An der im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (2 Vollgeschosse)
wird festgehalten.
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5.2 Bauweise, Baugrenze
5.2.1 Sonstige Sondergebiete
Sonstiges Sondergebiet SO 1

Im wirksamen Bebauungsplan ist im Bereich des SO 1 eine offene Bauweise festgesetzt. Diese
Festsetzung wird ibernommen. Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO sind Gebaude in der offenen Bau-
weise mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Hausformen darf hdchstens
50 m betragen.

Die im wirksamen Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze verlauft sudlich und ostlich auf der
StraBenbegrenzungslinie. Die ndrdliche Baugrenze verlauft in einem Abstand von 3 m zur nérd-
lichen Grenze des SO 1. Die sudliche, 6stliche und nérdliche Baugrenze wird unverandert aus
dem wirksamen Bebauungsplan ibernommen. Da die Bauflache im Westen um den Wald-
schutzstreifen reduziert wird, wird die westliche Baugrenze entsprechend geandert. Sie verlauft
nun auf der westlichen Grenze des SO 1 und damit unmittelbar entlang des Waldschutzstrei-
fens. Der Gemeinschaftstellplatz Nr. 5 (s. Kap. 5.4) liegt damit zwar auRerhalb der Baugrenze.
Stellplatze sind als Nebenanlagen jedoch auch aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulé&s-

sig.
Sonstiges Sondergebiet SO 2

Im wirksamen Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung wird tiber-
nommen.

Die Baugrenzen werden teilweise angepasst. Der Verlauf der Baugrenze entlang der Stralie ,,Im
Dorfe* wird aus dem wirksamen Bebauungsplan (1. Anderung) unveréandert in die vorliegende
Teilneufassung 2021 ibernommen. Die stdliche Baugrenze auf der Grenze zum SO 3 (Grenze
70/7 und 72/14) entfallt, sodass ein mit dem SO 3 und SO 5 zusammenhangendes Baufenster
entsteht.

Entlang der 6stlichen Grenze des SO 2 wird die Baugrenze in dem der NBauO entsprechenden
Mindestabstand von 3 m zur Geltungsbereichs- bzw. Flurstlicksgrenze festgesetzt. Im wirksamen
Bebauungsplan ist an dieser Stelle keine Baugrenze enthalten, da der Nachbarhof (71/1 &
71/2) ebenfalls Teil des Geltungsbereiches gewesen ist und die Baugrenze darin um das ge-
samte Dorfgebiet sudwestlich der Stralle ,,Im Dorfe* herumgefuhrt wurde.

Die westliche Baugrenze wird nach auen verschoben und in einem Abstand von 3 m zum
westlich angrenzenden Wirtschaftsweg festgesetzt. Somit werden das Tropen- und Gewéachs-
haus des Michaelshofes, welches sich am westlichen Rand bisher auerhalb der Baugrenze
befand, in die Baugrenze einbezogen.

Sonstiges Sondergebiet SO 3

Die Bauweise ist im wirksamen Bebauungsplan (Teilneufassung 2013) nicht festgesetzt. Auf Basis
der Teilneufassung 2013 sind dennoch Gebaude mit seitichen Grenzabstanden und einer Sei-
tenlange von unter 50 m entstanden. Dies entspricht somit einer offenen Bauweise.

Die Baugrenzen werden Uberwiegend aus dem wirksamen Bebauungsplan ibernommen. Im
sudwestlichen SO 3 wird die Baugrenze entlang der besonderen Verkehrsflache ,,Wirtschafts-
weg*“ lediglich an die Gebaudekanten sowie an den geringfugig gednderten Waldschutzstrei-
fen angepasst. Am Ende der besonderen Verkehrsflache ,,Wirtschaftsweg* bleibt somit unter
Einbezug der Sondergebietsflache sudwestlich der Gebaudekanten des Hauses der Natur ein
Wendemaglichkeit fur Rettungsfahrzeuge erhalten. Diese wurde auch bislang von Rettungs-
fahrzeugen zum Wenden (rickwarts) genutzt. Nach Abstimmung mit dem Landkreis Lichow-
Dannenberg (Abstimmungsgesprach am 24.01.2022) kann dies beibehalten werden.

Sonstiges Sondergebiet SO 5

Die Bauweise ist im wirksamen Bebauungsplan (Teilneufassung 2013) nicht festgesetzt. Damit
sich das geplante Hotel hinsichtlich der Bauweise in die Umgebung einfiigt, wird ebenso wie in
den umliegenden Sondergebieten eine offene Bauweise festgesetzt.
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Die Baugrenzen werden uberwiegend aus dem wirksamen Bebauungsplan tibbernommen. Le-
diglich die Baugrenze zum nérdlich angrenzenden SO 2 entfallt, sodass ein zusammenhangen-
des Baufenster fur das SO 2 und SO 5 entsteht.

5.2.2 Allgemeine Wohngebiete
Allgemeines Wohngebiet WA 1

Im WA 1 wird eine offene Bauweise gem. 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, so dass Gebaude
mit seitichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der Hausformen darf hochstens 50 m
betragen. Somit wird eine lockere Ortsrandbebauung erméglicht.

AuRerdem wird festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind, um eine flr den in
Ortsrandlage an der kiinftigen Grenze zum Landschaftsschutzgebiet gelegenen Standort an-
gemessene Bebauung zu ermdglichen.

Die Baugrenze wird so festgesetzt, dass ein Baufeld mit einer Tiefe von 25 m entsteht. Somit wird
entlang der Strale ,,Im Dorfe* eine einzeilige Bebauung erméglicht. Zur StraBenbegrenzungsli-
nie wird mit der Baugrenze ein Abstand von 5 m eingehalten. Dies tragt zu einem positiven
Ortsbild und zur Verkehrssicherheit bei. Zu der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Struchern
und sonstigen Bepflanzungen wird mit der Baugrenze ein Abstand von mindestens 2 m einge-
halten. Dadurch kann die Entfaltung der anzupflanzenden Gehdlze, die zur Ortsrandeingri-
nung von Bedeutung sind, sichergestellt werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 2
Im wirksamen Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung wird Uber-
nommen.

Erganzend wird analog zum WA 1 auBerdem festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig sind. Dies greift den Bestand auf und es wird sichergestellt, dass das bisher unbebaute
Flurstiick 20/4 ebenfalls in dieser Weise bebaut wird.

Das Flurstiick 20/4 ist aufgrund des Verlaufes der Baugrenze im wirksamen Bebauungsplan (Ur-
plan 1976) bisher faktisch nicht bebaubar. Da eine riickwartige Erschliefung vorhanden ist und
eine Wohnbauentwicklung in diesem Bereich ermodglicht werden soll, wird die Baugrenze des
nordlichen Baufeldes nach Osten aufgeweitet. Sie wird in einem Abstand von 10 m zur dstlichen
Grenze des Allgemeinen Wohngebiets festgesetzt. Dariber hinaus wird die Baugrenze im nord-
lichen Baufeld nicht geandert.

Im sudlich einer StichstraBe gelegenen Baufeld wird die Baugrenze vollstandig um das Ge-
baude Im Dorfe Nr. 12 herumgefiuhrt. Im wirksamen Bebauungsplan wurden Teile des Gebau-
des noch aullerhalb der Baugrenze belassen. Das sudlich angrenzende Dorfgebiet wird auRer-
dem in das Allgemeine Wohngebiet hinein vergrolert, (s. Kap. 5.1.3), sodass auch die stdliche
Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet angepasst wird. Sie wird in einem der NBauO entspre-
chenden Mindestabstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze zwischen 17/3 und 18/3, welche
auch gleichzeitig die neue Grenze zwischen Dorf- und Wohngebiet darstellt, festgesetzt. Dar-
Uber hinaus wird die Baugrenze im sudlichen Baufeld nicht geéandert.

5.2.3 Dorfgebiete
Dorfgebiet MD 1

Im wirksamen Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung wird tiber-
nommen.

Die Baugrenzen werden teilweise geandert. Die westliche und die 6stliche Baugrenze werden
aus dem wirksamen Bebauungsplan (1. Anderung) ilbernommen. Die westliche Baugrenze ver-
lauft unmittelbar entlang der Stralle, erst ab der siidlichen Biegung der Stralle halt die Bau-
grenze ein Abstand von 5 m zur StraBe ein. Durch das Herausteilen des neuen Flurstiicks 21/14
(Flur 1, Gemarkung Sammatz) aus dem bisherigen StraRenflurstiick und dessen Einbezug in das
MD 1 wird die Baugrenze an dieser Stelle geringfiigig aufgeweitet. Sie wird auf dem Flurstiick
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21/14 mit einem Abstand von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Der Abstand tragt
zur Verkehrssicherheit bei.

Die ostliche Baugrenze verlauft in einem Abstand von 10 m zur 6stlichen Grenze des Dorfge-
bietes. Dies wird beibehalten.

Die nérdliche Baugrenze zum angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet wird geandert. Zwi-
schen dem Baufeld des Allgemeinen Wohngebietes, welches im wirksamen Bebauungsplan
noch ca. 20 min das Flursttick 17/3 hineinreicht, und dem Baufeld des Dorfgebietes besteht im
wirksamen Bebauungsplan eine Licke von ca. 18 m. Diese Lucke soll im Rahmen der vorlie-
genden Teilneufassung geschlossen werden. Das Dorfgebiet wird daher bis an die Grenze der
Flursticke 17/3 und 18/3 heran vergroRert (s. Kap. 5.1.3). Damit wird im MD 1 auch die Bau-
grenze nach Norden aufgeweitet, sodass sie in einem der NBauO entsprechenden Mindestab-
stand von 3 m zur Grundstiicksgrenze verlauft.

Nach Suden zum Sonstigen Sondergebiet ist bisher keine Baugrenze festgesetzt, da das Dorf-
gebiet im wirksamen Bebauungsplan noch weiter nach Stden reicht. Aufgrund der Festsetzung
des Sonstigen Sondergebietes SO 4 wird nun in einem Abstand von 3 m zur Sondergebiets-
grenze eine Baugrenze erganzt.

Dorfgebiet MD 2

Im wirksamen Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung wird tiber-
nommen.

Die Baugrenzen werden teilweise geandert. Zum einen wird die westliche Baugrenze vollstan-
dig um das Gebaude Im Dorfe Nr. 2 herumgefiihrt. Das Gebaude ragt im wirksamen Bebau-
ungsplan (1. Anderung) ca. 1 m tiber die Baugrenze hinaus. AuRerdem wird nach Norden eine
Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur Grundstlicksgrenze 74 und 17/3 festgesetzt. Nordlich
dieser Grundstiickgrenze wird im Rahmen der vorliegenden Teilneufassung 2021 das Sonstige
Sondergebiet SO 4 festgesetzt. Da im wirksamen Bebauungsplan das Dorfgebiet noch weiter
nach Norden reicht, ist dort bisher keine Baugrenze festgesetzt.

5.3 Verkehr

Die Stralle ,,im Dorfe* (Flurstiick 21/5) fuhrt durch den gesamten Ortsteil Sammatz. Sie ist im
Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 1976 bereits als 6ffentliche StralRenverkehrsflache fest-
gesetzt. Die Wegeflurstiicke 60/5 und 19, die zum Teil im Geltungsbereich der vorliegenden
Teilneufassung 2021 liegen, sind im Ursprungsbebauungsplan ebenfalls als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflachen festgesetzt. Diese Festsetzung wird beibehalten. Lediglich die Flursticke 21/7,
21/8, 21/11, 21/12 und 21/14 wurden in den vergangenen Jahren, seit Aufstellung des Ur-
sprungsbebauungsplanes herausgeteilt und an die Eigentiimer*innen der angrenzenden Bau-
grundsticke verkauft. Sie sind eigentumsrechtlich somit den an angrenzenden Dorf- bzw.
Wohngebieten zuzuordnen und werden daher auch als solche festgesetzt.

Ein Teil des Wegeflurstiicks 69/1 zwischen Waldsee und Dorfkern wurde im Rahmen der Teilneu-
fassung 2013 uberplant und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschafts-
weg“ festgesetzt. Der Kreis der berechtigten Nutzerinnen ist in der Teilneufassung 2013 auf Ret-
tungsfahrzeuge, den land- und forstwirtschaftlichen Verkehr, FuRgangerinnen, Radfahrerinnen
und Reiterlnnen begrenzt.

Die Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschaftsweg* wird nun
auf den gesamten im Geltungsbereich der vorliegenden Teilneufassung 2021 liegenden Teil
des Wegeflurstiickes 69/1 ausgeweitet. Der Kreis der berechtigten Nutzerinnen wird aus der
Teilneufassung 2013 ilbernommen.
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5.4 Flachen fur Nebenanlagen - Stellplatze

Zur Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes wird in Abstimmung mit dem Landkreis Liichow-
Dannenberg ein Stellplatzkonzept erarbeitet. Dieses beinhaltet eine Aufstellung von in den
Sonstigen Sondergebieten vorhandenen und geplanten Stellplatzen und eine Ermittlung der
fur die in den Sonstigen Sondergebieten vorhandenen und geplanten Nutzungen erforderli-
chen Stellplatze gemanR der Ausfihrungsempfehlungen zu § 47 NBauO.

Folgende Abb. 6 zeigt die in Sammatz zur Verfligung stehenden 6ffentlichen Stellplatze sowie
die privaten Stellplatze des Michaelshofes. Zu beachten ist, dass der Parkplatzentwurf des gro-
Ren Stellplatzes (Nr. 11) nach Erstellung des Lageplanes Uberarbeitet worden ist. Die Breite der
einzelnen Stellplatze wurde erhéht. Den aktuellen Entwurf des groRen, geplanten Parkplatzes
zeigt die Abb. 5 (Kap. 5.1.1). GemaR Abstimmung mit dem Landkreis Lichow-Dannenberg wer-
den die offentlichen Parkplatze nicht in das Stellplatzkonzept miteinbezogen. Somit bleiben
diese frei fur das Anliegerparken. Ebenfalls unbertcksichtigt bleiben die privaten Stellplatze Nr.
8, da sich diese in der Flache fur Wald sowie im Landschaftsschutzgebiet befinden.

Die privaten Stellplatze Nr. 1, 3, 6, 10 und 11 werden in das Stellplatzkonzept einbezogen und
als Flache fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze* zeichnerisch festgesetzt.
Es stehen somit insgesamt 161 Stellplatze zur Verfiugung (s. Tab. 2).

Dem gegenubergestellt werden die gemal vorhandenen und geplanten Nutzungen erforder-
lichen Stellplatze. Die erforderlichen Stellplatze werden in Tab. 3 ermittelt. Bei der Ermittlung der
erforderlichen Stellplatze werden die Betriebszeiten berticksichtigt. Unterschieden wird in einen
Betrieb tagsuber (8-18 Uhr) und einen Betrieb abends (18-22 Uhr). Ein Betrieb in den Nachtzeiten
(22-6 Uhr) ist aus Griinden des Larmschutzes unbedingt zu vermeiden. Gemal Tab. 2 sind im
Tagesbetrieb (8-18 Uhr) insgesamt 173 Stellplatze, im Abendbetrieb (18-22 Uhr) insgesamt 83
Stellplatze erforderlich.

Anhand der Ergebnisse der Gegenuberstellung erfolgt eine Zuordnung der einzelnen Sonstigen
Sondergebiete zu den Stellplatzen. Der Bioladen wird dabei dem SO 1 zugerechnet, da er per-
spektivisch dorthin verlegt werden soll. Nachfolgend wird ersichtlich, dass sich anhand der her-
angezogenen Ermittlungsgrundlagen ein Stellplatzdefizit ergibt, dass im Rahmen der Genehmi-
gungs- und Bauantragsverfahren zu beriicksichtigen ist (s.0.)

Die Flachen fur Nebenanlagen ,Stellplatze“ Nr. 1-6 entsprechen den folgenden Parkplatzen
geman Abb. 6.

Stellplatz Nr. 1 Parkplatz Nr. 1

Stellplatz Nr. 2 Parkplatz Nr. 11
Stellplatz Nr. 3 Parkplatz Nr. 3

Stellplatz Nr. 4 Parkplatz Nr. 6 (teilweise)
Stellplatz Nr. 5 Parkplatz Nr. 6 (teilweise)
Stellplatz Nr. 6 Parkplatz Nr. 10

Die Flache fur Nebenanlagen ,Stellplatze* Nr. 1 (gem. Lageplan — Abb. 6 — Parkplatz Nr. 1) wird
denim SO 3 zulassigen Nutzungen zugeordnet. Im SO 3 besteht ein Stellplatzbedarf fur das Haus
der Natur (15 Stellplatze, s. Tab. 3). Auf dem Stellplatz Nr. 1 sind 16 Stellplatze vorhanden.

Die Flache fur Nebenanlagen ,Stellplatze® Nr. 2 im SO 4 (gem. Lageplan — Abb. 6 — Parkplatz
Nr. 11) wird den im SO 2 zulassigen Nutzungen sowie den privaten Grunflachen mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage" Nr. 1 und 2 zugeordnet. In diesen Bereichen besteht Stellplatzbedarf
fur das Café, die Parkanlagen und den an das Café angegliederten Versammlungs-/Veran-
staltungsraum, der gelegentlich fur private Feiern zur Verfligung gestellt wird. Da fur Parkanla-
gen kein eigener Stellplatzschlussel existiert, wird dies zusammen mit dem Cafébetrieb betrach-
tet. Gemal den Ausfuhrungsbestimmungen zu § 47 NBauO ist bei Gaststatten von uberdrtlicher
Bedeutung ein Schlissel von einem Stellplatz je 4-8 Sitzplatze anzuwenden. Fir das Café ohne
die Parkanlagen soll gemal Abstimmung mit dem Landkreis Liichow-Dannenberg ein Schlissel
von einem Stellplatz je 4 Sitzplatze angewendet werden. Geht man davon aus, dass die Besu-
cher eine Stunde im Café und anschlieBend noch eine Stunde in den Parkanlagen verbringen,
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ist der Schlussel bei Einbezug der Parkanlagen weiter zu verscharfen. Mit dem Landkreis
Lichow-Dannenberg wurde die Anwendung des Schlissels ein Stellplatz je 2 Sitzplatze verein-
bart. Im Tagesbetrieb sind gemag der Tab. 3 somit 111 Stellplatze, im Abendbetrieb 51 Stell-
platze erforderlich. GemaR Stellplatzentwurf (s. Abb. 5, Kap. 5.1.1) sind auf der Flache fur Ne-
benanlagen ,Stellplatze® Nr. 2 105 Stellplatze geplant. Im Tagesbetrieb ergibt sich somit ein Be-
darfsiberhang von 6 Stellplatzen. Dies istim Rahmen der Genehmigungs- und Bauaufsichtsver-
fahren zu bericksichtigen. Der Betrieb ist entsprechend anzupassen. Die Anzahl der zulassigen
Sitzplatze im Café ist zu reduzieren.

Die Flachen fur Nebenanlagen ,Stellplatze‘ Nr. 3 und 4 (gem. Lageplan — Abb. 6 — Parkplatz Nr.
3 und 6 teilweise) werden den im SO 1 zulassigen Nutzungen zugeordnet. Im SO 1 besteht Stell-
platzbedarf fiir die Verwaltung (7 Stellplatze) und den Bioladen (5 Stellplatze). Auf den Flachen
fur Nebenanlagen ,Stellplatze‘ Nr. 3 und 4 sind 12 Stellplatze vorhanden.

Die Flachen fur Nebenanlagen ,Stellplatze‘ Nr. 5 und 6 (gem. Lageplan — Abb. 6 — Parkplatz Nr.
10 und 6 teilweise) werden den im SO 5 zulassigen Nutzungen zugeordnet. Im SO 5 besteht
Stellplatzbedarf fur das geplante Hotel (35 Stellplatze). Auf den Stellplatzen Nr. 5 und 6 sind 28
Stellplatze vorhanden. Es ergibt sich also ein Bedarfsiiberhang von 7 Stellplatzen. Dies ist im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens zum geplanten Hotel zu bertcksichtigen. Gemal Ab-
stimmung mit dem Landkreis Lichow-Dannenberg kann die Anzahl erforderlicher Stellplatze
ggf. reduziert werden, wenn ein schlissiges Anreisekonzept hinsichtlich der Nutzung des OPNV
und Shuttleserviceangeboten nachgewiesen werden kann. Alternativ ist die Betten bzw. Zim-
meranzahl zu reduzieren.
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Abb. 6: Parkplatze Sammatz, Stand 27.04.2022, Entwurf des groBen Parkplatzes (Nr. 11) in der Zwischenzeit
nochmal tberarbeitet (hdhere Stellplatzbreite, s. Abb. 5, Kap. 5.1.1)
(Quelle: Haus-, Landbau und Liegenschaftsverwaltung Sammatz GmbH & Co.KG 2022)
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Vorhanden 56
Geplant (SO 4) 105
Summe 161

Tab. 2: Vorhandene und geplante Stellplatze

Nutzung Sonderge- Anzahl erfor- | Herleitung Vorschlag
biet derlicher Ein- Zuordnung
stellplatze (s. Lage-
plan)
Hotel SO 5 35 35 Zimmer, 1 Est. je Zim- | Gst. 5und 6
(Betrieb tagstber mer
und abends)
Café und Parks SO 2, Grun- | 105 210 Sitzplatze im Café, 1 | Gst. 2
(Betrieb tagsiiber) flachen Est. je 2 Sitzplatze
Parkanla-
gen
Restaurant/Bistro SO 2 13 50 Sitzplatze, 1 Est. je 4 Gst. 2
. Sitzplatze, Betrieb erst
(Betrieb abends) nach SchlieBung Café
(s. Zeitstrahl)
Private Feiern (Ver- | SO 2 6 25 Sitzplatze, 1 Est. je 4 Gst. 2
anstaltungsraum) Sitzplatze
(Betrieb tagsuber)
Waldseekonzerte Grunflache | 38 150 Sitzplatze, 1 Est. je 4 | Gst. 2
. Parkanlage Sitzplatze, nach Café-
(Betrieb abends) Nr 2 betrieb
Verwaltung SO1 7 gem. Abstimmung mit Gst. 3und 4
. . Landkreis DAN am
(Betrieb tagsuber) 25 05.22
Bioladen SO 1 5 150 m?2 Verkaufsnutzfla- | Gst. 3 und 4
. . che, 1 Est. je 30 m? Ver-
(Betrieb tagstber) kaufsnutzflache
Haus der Natur SO 3 15 gem. Genehmigung Gst. 1
(Betrieb tagsuber)
Summe Betrieb 173
tagstber (08-18
uhr)
Summe Betrieb 86
abends (18-22 Uhr)
Tab. 3: Erforderliche Stellplatze
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5.5 Flachen fur die Versorgung

Auf dem Flurstiick 75/7, Flur 1, Gemarkung Sammatz sudlich des MD 2 befindet sich ein Bereg-
nungsbrunnen des Beregnungsverbandes Sammatz, welcher der Feldberegnung der in und
um den Ort Sammatz gelegenen Ackerflachen dient. Dieser soll auch weiterhin uneinge-
schrankt nutzbar sein. Dies beinhaltet sowohl s&dmtliche dauerhafte Gerausche, die wahrend
des Pumpenbetriebes anfallen kénnen, als auch die fur den Betrieb des Brunnens notwendigen
Betatigungen von Brunnen und Pumpenhaus durch Landwirte. Die Flache wird daher als Fla-
che fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Wasser festgesetzt. Bau- und Unterhal-
tungsmalnahmen am Brunnenstandort kbnnen somit auch zukiinftig ohne Einschrankungen
durchgefiuhrt werden. Die Durchfiihrung von Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten am Brun-
nen, an der Pumpe, an der elektrischen Schaltanlage oder an den verlegten Erdleitungen und
Schiebern ist somit sichergestellt. In der Stellungnahme des Beregnungsverbandes zur friihzeiti-
gen Beteiligung zur 98. Flachennutzungsplananderung wurde auBerdem darauf hingewiesen,
dass das Ziehen und wieder Einbauen der Pumpe und der Steigrohre mittels der daftir notwen-
digen Fahrzeuge (Kranwagen) einschliefllich Stellflache, Rangiermdglichkeiten, sowie Ablage-
platz fur die Steigrohre und sonstigem Material auch zukiinftig gewahrleistet sein muss. Der Ei-
gentumer hat daher die Flache 6stlich des derzeitigen Standortes auf der Breite des ndrdlich
angrenzenden Grundsttickes hinzugekauft (neues Flurstiick 75/7, Flur 1, Gemarkung Sammatz).
Dieses wird in die Flache fur Versorgungsanlagen (Wasser) miteinbezogen. Somit stehen ausrei-
chende Rangier- und Ablagemdoglichkeiten zur Verfigung. Sudlich angrenzend befinden sich
darUber hinaus weiterhin landwirtschaftliche Flachen, die in der Vergangenheit dafir in An-
spruch genommen werden konnten.

Auf dem Grundstiick nérdlich des Beregnungsbrunnens befindet sich in einem Teil eines Ne-
bengebaudes ein Trafo- und Umspannwerk der Energieversorgung Dahlenburg-Bleckede. Der
betreffende Teil des Nebengebaudes wird daher ebenfalls als Flache fir Versorgungsanlagen
festgesetzt. Es wird die Zweckbestimmung ,,Elektrizitat” fur diese Flache festgesetzt.

5.6 Grunordnung

Private Grunflache ,Parkanlage‘ Nr. 1

Nordlich des Dorfkernes, auf dem Grundsttick 50/3, Flur 1, Gemarkung Sammatz befindet sich
eine gartnerische gestaltete Parklandschaft des Michaelshofes. Das Gelande weist ein starkes
Gefalle auf. Sammatz liegt im Hohen Drawehn, einer Altmoranenlandschaft (s. Umweltbericht
Kap. 2.3). Wallartige Aufhdhungen pragen die Landschaft. Der Park liegt am gewellten Hang
einer Endmorane. Nordlich befindet sich der Darzauer Grund. Das Gelande steigt von Norden
nach Stiden an. Der Park erstreckt sich Gber ein Wellental am Hang zwischen zwei Wellenschei-
teln am ostlichen und westlichen Rand des Parks, sodass das Gelande von der Mitte auch nach
Westen und Osten ansteigt. Der Park wird daher auch als ,,Arena“ bezeichnet.

Im oberen westlichen Bereich des Parks befindet sich ein Staudenplateau, am oberen Gstlichen
Rand ein Dahliengarten und am oberen sudlichen Rand ein Kirschgarten. Das zur Mitte abfal-
lende Gelande ist mit terrassierten Beeten gestaltet. Zentral befindet sich ein Teich. Zwischen
den terrassierten Bereichen und dem Staudenplateau liegt eine Baum-Strauchhecke (Quercus
spec., Prunus avium, Crataegus spec., Corylus avellana). Die Garten- bzw. Parklandschaft ist
durch FuBwege fir die Besucherinnen des Michaelshofes erschlossen.

Vor der Umgestaltung in eine Park- und Gartenlandschaft war Giberwiegend ein Grinland aus-
gepragt, welches landwirtschaftlich genutzt wurde (Weide). Im oberen westlichen Teil war
auch Acker vorhanden. Zentral war bzw. ist aulerdem noch der 0. g. Gehdlzbestand vorhan-
den. Entsprechend der vormaligen Nutzung ist der Bereich im wirksamen Bebauungsplan noch
als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Die Umgestaltung erfolgte vor einigen Jahren. Da der betroffene Bereich Teil des Landschafts-
schutzgebietes ist, war fur die Umgestaltung mit Anlage eines Teiches die Zulassigkeitserklarung
des Landkreises erforderlich.

Die tatsachliche Gestaltung entspricht nicht der Zulassigkeitserklarung und der Festsetzung als
Flache fur die Landwirtschaft. Es ist eine abwechslungsreiche, vielfaltig gestaltete, park&hnliche
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Gartenlandschaft entstanden, die der Erholung dient. Die Park- bzw. Gartenlandschaft weist
einen hohen Wert fur die landschaftsgebundene Erholung der Bewohnerinnen des Michaels-
hofes sowie der sonstigen lokalen Bevolkerung von Sammatz und Umgebung auf. Durch die
gemischten Erholungsangebote des Michaelshofes werden auch Gaste aus der Region und
daruber hinaus angesprochen. Die Nutzung als Parkanlage soll daher planungsrechtlich gesi-
chert werden. Der Bereich wird also als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage* festgesetzt.

Textlich wird dazu festgesetzt, dass ein Wasserbecken mit einer Grundflache von max. 200 m?
zulassig ist. Dies entspricht dem bestehenden Wasserbecken im Zentrum der Arena. Somit wird
wie beabsichtigt der Bestand gesichert, aber dariiber hinaus kein weiteres Wasserbecken zu-
gelassen. Ebenfalls unzulassig sind bauliche Anlagen. Davon ausgenommen sind lediglich un-
tergeordnete Bauteile, die der Gestaltung der Parkanlage dienen. Dazu gehdren beispiels-
weise Pergolen, Banke, Gestaltungselemente wie Statuen oder Feldstein- und Trockenmauern.
Die Wege sind, wie bereits umgesetzt, nur in wasserdurchlassiger Bauweise auf 1500 m? zulassig.
Dies entspricht ungefahr den vorhandenen Wegeflachen.

Die mit standortgerechten Gehdlzen bestandenen Flachen werden als Flache mit Bindung fiur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die standortgerechten Gehdlze erhalten und
diese Bereiche des Parks nicht auch gartnerisch umgestaltet werden.

Ein Teil der privaten Grunflache ,Parkanlage’ ist als Waldabstandsbereich festgesetzt (s. Kap.
5.6). Dies betrifft auch den Bereich zwischen dem SO 1 und der Flache fur Wald, in dem sich
Bestandsgebaude befinden. Diese haben nach Aussage des Landkreises Lichow-Dannen-
berg dort Bestandsschutz. Die Festsetzungen zum Waldabstandsbereich wurden bereits mit
dem Landkreis vorabgestimmt.

Da die gartenbauliche Gestaltung und Bepflanzung der Arena nicht der naturnahen, urspriing-
lichen Grinlandnutzung entsprechen, wird parallel zum Verfahren der verbindlichen Bauleit-
planung fur die private Grunflache Nr. 1 eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet be-
antragt (s. Kap. 4.4).

Private Griunflache ,,Parkanlage‘ Nr. 2

Westlich des Dorfkernes auf den Grundstiicken 64/1, 64/2, 65 und 66 befindet sich das Gelande
des so genannten Waldsees. Bei dem Waldsee handelt es sich um eine ehemalige Kiesabbau-
grube, welche in der Vergangenheit mit Abfallen verfullt und mit Sand abgedeckt wurde. Die
so entstandene Sandflache wurde zuletzt als Lagerplatz fur u. a. Kompost genutzt. In den Jah-
ren 2016 und 2017 erfolgten die fachgerechte Entsorgung des Abfalls aus der ehemaligen Ab-
baugrube sowie die Neugestaltung des Areals durch den Michaelshof. In diesem Zuge wurde
der sogenannte Waldsee angelegt sowie die 6stlich und nérdlich an den See angrenzenden
Bereiche gartnerisch gestaltet. Im nordéstlichen Bereich des Sees wurde ein am Ufer veranker-
ter Ponton errichtet, am nordwestlichen Rand ein Kiosk sowie dazugehérige Schuppen zur La-
gerung von Stithlen oder Ahnlichem. Ostlich des Sees befinden sich das ,,Waldgéartlein* sowie
ein Lagerplatz. Das von Nordosten zum See abfallende Gelande wurde terrassiert, auf den
Terrassen Beete gestaltet und um den See herum ein Rundweg angelegt. Der Waldsee dient
der Erholung der Bewohner und Géaste des Michaelshofes und wird als Veranstaltungsort ge-
nutzt. Bis zu 7 Mal im Jahr finden dort die Waldseekonzerte statt.

Die Grundsticke 64/1 und 64/2 sind im wirksamen Bebauungsplan (Ursprungsbebauungsplan
1976) bereits als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzt. An der Fest-
setzung wird festgehalten, da die aktuelle Nutzung, welche beibehalten und gesichert werden
soll, dieser Festsetzung bereits entspricht. Lediglich der Waldsee wird aufgrund seiner GroRe zur
Klarstellung seiner Zulassigkeit als Wasserflache festgesetzt.

Da die Parknutzung sowie der Waldsee auch in die Grundstiicke 65 und 66 hineinreichen, wel-
che bisher unbeplant sind, werden diese in den Geltungsbereich miteinbezogen. Die Grinfla-
che Parkanlage wird bis an den vermessenen Waldrand festgesetzt. Der Wald sudlich davon
wird als Flache fur Wald festgesetzt (s. Kap. 5.6). Ein 10 m breiter Streifen am westlichen Rand
des Grundstickes 66 wurde bereits im Rahmen der Teilneufassung 2000/2013 in den
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Geltungsbereich einbezogen und als private Grinflache festgesetzt. Diese Festsetzung wird
beibehalten.

Zur Parkgestaltung werden textliche Festsetzungen getroffen, die der aktuellen Gestaltung und
Nutzung entsprechen, jedoch Grenzen fur dariberhinausgehende Veranderungen setzen.
Zum einen soll sichergestellt werden, dass keine weiteren baulichen Anlagen in der Parkanlage
entstehen. Es werden daher enge Baugrenzen um die bestehenden baulichen Anlagen (Pon-
ton und Kiosk mit Schuppen) gezogen und festgesetzt, dass abgesehen von dem Ponton und
dem Kiosk auRerhalb der Baugrenzen keine weiteren baulichen Anlagen zulassig sind. Davon
ausgenommen sind untergeordnete Bauteile, die der Gestaltung der Parkanlage dienen. Dazu
gehoren beispielsweise Pergolen, Banke, Gestaltungselemente wie Statuen oder Feldstein- und
Trockenmauern. Die Wege sind wie bereits umgesetzt nur in wasserdurchlassiger Bauweise auf
2000 m2 zulassig. Dies entspricht ungefahr den vorhandenen Wegeflachen.

Im ostlichen Bereich der Grunflache befindet sich zurzeit eine vom Landkreis Lichow-Dannen-
berg geduldete Lagerflache. Diese liegt jedoch zum Teil im Waldabstandsbereich, in dem
keine Lagerplatze zulassig sind (vgl. Kap. 5.6). In diesem Bereich ist der Lagerplatz zurtickzu-
bauen. Dies wird im Rahmen der textlichen Festsetzung zur privaten Griunflache klargestellt. In
Hinblick auf den Lagerplatz wird auRerdem klargestellt, dass dieser nur zul&ssig ist, sofern er der
Parknutzung - und -Pflege dient, also zum Beispiel Gartengerate und -Fahrzeuge, Geholz-
schnitt oder Baumaterialien fur Parkelemente gelagert werden. Lagerplatze sind auflerdem nur
aullerhalb der Flachen fur die Erhaltung von Ba&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
zulassig. Fur die Verlegung des Lagerplatzes kommen die Sonstigen Sondergebiete in Frage.
Fur sie wird klarstellend festgesetzt, dass (landwirtschaftliche) Lagerflachen zulassig sind (s. Kap.
5.1.1).

Flachen fur die Erhaltung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen werden
ebenso wie in der privaten Griunflache ,,Parkanlage® Nr. 1 in Bereichen festgesetzt, in denen
sich standortheimische Geholze befinden. Allerdings sind diese zum Beispiel im Bereich des
»Waldgéartleins* mit standortfremden Zierpflanzen unterpflanzt. In der textlichen Festsetzung zur
Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird klarge-
stellt, dass sich das Erhaltungsgebot ausschliellich auf standortheimische Gehdlze bezieht.

Da die gartnerische Gestaltung und Bepflanzung des Gelandes um den Waldsee nicht der
naturnahen, urspringlichen Nutzung entsprechen, wird fir den private Grunflache Nr. 2 eine
Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet beantragt (s. Kap. 4.4).

Sonstige Grunordnungsfestsetzungen

Im Rahmen der Teilneufassung 2013 wurden entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze pri-
vate Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Hecke* mit einer Breite von 3 m festgesetzt.
Diese Festsetzung wird beibehalten. Fir die Bepflanzung wird zusatzlich ein Erhaltungsgebot
festgesetzt.

NOrdlich und westlich angrenzend an das WA 1 wird auBerdem eine private Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung‘ mit einer Breite von 6 m festgesetzt. Diese dient
der Eingrinung der neu geschaffenen Baugrundstiicke zur freien Landschaft. Das WA 1 liegt
derzeit noch im Landschaftsschutzgebiet, soll aber aus diesem entlassen werden (s. Kap. 4.4).
Das Landschaftsschutzgebiet grenzt dann immer noch unmittelbar nérdlich und westlich an,
weshalb die Festsetzung einer landschaftsbildwirksamen Eingrinung angemessen ist. Sie ist als
dreireihige Strauch-Baum-Hecke entsprechend der vorgegebenen Pflanzliste und den festge-
setzten Pflanzabstanden (s. Festsetzung VI.1) herzustellen. Ausnahmsweise kdnnen in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Liichow-Dannenberg Geholzarten
zugelassen werden, wenn diese geeignet und landschaftsgerecht sind. Durch die Pflanzung
einer Strauch-Baum-Hecke als Eingriinung werden gleichzeitig die Eingriffe in Natur und Land-
schaft ausgeglichen, die mit der Inanspruchnahme des WA 1 als Allgemeines Wohngebiet zu-
gelassen werden.

Zur Grunordnung wird aulerdem textlich festgesetzt, dass fur die gemal Festsetzung IX.3 aus-
nahmsweise gefallten Laubb&ume mit einem Stammumfang von >25 cm, gemessen in 100 cm
Hohe, ein artgleicher hochstammiger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 10-12 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
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5.7 Wald, von Bebauung freizuhaltende Flache ,,Waldschutz*

In den Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 werden auch Grundstiicke einbezogen, die
(zum Teil) mit Wald bestanden sind. Dies betrifft zum einen die Grundstiicke 41/3, 42, 49, 50/3,
51 und 52 im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches. Die Grundstucke 42, 49 und 51 sind
vollstandig und die Grundstucke 41/3, 50/3 und 52 teilweise mit einem Buchenwald bestockt.
Aufgrund der Gelandeform wird dieser Bereich als ,,Buchenschlucht* bezeichnet. Zum anderen
sind die Grundstticke 65 und 66 im Stidwesten des Geltungsbereiches der Teilneufassung 2021,
sudlich des Waldsees grofitenteils mit einem Kiefernforst bestockt.

Der Wald soll in seinem tatsachlichen Bestand gesichert werden und wird daher als Flache fir
Wald festgesetzt. Die Waldflache im Nordwesten (Buchenschlucht) lasst sich aus dem Luftbild
und der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Amtlichen Liegenschaftskarte (ALK) ab-
grenzen. Der aktuelle Waldrand der stidwestlichen Waldflache (Kiefernwald) wurde vermes-
sen.

Im Bereich der Buchenschlucht ist bereits im wirksamen Bebauungsplan eine Flache fur Wald
festgesetzt, die jedoch nicht die tatsachliche Waldflache umfasst. Dies wird entsprechend an-
gepasst. Ca. 3000 m?2 Waldflache, die zuvor als Dorfgebiet oder landwirtschaftliche Flache fest-
gesetzt waren, werden nun als Flache fur Wald festgesetzt.

Zum Schutz des Waldes wird festgesetzt, dass auf den Flachen fur Wald die Anlage von Wege-
verbindungen zum Zwecke der touristischen ErschlieBung, die Anlage von Teichen und Gewas-
sern sowie die direkte oder indirekte Beleuchtung des Waldes nicht zulassig ist. Die Waldflachen
befinden sich im Landschaftsschutzgebiet. Bei dem Buchenwald handelt es sich auRerdem um
den FFH-Lebensraumtyp 9110 ,,Hainsimsen-Buchenwald (Luzula Fagetum)“. Durch die Festset-
zungen sollen die Waldflachen vor einer zu starken touristischen Nutzung und Beeinflussung ge-
schitzt werden. Die Anlage von Teichen ist im Landschaftsschutzgebiet zwar ohnehin nur mit
einer Zulassigkeitserklarung durch den Landkreis zulassig. Es soll jedoch klargestellt werden, dass
abgesehen von dem bereits vorhandenen Waldsee keine weiteren Teiche in Waldbereichen
entstehen sollen.

Die Waldflachen werden gleichzeitig als von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen festge-
setzt. FUr diese von Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen ,,A* und ,,D* wird festgesetzt, dass
bauliche Anlagen, die mit den Funktionen des Waldes verbunden sind, nicht zul&ssig sind. Bau-
liche Anlagen, die mit den Funktionen des Waldes verbunden sind, wéren in Flachen fur Wald
sonst grundsatzlich zulassig. Denkbar ware beispielsweise eine Forsthitte/Unterstand, welche
aber in den betroffenen Flachen mit einer geringen Ausdehnung bzw. Flachen ohne forstwirt-
schaftliche Nutzung (Buchenschlucht) aus forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht erforder-
lich ist. Eine solche Forsthitte konnte aufgrund der grofien Besucherlnnenzahlen im unmittelbar
angrenzenden Ort eine eher touristische Nutzung erfahren, was jedoch insbesondere im Falle
der Buchenschlucht vermieden werden soll.

Ein Waldabstandsbereich von 25 m um die Waldflachen herum wird ebenfalls als von Bebau-
ung freizuhaltende Schutzflache (,,B* und ,,C*) mit der Zweckbestimmung ,,Waldabstand* fest-
gesetzt. In diesen Waldabstandsflachen sind baulichen Anlagen, Nadelgehdlze sowie Lager-
platze nicht zulassig. Ausgenommen sind Stellplatze im Bereich der festgesetzten Flachen fur
Nebenanlagen ,Stellplatze“. Diese sind demnach im Waldabstandbereich zulassig. Sie sind be-
reits vorhanden und werden in das Stellplatzkonzept einbezogen. Die Waldabstandsbereiche
werden Uberwiegend als private Griunflache ,,Parkanlage” festgesetzt (s. Kap. 5.5). Unterge-
ordnete Bauteile wie Banke oder Spielgerate sind im Waldabstandsbereich nur im Bereich der
Parkanlage Nr. 2 zulassig. Dort sind bereits Banke etc. im Waldabstandsbereich vorhanden. Im
Bereich der Parkanlage Nr. 1 sind im Waldabstandbereich noch keine untergeordneten, der
Parkgestaltung dienenden Bauteile vorhanden. Diese sollen dort auch weiterhin aus dem
Waldabstandbereich herausgehalten werden. Im Waldabstandsbereich ,,B* sind bereits bauli-
che Anlagen (Stallung, Gewéachshaus, Lagerhaus) vorhanden, welche zusammen mit den da-
zugehorigen gepflasterten Hofflachen im Rahmen des Bestandsschutzes erhalten werden dur-
fen. Der Kiosk und der dazugehorige Schuppen werden aulerhalb des Waldabstandsberei-
ches ,,C* belassen.
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Die Festsetzung eines Waldabstandsbereiches ergibt sich aus den Zielen der Regionalen Raum-
ordnung. Im RROP wird ein Waldabstand von 35 m vorgegeben. Dieser wird in diesem Fall un-
terschritten. Aufgrund der Unterschreitung wird ein Zielabweichungsverfahren durchgefihrt (s.
Kap. 4.1).

Im siidwestlichen Bereich entlang des Wegeflurstiickes zwischen Waldsee und Dorfkern ist be-
reits ein Waldabstandsbereich mit einer Breite von 25 m festgesetzt. Dieser geht auf die Teilneu-
fassung 2000 zurtick, bei der das aktuelle RROP 2004 noch nicht galt. Der Landkreis Lichow-
Dannenberg bewertet die Ubertragung des 25 m Waldabstandes auf die tibrigen Bereiche im
Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 als in diesem Einzelfall raumordnerisch vertretbar (s.
Kap. 4.1).

5.8 AusgleichmalRhahmen

Nordlich und westlich angrenzend an das WA 1 wird eine private Grunflache ,Ortsrandeingri-
nung* festgesetzt, auf der eine Baum-Strauchhecke zu entwickeln ist (s. Kap. 5.5). Neben dem
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes fungiert die private Griinflache als Malinahme zum Aus-
gleich von nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft im WA 1. Sie wird in der Ein-
griffs- Ausgleichsbilanz entsprechend bericksichtigt (s. Umweltbericht Kap. 5). Durch die fest-
gesetzte Hecke wird das WA 1 zu zwei Seiten eingegrunt.

Durch die private Grunflache ,Ortsrandeingrinung‘ werden zwar die Eingriffe in Natur und
Landschaft im WA 1 vollstandig ausgeglichen.

Im gesamten Plangebiet verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit von -25.340 Flachenwert-
punkten (s. Umweltbericht Kap. 5). AuBerhalb des Plangebietes werden daher weitere Aus-
gleichsmalinahmen geplant.

Fur den Ausgleich des verbleibenden Kompensationsdefizits von -25.340 Flachenwertpunkten
steht dem Michaelshof eine Flache auf dem Gebiet des Amtes Neuhaus im Landkreis Liineburg
(rechtselbisch) zur Verfigung. Die Flache befindet sich, wie das Plangebiet, in der naturraum-
lichen Region ,,Lineburger Heide und Wendland*. Da sowohl der Eingriffsort als auch die der-
zeit als Kompensationsflache zur Verfugung stehende Flache im Amt Neuhaus der naturraum-
lichen Region ,,Luneburger Heide und Wendland* zuzuordnen sind, ist die Lage der aufgefiihr-
ten externen Flachen rechtlich zulassig. Da sich Sammatz jedoch in der Unterregion ,,Lunebur-
ger Heide* befindet und die zur Verfugung stehende Kompensationsflache im Amt Neuhaus
der Unterregion ,,Wendland, Untere Mittelelbeniederung*“ zugeordnet wird, stimmt die untere
Naturschutzbehérde des Landkreises Liuchow-Dannenberg gemal ihrer Stellungnahme im
Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung einer Kompensation auf geeigneten Flachen im Amt Neu-
haus nur zu, wenn in geeigneter Weise nachgewiesen wird, dass in der Nahe des Eingriffs und
in der Unterregion ,,Luneburger Heide* keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen. Dies
wurde geprift. Der Vorhabentrager teilt mit, dass er linkselbisch, in der Unterregion ,,Liinebur-
ger“ Uber keine eigenen, geeigneten Flachen verfigt. Bei der einzigen landwirtschaftlichen
Flache im Eigentum des Vorhabentragers handelt es sich um den Darzauer Grund, welcher ein
geschutzter Landschaftsbestandteil ist und somit dort kein Aufwertungspotenzial zur Verfigung
steht. Es wurden Flachenanfragen bei den im Umfeld von Sammatz gelegenen Flacheneigen-
tumer*innen gestellt, die jedoch negativ beschieden wurden. Die Anfragen werden der Unte-
ren Naturschutzbehoérde des Landkreises Luichow-Dannenberg als Nachweis, dass in der Nahe
des Eingriffs und in der Unterregion ,,Luneburger Heide* keine geeigneten Flachen zur Verfi-
gung stehen, vorgelegt.

Die AusgleichsmaRnahme wird somit auf der zur Verflilgung stehenden Flache in der Gemeinde
Amt Neuhaus auf dem Gebiet des Landkreises Lineburg durchgefiihrt. Bei der Ausgleichsfla-
che handelt es sich um das Flurstiick 45, Flur 27, Gemarkung Zeetze (Gemeinde Amt Neuhaus).
Die Ausgleichsflache befindet sich im Gebietsteil A des Biospharenreservats Niedersachsische
Elbtalaue. Die AusgleichsmaRnahme wird in Abstimmung mit der Biospharenreservatsverwal-
tung und der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Lineburg geplant:
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Flache: ca. 25.850 m? (s. Lageplan)
Bestand: Intensivgriinland (Gl, Wertfaktor 2)

Entwicklungsziel: Mesophiles Griinland (GM, Wertfaktor 3 — einem mesophilen Grinland wird im
niedersachsischen Stadtetagsmodell zwar eine hohere Wertstufe zugewiesen. Hier wird jedoch
der Zeitfaktor berucksichtigt, der fur die Entwicklung eines mesophilen Grinlandes erforderlich
ist.)

Umsetzung der MalRnahme:

- Einbringen von Regiosaat (UG 4 — Ostdeutsches Tiefland, Sondermischung Biospharen-
reservat -70 % Graser/ 30 % Krauter- Saatstarke 3-5g/mz2) durch Streifsaat

Pflege der MalRnahme:

- Mahwiese mit 2-Schnitt-Nutzung:
o 1. Mahd zwischen dem 01. und 20. Juni; dabei 10 % der Flache stehenlassen
(aufgeteilt in mehrere Teilflachen oder -streifen, am Rand und in der Flache)
0 2. Mahd frihestens 10 Wochen nach der 1. Mahd; dabei 10 % als Altgrasstreifen
Uber den Winter stehenlassen (Flachen von Jahr zu Jahr wechseln)
o bei starkem Aufwuchs zusatzlicher Pflegeschnitt im Herbst; dabei 10 % als Alt-
grasstreifen tiber den Winter stehenlassen (Flachen von Jahr zu Jahr wechseln)
- Keine Dungung, keine Pflanzenschutzmittel
- Kein Schleppen, kein Walzen, kein Striegeln nach dem 15.03.

Monitoring:

- abdem 2. Jahr nach Einsaat Uiber 5 Jahre Durchfiihrung einer jahrlichen Erfolgskontrolle
durch eine fachkundige Person; Ergebnisse der Erfolgskontrolle sind der Gemeinde Neu
Darchau vorzulegen

Da sich die MalRnahme nicht im Gemeindegebiet der Gemeinde Neu Darchau befindet, ist
eine Festsetzung nicht moglich. Die externe Ausgleichsmalinahme wird Uber eine Erganzung
des stadtebaulichen Vertrags gem. 8 11 BauGB gesichert. Die vertragliche Vereinbarung gem.
8 11 BauGB zur AusgleichsmaRnahme wird textlich festgesetzt.

Eine Zuordnungsfestsetzung ist nicht erforderlich. GemaR VG Minster, Urteil vom 14.07.2006 —
3K 3583/04 dienen Zuordnungsfestsetzungen ausschlielllich dem Zweck, der Gemeinde uber
die 88 135 a ff BauGB die Finanzierung der von ihr durchgefuhrten AusgleichsmaRnahmen zu
ermoglichen. Dies ist jedoch nicht erforderlich, da nicht auf Flachen der Gemeinde Neu Dar-
chau zuriickgegriffen wird, sondern auf eine Flache im Gemeindegebiet Amt Neuhaus, die sich
im Eigentum des Vorhabentragers befindet. Der Gemeinde Neu Darchau sowie auch der Ge-
meinde Amt Neuhaus entstehen somit keine Kosten. Der Vorhabentrager fuhrt die Manahme
auf seiner Flache auf eigene Kosten durch.

Zusatzlich zum stadtebaulichen Vertrag wird die externe AusgleichsmalBnahme nach Abstim-
mung mit der Biospharenreservatsverwaltung und dem Landkreis Liineburg Uber die Eintragung
einer Reallast, also einer Dienstbarkeit gem. § 1105 BGB gesichert.
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Abb. 7: Lageplan der externen AusgleichsmafZnahme

(Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieders&chsischen Vermessungs- und Kataster-

verwaltung © 2020 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Regio-
naldirektion Luineburg.)

5.9 Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Beruicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange im Rahmen von Pla-

nungsverfahren resultiert aus den unmittelbar geltenden Regelungen der 8§ 44 und 45
BNatSchG.

Durch die Aufnahme von Festsetzungen zum Artenschutz soll sichergestellt werden, dass die
nachfolgend aufgefihrten artenschutzrechtlichen Verbote eingehalten werden:

wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Festsetzungen zum Artenschutz werden aus der zur Teilneufassung 2021 des Bebauungs-
plans Sammatz vorgelegten Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ibernommen, die auch
Anlage zur Begrindung ist.

Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen (vgl. 815 Abs. 1 BNatSchG). In diesem Sinne wird
in der textlichen Festsetzung VIIl.1 der Zeitraum vorgegeben, in dem die Gehdlzbeseitigung,
der Gebaudeabriss sowie die Baufeldfreimachung erfolgen kénnen. Eine T6tung von Nestlin-
gen bzw. die Zerstérung von Gelegen kann damit ebenso wie eine erhebliche Stérung von
Brutvogeln angrenzender Flachen vermieden werden. Auch eine Tétung von Flederméausen in
kleineren Einzelquartieren ist so weitgehend ausgeschlossen.

Bei Geb&audeabriss im vorgegebenen Zeitraum ist auf Ebene der Vorhabenplanung eine Kon-
trolle der Gebaude auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten und Fortpflanzungs- und
Ruhestatten durchzufiuhren. Ggf. sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Lichow-Dannenberg angepasste MaBhahmen der Vermeidung und des Ersatzes
zu ergreifen. Fur den Hotelbau und damit einhergehenden Abriss von 2 Geb&auden wurde eine
solche Kontrolle und Formulierung von Ersatzmaflhahmen schon auf Ebene des Bebauungspla-
nes durchgefihrt, da das Vorhaben bereits bekannt ist und zeithah umgesetzt werden soll.

Da insbesondere die Grinflachen der ,,Arena“ und des ,,Waldsees* von groRer Bedeutung fir
Insekten, Vogel und Fledermause sind, missen insbesondere dort negative Wirkungen kinstli-
cher Beleuchtung auf die Fauna begrenzt werden.

Dazu wird in der textlichen Festsetzung IX.2 folgendes geregelt:
a) Die Beleuchtung muss auf das absolut notwendige Mal} beschrankt werden,;

b) Der Abstrahlwinkel der einzelnen Lampen muss so ausgerichtet werden, dass das Licht
ausschlielllich nach unten und nicht in die Umgebung strahlt. Dabei ist insbesondere
das direkte Beleuchten von samtlichen Geholzstrukturen, Gebauden und Wasserfla-
chen unbedingt zu vermeiden.

C) Als Leuchtmittel durfen ausschlielllich moderne LED-Lampen mit warm-weilem
Lichtcharakter und einer Farbtemperatur von max. 2000 Kelvin verwendet werden, da
Licht dieses Farbspektrums Insekten nicht anlockt und somit fur diese zur Falle wird.

Zum Schutz von Flederméausen sind in den Dorf-, Wohn- und Sondergebieten, auf den privaten
Grunflachen sowie in den Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung Laubbaume mit einem Stammumfang von mehr als 25 cm, gemessen in einer Hohe von
100 cm Uber dem Boden, zu erhalten. Dies gilt, abgesehen von den Waldflachen, somit im
gesamten Gebiet.

Ausnahmen kdnnen gemal § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn von den zu erhalten-
den Baumen eine Gefahr fur Personen oder Sachen ausgeht, ein Baum abgestorben ist oder
eine nach den baurechtlichen Vorschriften zulassige Nutzung sonst nicht oder nur unter we-
sentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann. In diesem Fall gilt die zeitliche Beschran-
kung fur Geholzbeseitigungen geman Festsetzung IX.1. AuBerdem sind die Baume vor Fallung
durch eine fachkundige Person auf das Vorhandensein von Winterquartieren zu untersuchen.
Wenn Winterquartiere vorhanden sind, sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Lichow-Dannenberg angepasste Mallnahmen der Vermeidung und des Er-
satzes festzulegen. Ausnahmsweise gefallte Baume mit einem Stammumfang von mindestens
25 cm sind auBerdem zu ersetzen (s. Kap. 5.6).
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Vorgezogene funktionserhaltende Ausgleichsmalnahmen (,,CEF-Malinahmen*)

Daim Rahmen der Teilneufassung des Bebauungsplans 2021 die Errichtung eines Hotels im Son-
dergebiet SO 5 konkret zugelassen wird und daftr der Abriss zweier Geb&ude erforderlich wird
sowie Abriss und Errichtung des Hotels auf der Basis der Teilneufassung zeithah umgesetzt wer-
den sollen, wurden fur dieses Vorhaben, im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung kon-
krete Untersuchungen durchgefihrt. Es wurde Potential fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten er-
mittelt.

Die im Zuge der Baufeldraumung durch den Abriss eines Wohnhauses (Nr. 7) im Sondergebiet
5 (SO 5) verloren gehenden potenziellen Fortpflanzungsstatten von heimischen Brutvégeln sind
durch die Installation von 4 Nistkasten (Halbhdhlen, z. B. SCHWEGLER Halbh&hle 2H) auszuglei-
chen. Die Standorte der Vogelnistkasten sind durch eine fachkundige Person vorab festzule-
gen. Die installierten Vogelnistkasten sind auBerdem mindestens jahrlich auf ihre Funktionsfa-
higkeit zu Gberprifen. In diesem Rahmen muss auch eine Reinigung der Kasten (Entfernen von
Vogel- und anderen alten Nestern, verendeten Tieren, etc.) erfolgen. Die Kontrollergebnisse
der Funktionskontrolle sind der Gemeinde Neu Darchau im Rahmen eines jahrlichen Berichtes
vorzulegen.

AuBerdem gehen durch den geplanten Gebaudeabriss Quartierpotenziale fur Flederméause
verloren. Daher sind zur Kompensation des Quartierwegfalls Nistk&sten folgender Typen zu in-
stallieren:

5 Flachkasten (z.B. Fa. Schwegler Model 1FF), 5 Rundkasten (z.B. Fa. Schwegler Model 1FD)

Die Installation solite an benachbarten Gebauden erfolgen. Die Standorte der Flach- und
Rundkasten sind vorab durch eine fachkundige Person festzulegen. Installierte Fledermausnist-
hilfen sind mindestens jahrlich auf ihre Funktionsfahigkeit zu tiberprifen. In diesem Rahmen muss
auch eine Reinigung der Kasten (Entfernen von Vogel- und anderen alten Nestern, Fledermaus-
kot, verendeten Tieren, etc.) erfolgen. Das Ergebnis der Kontrolle auf Funktionsfahigkeit ist der
Gemeinde Neu Darchau im Rahmen eines jahrlichen Berichts vorzulegen.

5.10 Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Bisher ist im Ortsteil Sammatz lediglich der Geltungsbereich der Teilneufassung 2013 mit einer
ortlichen Bauvorschrift iberplant. Die OBV gibt einen groben Rahmen fir Dachformen, -farben
und -neigungen sowie AulRenwande und Werbeanlagen vor. Sie tragt somit zur Wahrung und
Entwicklung des Ortsbildes in Sammatz bei. Der Geltungsbereich der OBV soll daher geandert
werden. Die OBV soll fir den gesamten Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 gelten.

In die Teilneufassung 2021 wird aufgenommen, dass Fassaden von Haupt- und Nebengebéau-
den je Ansichtsseite zu mindestens 70 % ihrer Flachen einschlielllich Fenster und Tiren aus rote
bis rotbunten Vormauersteinen, aus Putz mit rétlicher, ziegelfarbener Tonung und aus Holz, farb-
lich unbehandelt oder mit Lasuranstrichen und aus farblosem Glas zu gestalten sind. Bei Gara-
gengebauden sind die Flachen der Tore nicht in Ansatz zubringen. Als Dachformen sind nur
Satteldacher, Pultdacher, Krippelwalmdacher, Walmdacher sowie gewdlbte Dacher zulassig.
Déacher von Hauptgebauden sind nur mit einer Dachneigung von 34 -47 Grad zulassig. Davon
ausgenommen sind gewdlbte Dacher. Fir Garagen, Nebengebaude, Anbauten und Erweite-
rungen von Hauptgebauden sowie flir Hauptgeb&aude mit einer Traufe ab 4 m gilt eine Min-
destdachneigung von 15 Grad. Hauptgeb&auden sind nur mit nicht hochglanzenden Dachstei-
nen in einer roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténung einzudecken. Bei gewdlbten
Dachern, Dachaufbauten, Erkern und Dachhauschen ist der Einsatz von nicht farbig behan-
delten Metallblechen zulassig. Zulassig sind ebenfalls Dachbegriinungen, der Einsatz von farb-
losem Glas und farblosem Kunststoff zur Dachraumbelichtung sowie der Einbau bzw. Aufbau
von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen. Die Regelungen fir Dacher gelten nicht far
einzelnstehende offene Kleingaragen einschlielllich eingestellter Nebenraume (Carportanla-
gen) mit einer Grundflache unter 30 mz.

GemaR der OBV zur Teilneufassung 2013 sind nur nicht selbstleuchtende Werbeanlagen mit
einer Ansichtsflache von max. 1 m2 pro Baugrundstiick zul&assig. Zur Beleuchtung ist nur das di-
rekte Anstrahlen mit weiem, unbewegtem und nicht pulsierendem Licht zul&ssig.
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Werbeanlagen an Gebauden sind nur unterhalb der Traufh6he zulassig. Freistehende Werbe-
anlagen diurfen mit ihrer Oberkante eine Hohe von 3m Uber Oberkante Fertigfahrbahn der
zugehorigen ErschlieBungsstralle nicht tiberschreiten.

Die OBV wird in einigen Punkten geandert oder erganzt. Die Farbvorgaben fir die Aulen-
wande sowie fur die Dacher werden klargestellt, indem die entsprechenden RAL Farbtdne in
die Formulierung aufgenommen werden. Aulerdem werden Ausnahmen fur die vorgegebene
Dachneigung (34-47°) hinzugefugt. Grindacher sollen von der Vorgabe der Dachneigung aus-
genommen werden. Grindéacher weisen eher eine flache Neigung auf, da bei groReren Nei-
gungen zusatzliche statische Anforderungen zu beriicksichtigen sind. Zum anderen darf im
Falle der energetischen Nutzung der Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)
von der vorgegebenen Dachneigung abgewichen werden, um fiir jeden Einzelfall eine best-
mogliche Ausnutzung der Sonnenenergie zu ermoglichen.

Da es sich um eine Bestandstiberplanung handelt und der Geltungsbereich der OBV damit
schon groRtenteils bebaut ist, werden in der OBV Regelungen zum An- und Umbau von beste-
henden Geb&auden erganzt. Bei An- und Umbauten durfen fur Gebaudefassaden und Dacher
ausnahmsweise Materialien und Farben der bestehenden Gebaude verwendet werden.

Zuletzt werden die Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen erganzt. Auf Grundlage der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird zum Artenschutz festgesetzt, dass die Wege-
und Gebaudebeleuchtung nur mittels moderner LED-Leuchtmittel mit warm-weilRem Lichtcha-
rakter und einer Farbtemperatur von max. 2000 Kelvin zulassig. In der OBV wird nun klargestellt,
dass dies ebenfalls fur die Beleuchtung von Werbeanlagen gilt.

6 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zur Bodendenkmalpflege

Der Landkreis Luichow-Dannenberg hat im Rahmen der Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB
folgende Stellungnahme abgegeben:

,sunmittelbar nordéstlich des Vorhabengebietes befindet sich ein Bereich, der zu einer jung-
bronzezeitlichen Siedlungsstelle gehért, die in den 1930er Jahren untersucht wurde. Dabei
konnte die Gesamtausdehnung nicht erfasst werden. Daher ist mit arch&ologischen Strukturen
im Boden zu rechnen. Aus denkmalfachlicher Sicht ist es erforderlich, bevorstehenden Erdar-
beiten nérdlich und 6stlich von der Bestandsbebauung Prospektionen voranzustellen, die das
Areal auf mdgliche archaologische Bodenfunde tUberprifen. Die Entscheidung dartiber ob-
liegt der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde.

Es sollten auf der betroffenen Flache mit Hilfe eines Hydraulikbaggers mit flacher Grabenschau-
fel in Abstand von 10 m parallel verlaufende Prospektionsschnitte von 2 bis 3 m Breite angelegt
werden, die bei Bedarf seitlich zu erweitern sind. Die genaue Lokalisierung der Prospektions-
schnitte sind mit den zustandigen Denkmalbehérden zu abzustimmen. Anhand der Sondage-
schnitte entscheiden die Denkmalbehorden tiber die Notwendigkeit weiterer arch&ologischer
MaRnahmen. Die archaologischen Arbeiten mussen durch einen Sachverstandigen durchge-
fuhrt werden. Hierfir kann eine archaologische Grabungsfirma herangezogen werden, die
Uber nachgewiesenen Fachverstand fur die Durchfuhrung der arché&ologischen MaRnahmen
verfugt. Eine Auflistung von Grabungsfimen findet sich unter folgender Adresse:
https://www.unibamberg.de/?id=8806. Der Sachverstandige stimmt das methodische Vorge-
hen mit der UDSchB und dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Gebietsrefe-
rat Lineburg, (NLD) ab. Es richtet sich nach den Vorgaben und den Dokumentationsrichtlinien
der Denkmalfachbehorde. Die erforderlichen Genehmigungen gemal 8 10 Abs. 1 beantragt
der Veranlasser bei der unteren Denkmalschutzbehoérde, die hieriber unverziiglich das Beneh-
men mit dem NLD herstellt. Eine Baugenehmigung oder eine die Baugenehmigung einschlie-
Rende oder ersetzende behdrdliche Entscheidung umfasst die Genehmigung (8 10 Abs. 4
NDSchG).

Die archaologischen Untersuchungen sind mindestens 2 Wochen vor Beginn schriftich der
UDSchB und dem NLD, Regionalreferat Lineburg, unter oben genannter Adresse anzuzeigen.
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Um Verzogerungen im zeitlichen Ablauf zu vermeiden, sollten die Ausgrabungen mindestens 4
Wochen vor Beginn der Arbeiten durchgefiihrt werden. Die Kosten der fachgerechten Unter-
suchung, Bergung und Dokumentation tragt der Veranlasser der Zerstérung (8 6 Abs. 3
NDSchG).

Des Weiteren wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (8 14 Abs. 1 und 2 NDSchG) hinge-
wiesen. Sachen oder Spuren, bei denen Anlass gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Boden-
funde) sind, sind unverzuglich einer Denkmalbehérde, der Gemeinde oder einem Beauftrag-
ten fur arch&ologische Denkmalpflege (8 22 NDSchG) anzuzeigen. Sie sind bis zum Ablauf von
vier Werktagen unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen.”

Folgende Abb. 7 zeigt die Lage der arch&ologischen Fundstelle.

~

; A ;
M. Sammatz_TNF_2013_|

aalz, 1. Aenderung, Staedtebaulicher Verfrag

Abb. 8: Lageplan der archaologischen Fundstelle, Siedlungsfund markiert durch eine rote Schraffur.
(Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung © 2020 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Regio-

naldirektion Lineburg.)

BURO MEHRING
STADT +

LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG : - ~




44 Gemeinde Neu Darchau, Teilneufassung 2021 B-Plan ,,Sammatz*

Entwurf Teil | Algemeine Begrindung

Aufgrund der Stellungnahme wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet ist mit archaologischen Strukturen im Boden zu rechnen. Aus denkmalschutz-
fachlicher Sicht ist es erforderlich den Erdarbeiten nordlich und 6stlich von der Bestandsbebau-
ung Prospektionen durch einen Sachverstandigen voranzustellen, die das Areal auf mogliche
archaologische Bodenfunde tberprifen. Die Entscheidung dartiber obliegt der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde.

Es wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (8 14 Abs. 1 und 2 NDSchG) hingewiesen. Sa-
chen oder Spuren, bei denen Anlass gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind,
sind unverziglich einer Denkmalbehoérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur archa-
ologische Denkmalpflege (8§ 22 NDSchG) anzuzeigen. Sie sind bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen unverandert zu lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen.

Nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzgebiets DAN 27 ,.Elbh6hen-Drawehn*

Das Landschaftsschutzgebiet DAN 27 ,.Elbh6éhen-Drawehn* wird nachrichtlich in die Planzeich-
nung tbernommen. Im Zuge der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz*“ bean-
tragt die Gemeinde Neu Darchau die Entlassung von 4 Teilflachen am Ortsrand, die durch die
vorliegende Teilneufassung 2021 Uberplant werden (s. Kap. 4.4). Die Flachen, fur die eine Ent-
lassung beantragt wird, werden ebenfalls in der Planzeichnung dargestellt.

7 Weitere Angaben
7.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung ist gesichert. Das Plangebiet wird Uber die Strale ,Im Dorfe* erschlossen, wel-
che sudlich des Ortsteils Sammatz an die L 231 anschlief3t.

Beeintrachtigungen des Knotenpunktes ,L 231° und ,Im Dorfe* sind aufgrund der Planung nicht
zu erwarten. Der Grofiteil der mit der Teilneufassung 2021 geplanten Nutzungen ist bereits
vorhanden (genehmigt oder geduldet). Diese Nutzungen sollen bauplanungsrechtlich
gesichert werden. Obwohl das Verkehrsaufkommen zu den StoRzeiten (Cafébetrieb am
Wochenende, Veranstaltungen) groBer ist, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen am
Knotenpunkt bekannt. Zudem wird die Stellplatzsituation durch die vorliegende Planung und
die folgende Umsetzung verbessert. Der Abstand zwischen dem Knotenpunkt ,L 231° und ,Im
Dorfe‘ zu den geplanten Flachen fir Nebenanlagen ,Stellplatze® betragt ca. 300 m. Aufgrund
des grollen Abstands ist die Ruckstaugefahr in den Knotenpunkt hinein gering. Der
Einmindungstrichter ist zudem breit. Zusatzlich zu den bereits vorhandenen Nutzungen wird
durch die Planung ein Hotel ermoglicht, dessen Stellplatzbedarf auf 35 Stellplatze ermittelt
wurde. Somit ist lediglich mit 35 zusatzlichen PKW im Ort zu rechnen ist. Fahrten von und zum
Hotel finden bei einem Aufenthalt Uber mehrere Nachte zudem nicht taglich statt.

Rettungswege

Zu Rettungswegen nimmt der Landkreis Lichow-Dannenberg im Rahmen der Beteiligung nach
8 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung: ,,Der Wirtschaftsweg als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung hat eine Lange von ca. 200 m. Diese Verkehrsflache ist zwingend erforder-
lich, um Rettungsfahrzeuge insbesondere der Feuerwehr an das geplante Hotel bzw. an die
vorhandenen Gebaude am Ende des dargestellten Weges heranzufiihren. Dem entsprechend
muss am Ende der festgesetzten Verkehrsflache auch eine festgesetzte Wendemdadglichkeit vor-
handen sein. Der Wendebereich ware noch zu erganzen.*

Nach Abstimmung mit dem Landkreis Lichow-Dannenberg ist eine Wendeanlage am Ende
des Wirtschaftsweges nicht erforderlich (Abstimmungsgesprach am 24.01.2022). Bislang wird
der Parkplatz studlich des Hauses der Natur von Rettungsfahrzeugen zum Wenden (rickwarts)
genutzt. Dies kann beibehalten werden. Ein Einbezug in die Stralenverkehrsflache ist nicht er-
forderlich. Der Landkreis fordert allerdings eine Ricknahme der Baugrenze aus diesem Bereich.
Dies wird beriicksichtigt. Die Baugrenzen werden auf die Gebaudekanten der vorhandenen,
den Parkplatz umgebenen Gebaude verlegt (s. Kap. 5.2.1). Weiterhin wird der von Bebauung
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freizuhaltende Bereich auf die Gebaudekanten erweitert, sodass dort auch Nebenanlagen
ausgeschlossen werden.

7.2 Ver- und Entsorgung

Millentsorgung

Der Landkreis Lichow-Dannenberg nimmt hierzu im Rahmen der Beteiligung nach 8 4 Abs. 1
BauGB wie folgt Stellung: ,,Es ist zu beachten, dass ausreichend Stellflache fir die Entsorgungs-
behaltnisse fur Restmiill, Altpapier und Leichtverpackungen vorgesehen werden. Die Zufahrt zu
den Entsorgungsstellen muss ohne Ruckwartsfahrten maoglich sein.*

Mit der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz*“ wird der vorhandene Bestand
Uberplant. Hinzu kommen nach Anderung der Planung (s. 0.) nur 3 Baugrundstiicke am nordli-
chen Ortsrand. Gegenuber befindet sich bereits Wohnbebauung, fur die Abfuhr von Restmiill,
Altpapier und Leichtverpackungen gewéabhrleistet ist. Es ist davon auszugehen, dass dies dann
auch fur neue Wohnbaugrundstiicke auf der gegenuberliegenden Strallenseite der Fall ist.

Léschwasserversorqgung

Fur die Grundversorgung mit Loschwasser ist die Samtgemeinde Elbtalaue zustandig. Die
Grundversorgung entspricht in diesem Fall einer Menge von 96 m3/h Wasser Uber 2 Stunden.
Bislang erfolgt die Loschwasserversorgung uUber eine private Brunnenbohrung, von der aus
Loschwasser an Hydranten im Ort verteilt werden kann. Die 6ffentliche Nutzung und Zugang-
lichkeit des Brunnens sind sicherzustellen. Hierzu strebt die Samtgemeinde Elbtalaue eine ver-
tragliche L6sung an.
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7.3 Stadtebauliche Werte

Festsetzung Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet WA 1 2.605
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,2) 521
Allgemeines Wohngebiet WA 2 6.594
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,2) 1.318
Dorfgebiet MD 1 16.000
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,4) 6.400
Dorfgebiet MD 2 4.186
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,3) 1.256
Sonstiges Sondergebiet SO 1 5771
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,3) 1.731
Sonstiges Sondergebiet SO 2 7.655
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,3) 2.655
Sonstiges Sondergebiet SO 3 8.820
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,8) 7.494
Sonstiges Sondergebiet SO 4 3.207
davon Uberbaubare Flache (GRZ | von 0,8) 2.566
Sonstiges Sondergebiet SO 5 3.630
davon uberbaubare Flache (GRZ | von 0,4) 1.452
Strallenverkehrsflache 9.230
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschaftsweg* 1.748
Flache flur Versorgungsanlagen 380
Private Griinflache ,,Parkanlage* 25.586
Private Griunflache ,,Hecke* 548
Private Grunflache ,,Ortsrandeingrinung* 605
Flache fur Wald 20.058
Wasserflache 3.403
Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 120.024
Tab. 4: Stadtebauliche Werte
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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Bebauungsplans und der damit verfolgten Ziele

Im Dorfkern von Sammatz soll ein Teil des bisherigen Dorfgebietes als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Kultur- und Naturerlebnishof* festgesetzt werden. Im Norden von
Sammatz soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. In den bestehenden Dorf- und
Wohngebieten sollen Baugrenzen und Grundflachenzahlen geandert werden. Daruber hinaus
sollen private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* festgesetzt werden. Die
vorhandene Waldflache soll in inrem Bestand gesichert werden.

1.2 Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich der Teilneufassung des Bebauungsplanes ,,Sammatz*“ umfasst eine Flache
von 12 ha. Gemal dem rechtswirksamen Bebauungsplan ist eine Grundflache von ca. 22.000
m2 bereits zulassig (GRZ | und Il). Durch die geplante Anhebung der zulassigen Grundflache in
Teilbereichen des Geltungsbereiches, die geplante Festsetzung eines Wohngebietes am bisher
unbeplanten noérdlichen Ortsrand sowie die Uber den bisherigen Geltungsbereich hinausge-
hende Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets fur einen Parkplatz wird Grund und Boden im
Umfang von ca. 12.000 m? zusatzlich in Anspruch genommen (GRZ | und II).

1.3 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und deren Beriicksichtigung
bei der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

Das EAG Bau aus dem Jahre 2004 diente der Umsetzung der ,,Richtlinie 2001/42/EG Uber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme” sowie der ,Richtlinie
2003/35/EG uber die Beteiligung der Offentlichkeit bei der Ausarbeitung bestimmter umwelt-
bezogener Plane und Programme”. Folge der Anderung des Baugesetzbuchs war insbeson-
dere die Einfihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung und damit eine grundlegende
Anderung der Vorschriften iiber die Aufstellung der Bauleitplane.

Die Ziele des Umweltschutzes werden insbesondere in den 88 1 (5 und 6) sowie 1a des BauGB
abgeleitet.

Gem. § 1 (5) BauGB wird angestrebt, dass die stadtebauliche Entwicklung dem Prinzip der
Nachhaltigkeit gerecht wird. Hier heilit es: ,,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*

Der Mensch, seine Sicherheit und seine gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfahren ge-
man § 1 (6) Nr. 1 BauGB besondere Berucksichtigung.

Nach Nr. 5 ist bei der Aufstellung der Bauleitplane u. a. die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu bertcksichtigen.

Gemal Nr. 7 sollen bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Belange des Umwelt-
schutzes einschlieflllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berticksichtigt werden.
Dazu zahlen gemal der Novelle des BauGB vom 04.05.2017 auch die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Umweltbelange.

8 1 a BauGB fordert erganzend den flachensparenden Umgang mit Grund und Boden: ,,Dabei
sind [...] Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt
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werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach 8 1 Abs. 7 in der Abwagung zu
berucksichtigen.*

Nach § 1la Abs. 5 BauGB ist den Anforderungen an den Klimaschutz Rechnung zu tragen.

Diese Grundsatze und Ziele des Baugesetzbuches werden der Erarbeitung des vorliegenden
Umweltberichtes zugrunde gelegt.

Weitere zu berlcksichtigende Ziele des Umweltschutzes werden aus dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG sowie dem Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) abgeleitet. Aus diesen Gesetzen werden genauere Ziele des
Umweltschutzes fur die Umweltbelange abgeleitet.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen
und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und von schweren Unféllen hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbeddurftige
Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Als schutzbedurftige Gebiete gelten aus-
schlielllich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete und sonstige, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und fir den Naturschutz
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete sowie O6ffentlich genutzte Ge-
baude.

Technische Regelwerke, die auf der Basis des BImSchG erlassen wurden, wie die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), sind fir die Bauleitplanung zwar nicht unmittelbar
anzuwenden, sie bieten im Rahmen der Abwagung aber Anhaltspunkte fur die Herleitung im-
missionsschutzbezogener Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen hervorgerufene Auswirkungen auf
schutzbedurftige Gebiete sind im Rahmen der Planung nicht zu erwarten. Es wird weitgehend
der vorhandene Bestand im Dorfgebiet von Sammatz gesichert und geringfugig erweitert. Im-
missionsschutzbezogene Festsetzungen werden nicht getroffen. Das zusatzliche Allgemeine
Wohngebiet (WA 1) als schutzbedirftige Nutzung wird am nérdlichen Rand von Sammatz, be-
nachbart zu weiteren Allgemeinen Wohngebieten angeordnet, sodass dadurch keine immissi-
onsschutzbezogenen Konflikte hervorgerufen werden. Den Sonstigen Sondergebieten wird der
Schutzstatus eines Dorfgebietes zugewiesen, sodass keine immissionsschutzbezogenen Kon-
flikte aufgrund in benachbarten Dorfgebieten vorhandener landwirtschaftlicher Betriebe her-
vorgerufen werden.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Aus dem Bundesbodenschutzgesetz sind Anhaltspunkte fur die Ausgestaltung des Bodenschut-
zes abzuleiten.

Das BBodSchG verfolgt das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Schadliche Bodenveranderungen sollen abgewehrt werden. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Das Schutzgut ,,.Boden* wird im Umweltbericht berlicksichtigt. Der Boden wird anhand der Kar-
ten des LBEG ausgewertet. Es findet kein Eingriff in schutzwiirdigen Boden statt. Durch die Be-
grenzung der Versiegelung mit der Festsetzung einer GRZ wird dem geforderten sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Die natirliche Funktion des Bodens im
unversiegelten Bereich bleibt erhalten.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schutzen.

An oberirdischen Gewassern sind so weit wie moglich natirliche und schadlose Abflussverhalt-
nisse zu gewahrleisten. Insbesondere ist durch Ruckhaltung des Wassers in der Flache der Ent-
stehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

Stoffe dirfen in ein oberirdisches Gewaéasser nicht eingebracht werden, sie dirfen an einem
oberirdischen Gewasser nur so gelagert oder abgelagert werden, dass eine nachteilige Ver-
anderung nicht zu besorgen ist.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die o. g. Belange des Wasserhaushaltes
bericksichtigt. Das von Dachflachen ablaufende unbelastete Oberflachenwasser wird weiter-
hin auf den unversiegelten Flachen im Plangebiet zuriickgehalten und zur Versickerung ge-
bracht.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wird auf das Bundesnaturschutzgesetz verwiesen.
Seit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAGBau) wurden die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Umweltpriifung einbezogen. Sie erfahren durch das BNatSchG ihre
Konkretisierung: Eingriffsregelung, biologische Vielfalt/NATURA 2000, Besonderer Artenschutz.
Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege inklusive dem Besonderen Artenschutz
werden in den nachfolgenden Kapiteln des vorliegenden Umweltberichtes dargelegt.

Mittels der Durchfiihrung der Umweltprifung wird die vorliegende Planung den Anforderungen
des BNatSchG gerecht. Der besondere Artenschutz wird beriicksichtigt, indem Festsetzungen
zum Artenschutz getroffen werden. Die Eingriffsregelung wird angewendet. Die Eingriffe in Na-
tur und Landschaft werden durch die Festsetzung einer Anpflanzflache im WA 1 und durch die
Planung einer externen AusgleichsmaRnahme ausgeglichen.

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz verfolgt den Grundsatz, Kulturdenkmale zu schit-
zen, zu pflegen und wissenschaftlich zu erforschen (§ 1 NDSchG). In § 14 des NDSchG wird auf
die Anzeigepflicht von Bodenfunden hingewiesen. Sachen oder Spuren, bei denen Anlass ge-
geben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, sind unverziglich einer Denkmalbe-
hérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur archaologische Denkmalpflege (8 22
NDSchG) anzuzeigen.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis zur Bodendenkmalpflege aufgenommen. Die Planung
wird den Anforderungen des NDSchG gerecht.

Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen (Elbhéhen-Drawehn) im Landkreis Lichow-
Dannenberg vom 1. August 1974

Gemal § 2 Abs. 1 dirfen im Landschaftsschutzgebiet keine Handlungen vorgenommen wer-
den, die geeignet sind, die Natur zu schadigen, die Landschaft zu verunstalten oder den Na-
turgenuss zu beeintrachtigen. Insbesondere darf die Ruhe der Natur nicht gestort werden (8§ 2
Abs. 2a). Das Abladen von Mill ist ebenfalls verboten (8§ 2 Abs. 2d). Das Errichten von baulichen
Anlagen, die Anlage von Teichen und die Veranderung und Beseitigung von Hecken, BAumen
und Geholzen bedarf einer vorigen Zulassigkeitserklarung des Landkreises (8 3 Abs. 1).

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird ein Verfahren zur Entlassung der im Plangebiet gelege-
nen Teile des Landschaftsschutzgebietes DAN 27 ,Elbhdhen-Drawehn* durchgefiihrt. Die
Durchfuhrung des Entlassungsverfahrens obliegt nicht der Gemeinde Neu Darchau, sondern
dem Landkreis Liichow-Dannenberg. Die Planung in den Bereichen private Grunflachen ,Park-
anlage‘ Nr. 1 und 2 sowie im Bereich des WA 1 kann nur fortgefuhrt werden, wenn die Entlas-
sung erfolgreich ist.
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1.4 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachplanen und deren Umsetzung bei der
Planung

Bezuglich des Fachplans ,,Regionales Raumordnungsprogramm* wird auf das Kapitel 4.1 der
Begrindung verwiesen. Dort werden die Ziele des Fachplanes fir das Plangebiet dargelegt
und deren Berlicksichtigung bei der Planung beschrieben. Weitere Fachplane sind fur die Pla-
nung nicht relevant.

2 Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Um-
weltzustandes (Basisszenario)

2.1 Abgrenzung des Plangebietes und der vorhandenen Nutzungen

Als Basisszenario wird fur den weit Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches von den im
rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzten Gebietstypen ausgegangen. Demnach sind im
Ortskern sowie am stdlichen Ortseingang Dorfgebiete festgesetzt. Im nordostlichen Teil des
Plangebietes sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Nordlich des Dorfkernes, am Rand des
Darzauer Grundes ist eine Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt. Daran grenzen westlich als
Wald festgesetzte Flachen an. Im sidwestlichen Teil des Plangebietes (Waldsee) ist eine Grin-
flache ,,Parkanlage* festgesetzt. Die StralBen und Wege sind als StraRenverkehrsflachen festge-
setzt.

Im Norden des Plangebietes wird auBerdem ein bisher unbeplanter Bereich einbezogen (Teil-
bereich von Flurstick 27, Flur 1, Gemarkung Sammatz). Diese Flache wird zurzeit landwirtschaft-
lich genutzt.

Im Stidwesten des Plangebietes werden aullerdem die Flurstiicke 65 und 66, Flur 1, Gemarkung
Sammatz in das Plangebiet einbezogen, welche bislang ebenfalls unbeplant sind. Dort ist zum
Teil Wald vorhanden, welcher von Suden her hereinreicht. Von Norden reicht der Waldsee und
damit verbunden eine Parknutzung herein. Da dieser im bisher unbeplanten Bereich baupla-
nungsrechtlich jedoch nicht zulassig ist, wird von dem Bestand vor der Umwandlung in einen
Park mit Wasserflache ausgegangen.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Elbhéhen-Wendland und zum Teil im Landschaftsschutzge-
biet DAN 27 ,,Elbhéhen-Drawehn®. Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes werden nach-
richtlich in die Planzeichnung iibernommen.

2.2 Umweltbelang Mensch, seine Gesundheit und Erholung

Das Dorf Sammatz sowie dessen Umgebung weisen eine grofle Bedeutung fir die siedlungs-
sowie landschaftsgebundene Erholung auf. Der Michaelshof im Plangebiet stellt mit seinen tou-
ristischen Angeboten (Archehof, Biohofladen, Meierei, Hofcafé, Garten- und Parkanlagen) ein
Ausflugsziel dar, welches Erholungssuchende aus der Region und dariber hinaus anzieht. Es
besteht dadurch bereits eine hohe Inanspruchnahme des Umfeldes und gewisser Tourismus-
druck, der die Anlieger belastet.

Die touristische Nutzung des Michaelshofes geht mit entsprechenden Besucher-PKW-Verkehren
einher, die insbesondere an den Wochenenden auftreten. An gut besuchten Wochenendta-
gen werden bereits bis 150 PKW gezahlt. Aufgrund der schlechten Erreichbarkeit mit dem o6f-
fentlichen Personennahverkehr reisen die Besucher tiberwiegend mit dem privaten PKW an,
sodass sich anhand der parkenden PKW auf die Besucherzahl schlieRen lasst. Unter der An-
nahme, dass ein PKW mit durchschnittlich 2 Personen besetzt ist, ist von ca. 300 Besuchern an
einem gut besuchten Samstag oder Sonntag auszugehen.

Dabei ist nicht davon auszugehen, dass die Besucherzahlen in groflerem Malie durch die
LYArena® als Parkanlage herbeigefihrt werden. Sie tragt zwar zur Attraktivitat des Michaelshofes
bei, ist aber nur als ein Teil des Gesamtensembles ,,Michaelshof“ zu betrachten. Die Parkanlage

BURO MEHRING
STADT +
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N




Gemeinde Neu Darchau, Teilneufassung 2021 B-Plan ,,Sammatz* 51

Entwurf Teil Il Umweltbericht

im Bereich der ,,Arena“ ist zwar bereits vorhanden, aber derzeit bauplanungsrechtlich nicht
zulassig, sodass sie nicht als Bestandsituation beriicksichtigt wird.

Im Bereich ,,Arena“ ist als Bestandssituation von einer Flache fur die Landwirtschaft auszuge-
hen, die nur von den Bewohnern bzw. den Mitarbeitern des Michaelshofes im Rahmen der Be-
wirtschaftung betreten wird.

Neben dem Michaelshof befinden sich auRerdem weitere wirtschaftende landwirtschaftliche
Betriebe im Plangebiet sowie im Ubrigen Dorfgebiet. Es herrschen dorfgebietstypische Immissi-
onsverhaltnisse.

2.3 Umweltbelange Naturraum und Topographie

Das Plangebiet liegt im Naturraum Lineburger Heide, in der Haupteinheit Ostheide. Es befindet
sich in der Untereinheit Dannenberger Geest. Hierbei handelt es sich um ein bewaldetes End-
moranengebiet mit grolRerer Hohenlage und Reliefenergie. Die Endmoranenstaffeln verlaufen
wallartig in nordsudlicher Richtung (vgl. MEeBEYER 1980). Der HOhenzug, der sich vom Elbtalrand
bei Neu Darchau ca. 40 km in sudlicher Richtung erstreckt wird als Drawehn bezeichnet. Der
Drawehn teilt sich in den hohen und den niederen Drawehn, wobei der Hohe Drawehn natur-
kundlich durch Mager- und Trockenrasen und der Niedere Drawehn durch Niedermoore ge-
pragt werden (vgl. VERBAND DEUTSCHER NATURPARKE 2021). Das Plangebiet liegt im Hohen Drawehn
auf einer Hohe zwischen ca. 60 und ca. 80 m NHN. Der tiefste Punkt befindet sich in der als
LArena“ bezeichneten Flache nordlich des Dorfkernes und 6stlich der Buchenschlucht. Der
hdchste Punkt befindet sich im nordostlichen Teil der Grunflache ,Parkanlage” ,,Waldsee*.

2.4 Umweltbelange Boden und Flache

Gemal der Bodenkarte BK50 teilt sich das Plangebiet in drei Bereiche mit verschiedenen Bo-
dentypen. Im westlichen Teil (Arena, Waldsee, Buchenschlucht) kommt der Bodentyp flacher
Braunerde-Podsol vor, dessen standortabhéngige Verdichtungsempfindlichkeit als sehr gering
und dessen Bodenfruchtbarkeit als gering bewertet wird. Im tUbrigen Plangebiet (Dorfkern,
nordliche Wohngebiete, Archehof, Haus der Natur) steht iberwiegend der Bodentyp mittlere
Podsol-Braunerde an, dessen standortabhé&ngige Verdichtungsempfindlichkeit als gering und
dessen Bodenfruchtbarkeit als sehr gering bewertet wird. Lediglich im &stlichen Teil (Hofstelle
Im Dorfe Nr. 6, sudlich daran anschlieBendes Dorfgebiet, das zurzeit als Parkplatz genutzt wird)
kommt auBerdem der Bodentyp mittlere Pseudogley-Braunerde vor, dessen standortabhan-
gige Verdichtungsempfindlichkeit als gering und dessen Bodenfruchtbarkeit als mittel bewertet
wird. Im Plangebiet sowie dessen nahere Umgebung sind keine Suchraume fir schutzwirdige
Bdden vorhanden (vgl. LBEG 2021).

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 12 ha. Der tiberwiegende Teil des Plange-
biets ist bereits durch einen Bebauungsplan und dessen Anderungen bzw. Neufassung liber-
plant. Ca. 0,8 ha des Plangebietes sind bisher unbeplant. Bei diesen handelt es sich um land-
wirtschaftlich genutzte Flache (ca. 0,3 ha), eine Waldflache (Kiefernforst und Eichenmischwald,
ca. 0,4 ha) sowie eine Ruderalflur (ca. 0,1 ha). Der Uberplante Bereich ist, abgesehen von den
als Wald oder Flache fur die Landwirtschaft festgesetzten Teilbereichen, bereits im bislang zu-
lassigen Rahmen bebaut und versiegelt. Im als private Grinflache ,Parkanlage* festgesetzten
Bereich (Waldsee) ist nur eine geringfigige Bebauung (Kiosk, Ponton) vorhanden.

Dorfkern

- Dorfgebiete MD 1, 2 und 4, Allgemeines Wohngebiet (s. Ursprungsbebauungsplan und dessen
1. Anderung) -

In den bestehenden Dorf- und Wohngebieten ist der Boden bereits teilweise Uberbaut und ver-
siegelt. In den Uberbauten und versiegelten Bereichen sind die nattrlichen Bodenprofile bereits
zerstort und die naturlichen Bodenfunktionen verloren gegangen.
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Waldsee**

-Private Grunflache ,Parkanlage‘ — Flurstiick 64/1 (s. Ursprungsbebauungsplan); unbeplanter
Bereich - Flurstiicke 65, 66, Flur 1, Gemarkung Sammatz-

Im Bereich ,,Waldsee* befand sich eine mit Sand Uiberschittete Abfallablagerung/Deponie in
einer ehemaligen Kiesgrube (s. Begrindung Kap. 5.5). Aufgrund des Kiesabbaus und der an-
schlieRenden Deponienutzung ist davon auszugehen, dass die naturlichen gewachsenen Bo-
denprofile bereits zerstort und die Bodenfunktionen bereits beeintrachtigt sind. In den weniger
durch den Abbau beeinflussten Bereichen, die Uberwiegend bewaldet sind, ist von intakten
Bodenfunktionen auszugehen. Eine geringfligige Versiegelung des Bodens in Folge der Umge-
staltung in eine Parkanlage (wassergebundene Wege, der Parkanlage dienende bauliche An-
lagen) ist im Bereich des Flurstiickes 64/1 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) als Bestand anzuneh-
men, da diese im Rahmen der Festsetzung als Parkanlage (Ursprungsbebauungsplan) zulassig
ist.

Arena“

- Flache fur die Landwirtschaft (s. Ursprungsbebauungsplan) -

Im Bereich ,,Arena“ ist als Bestandsituation von einer landwirtschaftlichen Bodennutzung aus-
zugehen. Vor der Umwandlung war tiberwiegend ein Griinland vorhanden und somit eine per-
manente Vegetationsdecke ausgebildet, welche den Boden vor starken Auswaschungspro-
zessen und Erosion schiitzt und eine ungestérte Entwicklung des Bodenprofils erméglichte.

Nordlicher Ortsrand

-unbeplanter Bereich-

Am nordlichen Ortsrand findet ebenfalls eine landwirtschaftiche Bodennutzung statt. Die
Ackerflachen weisen jedoch bewirtschaftungsspezifisch keine dauerhaft geschlossene Vege-
tationsdecke auf.

2.5 Umweltbelang Wasserhaushalt
Grundwasser

Gemal der hydrogeologischen Karte von Niedersachsen 1:50.000 befindet sich die Lage der
Grundwasseroberflache auf 25 bis 30 m tiber NHN (vgl. LBEG 2021b). Aus den Gelandehthen
ergibt sich rechnerisch die Hohe des Grundwassers unter Gelandeoberflache (GOF). Bei Ge-
lAndehohen zwischen ca. 60 und ca. 80 m Uber NHN steht das Grundwasser rechnerisch zwi-
schen 30 und 55 m unter der Gelandeoberflache an.

Die Grundwasserneubildung wird vom LBEG Uber die Methode mGROWA18 auf Basis hydroge-
ologischen Karte von Niedersachsen 1:50.000 geschéatzt. Sie liegt im Plangebiet Gberwiegend
Uber 200 mm/a (30-jahrige Jahresmittelwerte 1981-2010) und damit im mittleren Bereich. Fir
einige im Plangebiet liegende Modellquadranten wird eine geringere Grundwasserneubildung
von unter 200 mm/a geschétzt (vgl. LBEG 2021b).

Das Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung wird auf Basis der Hydrogeologischen
Ubersichtskarte von Niedersachsen 1:200.000 als hoch eingeschétzt (vgl. LBEG 2021c).

Dorfkern

Es wird davon ausgegangenen, dass das unbelastete, von versiegelten Bereichen (bspw. von
Dachflachen) ablaufende Oberflachenwasser vollstandig in den unversiegelten Grundstucks-
bereichen zurtickgehalten und versickert wird.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet sind keine natirlichen Oberflachengewasser vorhanden. Im sidwestlichen Plan-
gebiet wurde ein Waldsee kunstlich angelegt (lehmverdichtet). Auerdem wurde auf dem
Grundstuck 50/3 (,,Arena“) ein Wasserbecken angelegt.
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2.6 Umweltbelang Luft, Klima

Der Landkreis Lichow-Dannenberg, und damit auch das Plangebiet, liegt in der klimadkologi-
schen Region Geest- und Bérdebereich. Hier herrscht relativ hoher Luftaustausch. Im Vergleich
zum kustennahen Raum ist der Luftaustausch durch die hohere aerodynamische Rauigkeit und
die Entfernung zur See jedoch herabgesetzt. Die Beeinflussung lokaler Klimafunktionen durch
das Relief ist maRig (vgl. MOSIMANN et al. 1999).

Die mittlere Jahrestemperatur im Plangebiet liegt gemal Umweltkarten Niedersachsen des
Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (NMU) zwischen 9
und 9,5 ° C (30-jahriges Jahresmittel 1991-2020). Im 30-jahrigen Mittel (1991-2020) gibt es zwi-
schen 70 und 90 Frosttage und 7 bis 8 heil3e Tage (groéBer-gleich 30 °C). Die Daten der Umwelt-
karte entstammen den frei verfigbaren Daten des CDC und DWD.

Die lokalklimatische Situation in Sammatz ist gepragt durch angrenzende Offenlander mit da-
ran angrenzenden Waldgebieten sowie durch unmittelbar angrenzende Waldgebiete. Wald-
gebiete stellen Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete dar. Sie haben eine besondere Funkti-
onsfahigkeit fur Klima und Luft, da sie Schadstoffe filtern und eine Senke fur klimaschadliche
Treibhausgase darstellen. Offenlander weisen aufgrund ihrer Kaltluftproduktivitat ebenfalls eine
Funktionsfahigkeit fur Klima und Luft auf, wobei Grunland (Bestandssituation ,,Arena*) eine ho-
here Kaltluftproduktivitat als Acker (Bestandssituation unbeplanter nordlicher Ortsrand) auf-
weist.

Dorfkern

Der Dorfkern ist bereits teilweise versiegelt. Der Versiegelungsgrad ist insgesamt jedoch eher
gering. Aufgrund der Plangebietsausstattung mit hohem Griinanteil sowie umliegenden Offen-
land- und Waldflachen und von dort einstromender Kaltluft (lokalklimatischer Gunstraum), fih-
ren die bestehenden Versiegelungen nicht zur erheblichen Erwarmung des Dorfkernes.

2.7 Umweltbelange Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Wald
Biotope

Da es sich uberwiegend um eine Bestandstberplanung handelt, werden als Basisszenario fur
die Biotoptypen die Festsetzungen des bislang rechtswirksamen Bebauungsplanes herangezo-
gen (s. Kap. 2.1). In dem bisher durch die Bauleitplanung unbeplanten Bereich am nérdlichen
Ortsrand wird vom tatsachlichen Bestand ausgegangen (Kartierzeitpunkt 19.08.2021). Im bisher
unbeplanten, aber bereits bauplanungsrechtswidrig veranderten Bereich am stidwestlichen
Rand des Plangebietes (Flursticke 65 und 66) wird vom Bestand vor der bauplanungsrechts-
widrigen Umwandlung ausgegangen (Biotopkartierung des Landkreises Lichow-Dannenberg
aus dem Jahr 2014).

Als Grundlage fur die Biotopkartierung wird ein Gegeniberstellungsplan verwendet, der die
Planzeichnung des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit Anderungen sowie im Hintergrund das
Luftbild aus 2018 zeigt.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt auf der oben erlauterten Grundlage in Anlehnung an
die vom Niedersachsischen Stadtetag (2013) herausgegebene ,,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung*.
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Allgemeines Wohn-
gebiet (OEL) mit
GRZ 0,2

FI. fir die Landwirt-
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—

Dorfgebiet (ODL, |
ODP) mit GRZ 0,2

Flache

far Wald
(WLA) Té

Dorfgebiet
(ODL) mit
GRzZ 0,3

Dorfgebiet
(ODL) mit
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(PAI, PAW)

Dorfgebiet
(ODL, ODP)
mit GRZ 0,55

Kiefernforst (WKZ), Ei-
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(UR) auf Altablage-
rung (OS)
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Abb. 9: Gegenlberstellungsplan als Basisszenario Biotope mit Markierung des Geltungsbereiches durch
eine schwarz-gestrichelte Linie (Quelle: GEMEINDE NEu DARCHAU 1976, 2001, 2014; Kartengrundlage: Auszug
aus den Geobasisdaten der Nieders&chsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2020 Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Lineburg.)

AR
A

Dorfkern

Innerhalb der einzelnen Baugebiete (Dorfgebiete, Allgemeines Wohngebiet), die den Biotopty-
pen Landlich gepragtes Dorfgebiet (ODL), Landwirtschaftliche Produktionsanlage (ODP) und
Locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL) zugeordnet wird, wird zwischen versiegelter Flache
und unversiegelter Flache unterschieden. Die versiegelte Flache richtet sich nach festgesetzten
GRZ sowie deren zulassige Uberschreitung. Die versiegelten Flachen werden mit dem Wertfak-
tor 0 bewertet. Bei den unversiegelten Flachen wird von einem Wertfaktor 1 ausgegangen.
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Waldsee**

Fur die im Urplan als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage‘ festgesetzten Flursti-
cke 64/1 und 64/2 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) wird im Bestand teilweise ein Parkwald (PAW)
angenommen, welcher gemal dem niederséchsischen Stadtetagsmodell mit dem Wertfaktor
4 zu bewerten ist. Da aber neben bewaldeten Bereichen auch eine Altablagerung von Sied-
lungsabfallen vorhanden war, wird nicht der gesamte Bereich als Parkwald (PAW) bewertet,
sondern teilweise aufgrund der Festsetzung als Griinflache Parkanlage von einem geringwerti-
geren Intensivpark (PAI) ausgegangen. Dieser ist gemal dem niedersachsischen Stadtetags-
modell mit dem Wertfaktor 2 zu bewerten. In der Annahme, dass der Waldsee aus der Rau-
mung der Altablagerung entstanden ist, wird der Biotoptyp Intensivpark (PAI) fiir die Flache des
Waldsees, welche im Rahmen der Planung als Wasserflache festgesetzt wird, als Bestand an-
genommen.

Die Flursticke 65 und 66 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) liegen, abgesehen von einem 10 m
breiten Streifen am 6stlichsten Rand (in der TNF 2013 als Grunflache festgesetzt), im Aullenbe-
reich. Im AuBenbereich wird der Bestand aus der Biotopkartierung des Landkreises Lichow-
Dannenberg 2014 abgeleitet. Demnach war zum Teil ein Kiefernforst (WKZ) und zum Teil ein
Eichenmischwald armer, trockener Sandbéden (WQL) vorhanden. Abweichend davon wird,
analog zur Vorgehensweise in der nordlich daran angrenzenden festgesetzten Grinflache
,Parkanlage‘, davon ausgegangen, dass dort, wo der Waldsee ausgehoben wurde, eine Alt-
ablagerung vorhanden war. Die Altablagerung wird in einer Mischbewertung als Ruderalflur
auf Altablagerung mit dem Wertfaktor 2 bewertet.
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Legende

&
v

Umgrenzung Berelch Waldsee

Festsetzung: Grinfléche
Parkanlage, Erhaltung von
standortheimischen Gehdlzen:
Biotoptyp: Parkwald (PAW),
Werlfakior 4

Festsetzung: Grinfléche
Parkanlage: Bictoptyp:
Intensiv gepflegter Park (PAL),
Werifaktor 2

=

AuBenbereich,
Biotoptyp Deponie/Ruderalflu
Wertfcktor 2

AuBenbereich,
Biotoptyp Kiefemforst (WKZ),
Werifaktor 2

AuBenbereich,

Biotoptyp Bchenmischwald
trackener Sandbbden (WQT),
Wertfaktor 5

Abb. 10: Luftbild 2009 mit Biotoptypenbestand, Ausschnitt Waldsee, ohne MaRstab.
(Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltung © 2020 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN) Regionaldirektion Lineburg.)
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Arena“

Die ,,Arena*“ ist im rechtswirksamen Bebauungsplan als Flache fur die Landwirtschaft festge-
setzt. Sie wurde jedoch bereits in eine Parkanlage umgewandelt. Da als Basisszenario jedoch
von den rechtswirksamen Festsetzungen auszugehen ist, wird der Bestand vor der Umwandlung
in eine Parkanlage herangezogen und bewertet. Dieser wird anhand des Luftbildes aus dem
Jahr 2009 ermittelt (s. Abb. 8).

Die Flache fur die Landwirtschaft wird durch eine in Nord-Stuid-Richtung verlaufende Strauch-
Baum-Hecke geteilt. Diese ist bei der Umgestaltung in eine Parkanlage erhalten worden. Die
Strauch-Baumhecke (HFM) wird von zahlreichen Wildkirschen (Prunus avium) dominiert und mit
wenigen Weildorn (Crataegus spec.) und Haselstrauchern (Corylus avellana) durchsetzt. Sie
wird eingerahmt von groRen Eichen am nordostlichen Rand. Die Strauch-Baumhecke wird dem
Wertfaktor 3 bewertet.

Ostlich der Strauch-Baumhecke befand sich ein Griinland, welches nach Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde als mesophiles Grinland (GM) mit einem Wertfaktor 4 (Zeitpunkt
vor Umwandlung in eine Parkanlage) berucksichtigt wird. Der Teil westlich der Sonstigen Feld-
hecke wurde teilweise als Acker und teilweise als Griinland genutzt. Es wird fur diese Teilflache
von Acker (A) mit artenarmem Intensivgriinland (Gl) ausgegangen. Dieser Teil wird mit dem
Wertfaktor 1,5 bewertet.
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Legende

7 Festsetzung: FiGiche fUr die Landwirtschaft; Biotoptyp:
// Strauch-Baum-Hecke (HFM), Wertfaktor 3

Festsetzung: Fidiche fUr die Landwirtschaft; Biotoptyp: mesophiles
Grinland, Wertfaktor 4

Festsetzung: Fldche fUr die Landwirtschaft; Biotoptyp:
Acker/Intensivgrinland (A/Gl), Wertfaktor 1,5

Umgrenzung Bereich "Arenq”

Abb. 11: Luftbild 2009 mit Biotoptypenbestand, Ausschnitt ,,Arena“, ohne Malistab (Quelle: Auszug aus
den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2020 Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Liineburg.)

Flache fur Wald ,.Buchenschlucht*

Westlich grenzt eine Flache fur Wald an die Flache fir die Landwirtschaft an. Dort befindet sich
ein bodensaurer Buchenwald armer Sandbdden (WLA, Wertfaktor 5; s. Abschnitt zu Wald ge-
man NWaldLG).

Nordlicher Ortsrand

In das Plangebiet wird aulRerdem noch ein Teilstiick einer bisher unbeplanten Ackerflache am
nordlichen Ortsrand einbezogen. Diese wird mit dem Wertfaktor 1 bewertet.
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Biotoptyp gemal Drachenfels (2021) / Gebietstyp Wertstufe

Landlich gepragtes Dorfgebiet (ODL), Landwirtschaftliche
Produktionsanlage (ODP), Locker bebautes Einzelhausgebiet

(OEL)
Versiegelte Flache (gem. GRZ inkl. Uberschreitung) 0
Unversiegelte Flache 1

Grunflache Parkanlage

Intensiv gepflegter Park (PAI)

Parkwald (PAW) 4
Flache fur die Landwirtschaft

Mesophiles Grinland (GM) 4
Acker (A) / Grunland (Gl) 15
Strauch-Baumhecke (HFM) 3

Flache fir Wald

Bodensaurer Buchenwald armer Sandbdden (WLA) 5

Unbeplanter Bereich

Acker (A) 1
Kiefernforst (WKZ2) 2
Eichenmischwald armer, trockener Sandbdden (WQL) 5

Ruderalflur (UR) auf Altablagerung (OS)

Tab. 5: Biotoptypen nach Drachenfels (2021) und Bewertung gemaR niedersachsischem
Stadtetagsmodell (2013)

Wald gemafl NWaldLG

Im Nord- sowie Sudwesten wird Wald in das Plangebiet einbezogen. Bei dem Wald im Nord-
westen handelt es sich um einen bodensauren Buchenwald armer Sandbdden, welcher dem
FFH-Lebensraumtyp 9110 ,,Hainsimsen-Buchenwald (Luzula Fagetum)“ zuzuordnen ist. Der Bu-
chenwald ist als dunkler Buchen-Schlusswald ausgepragt. Eine Krautschicht ist praktisch nicht
vorhanden. Jungwuchs findet sich fast ausschliellich an der Basis des Hanges sowie am Hang-
fulR. Dieser ist uberwiegend von Buchen (Fagus sylvatica) dominiert. Vereinzelt treten auch Spit-
zahorn (Acer platanoides), Esche (Fraxinus excelsior) und Ulme auf (Ulmus spec.). Aufgrund der
Gelandeform wird der Bereich auch als ,,Buchenschlucht* bezeichnet.

Von Suden reicht auBerdem ein groReres Waldgebiet in das Plangebiet hinein (Flurstiicke 65
und 66, Flur 1, Gemarkung Sammatz). Es handelt sich hierbei um einen Kiefernforst (WKz). Der
aktuelle Waldrand auf den Flurstiicken 65 und 66 (Flur 1, Gemarkung Sammatz) wurde durch
das Katasteramt Lichow eingemessen.
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Tiere/Artenschutz

Im Bereich des Plangebietes gibt es nach Auskunft des Niedersachsischen Ministeriums fur Um-
welt, Energie, Bauen und Klimaschutz keine wertvollen Bereiche fir Fauna oder fur Brut- und
Gastvogel (NIEDERSACHSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, ENERGIE, BAUEN UND KLIMASCHUTZ 2021).

Das Plangebiet umfasst Teile des Dorfkerns von Sammatz, sowie geholzreiche Parklandschaf-
ten, Waldflache sowie eine Ackerflache in Ortsrandlage. Somit ist von einem hohen Potential
fur Arten und Lebensgemeinschaften auszugehen. Zur Teilneufassung 2021 wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung vorgelegt. In dieser wurde die Habitatausstattung im Plangebiet
untersucht, teilweise durch Artenerfassung, teilweise durch die Auswertung des Potentials wur-
den Tierarten bzw. —artengruppen im Plangebiet ermittelt.

Als planungsrelevante Artengruppen wurden dabei insbesondere die Fledermausarten Grol3er
Abendsegler, Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fransenfledermaus, Grofles Mausohr,
Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus, Zwergfledermaus sowie Brutvogel festgestellt. Bei den
Fledermausarten wird von der Nutzung des Gebietes zum Jagen ausgegangen sowie von
Quartiersnutzungen (Zwischen- und Einzelquartiere) in Baumen und Gebauden.

Die Zusammensetzung der festgestellten Brutvogelgemeinschaft des Untersuchungsgebietes
wird von typischen Arten des Siedlungsraumes, die auch die Grunflachen bzw. Parkanlagen
und angrenzenden Ackerflachen als Nahrungshabitat nutzen, bestimmt (z.B. Mehl- und Rauch-
schwalbe, Haussperling sowie Hausrotschwanz), sowie durch Arten des Waldes und Waldran-
des, die auch den Siedlungsraum besiedeln.

Durch die unmittelbare Nahe zu einem Buchenaltholzwald (,,Buchenschlucht*) konnten zudem
typische Bewohner dieses Waldtyps wie Schwarzspecht, Hohltaube und Waldlaubsanger fest-
gestellt werden. Dem erstmals als Bauflache festgesetzten Gebiet WA 1 kommt keine beson-
dere Habitateignung zu, da es als Nahrungshabitat nur wenig genutzt wird und von typischen,
bodenbritenden Offenlandarten wie der Feldlerche gemieden wird, da die Flache im Siden
und Norden an geschlossene Geholzstrukturen bzw. Wohnbebauung angrenzt.

Die Gewasser, die im Bereich der Grunflachen ,,Arena“ und ,,Waldsee* angelegt worden sind,
stellen ein potenziell geeignetes Laichhabitat fur die relativ anspruchslosen Amphibienbienen-
arten Erdkrote, Teichfrosch und Teichmolch dar. Diese Eignung ware ohne die kinstlich ange-
legten Gewasser nicht vorhanden. Auch Reptilienarten, wie die Zauneidechse und die Blind-
schleiche wurden auf beiden Griinflachen ermittelt.

Am Waldsee wurden die haufigen Libellenarten Blaugriine Mosaikjungfer und GroRe Pechli-
belle ermittelt, die ein sehr breites Spektrum verschiedener Gewassertypen besiedeln.

Das Untersuchungsgebiet weillit eine Reihe alter Eichen und Obstbaume auf, die auf Grund
ihres Alters potenziell als Lebensraum fir die streng geschitzte Kaferarten Juchtenkafer (Ere-
mit), Hirschk&afer, GroRRer Rosenkafer und Rothalsiger Blutenwalzenkafer geeignet sein kdnnten.

Zu detaillierteren Artenangaben wird auf Kapitel 6.4 der Speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung verwiesen, die Anlage zur Begrindung ist.

2.8 Landschaftsbild

Das Dorf Sammatz befindet sich in einem weitgehend unzerschnittenen Landschaftsausschnitt
bei Neu Darchau stidwestlich der Elbe, welcher von groReren Waldgebieten gepragt wird. Die
Waldgebiete werden durch landwirtschaftlich genutzte Offenlandflachen und wenige Ort-
schaften unterbrochen. Es sind kaum gréliere Verkehrswege als zerschneidende Elemente in
der Landschaft vorhanden. Lediglich die L231 als zerschneidendes Element verlauft stidlich des
Plangebietes.

Das Dorf Sammatz bettet sich in den Ubergangsbereich von westlich angrenzenden Waldge-
bieten zu 6stlich angrenzender Offenlandschaft ein. Die Waldnahe pragt das Landschaftsbild
im Plangebiet wesentlich. Dies ist besonders in den westlichen Teilbereichen (z. B. ,,Waldsee*)
sichtbar.
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Auch die Topographie pragt die Besonderheit des Dorfes Sammatz, dass gegeniuber der Um-
gebung auf 80 bis 82 m U NHN erh6ht liegt, wogegen die angrenzenden Waldgebiete und der
Darzauer Grund nach Sudwesten bis Nordwesten mit starker Reliefierung, teilweise steil, auf 50
bis 60 m U NHN abfallen. Auch die stidostliche bis nordodstlich an Sammatz grenzende acker-
baulich genutzte Offenlandschaft fallt vom Ortsrand aus zur L 231 hin und bis in die zurticklie-
genden Waldgebiete hinein auf ca. 65 m G NHN ab.

Insbesondere im Dorfkern von Sammatz wird das Ortsbild von einer Bebauung mit Wohn- und
Wirtschaftsgebauden landwirtschaftlicher Hofstellen sowie dazugehdrigen Gartenbereichen
und siedlungsnahen Ackerflachen gepragt.

Nordwestlich von Sammatz befindet sich der Darzauer Grund, welcher mit der mesophilen
Griunlandvegetation und randlichen Trocken- und Magerrasen einen wertvollen Landschafts-
bestandteil darstellt. Der Bereich ,,Arena‘“ grenzt unmittelbar an den Darzauer Grund an. Land-
schaftsbildwirksame Gehdolzstrukturen am Plangebietsrand schirmen Uberwiegend eine direkte
Blickbeziehung in den landschaftlich wertvollen Darzauer Grund ab. Die ,,Arena“ in ihrer Aus-
pragung vor der Umgestaltung (Bestandssituation geman Basisszenario, s. Kap. 2.6) stellt den
landschaftlichen Ubergangsbereich zwischen Darzauer Grund und Dorfgebiet dar.

Im nordwestlichen Bereich des Dorfes grenzt auRerdem die Buchenschlucht an den Dorfkern,
die mit dem alten Baumbestand und der Lage in einem engen Tal (,,Schlucht“) einen beson-
deren Wert fir die Vielfalt und Schoénheit der Landschaft im Plangebiet aufweist.

Das Plangebiet liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet (s. Begrindung Kap. 4.4). Denim LSG
gelegenen Teilen des Plangebietes wird daher in Bezug auf das Landschaftsbild ein besonderer
Schutzbedarf zugewiesen.

2.9 Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet deckt Dorf- und Wohngebiete sowie Verkehrsflachen in Sammatz ab. Der vor-
handene Gebaudebestand mit der vielfach veranderten Bausubstanz sowie die vorhandenen
StraBBen stellen Sach- und Kulturgtter dar.

GemaR der Stellungnahme des Landkreises Luichow-Dannenberg (friihzeitige Beteiligung nach
8 4 Abs. 1 BauGB) befindet sich im Bereich der Ackerflache nordostlich von Sammatz ein ar-
chaologischer Siedlungsfund (s. Abb. 8, Begriindung Kap. 6).

2.10 Wechselwirkungen

Die beschriebenen Umweltbelange stehen untereinander in Wechselbeziehungen. Der Begriff
Wechselwirkungen umfasst dabei die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die Schutzgiter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Ein Eingriff in den einen Umweltbe-
lang kann somit auch (in-)direkte Auswirkungen auf einen anderen haben. Diese kdnnen posi-
tiver wie auch negativer Art sein. Aus ihnen kdnnen sich fur die Bewertung der Umweltauswir-
kungen zusatzliche Aspekte ergeben. Boden, Luft und Wasser bilden die Lebensgrundlage fur
Tiere und Pflanzen und den Menschen und seine Gesundheit. Diese Schutzguter stehen in in-
tensiver Wechselwirkung.

So wirkt sich der Grundwasserstand direkt auf die Bodenentwicklung aus. In Sammatz sind die
Grundwasserflurabstande grol3, weshalb sich Bodentypen gebildet haben, die nicht grundwas-
serbeeinflusst sind.

Im Bereich des Waldsees hat der Mensch bereits in der Vergangenheit durch Sandabbau die
Landschaft verandert sowie die ehemals typische Vegetation beseitigt. In der Folge wurden
Millablagerungen vorgenommen (friher tbliche Hausmilldeponierung) mit potentiell nach-
teiligen Auswirkungen auf Boden und Grundwasser. Deren Beseitigung stellt sich fir Boden und
Grundwasser vorteilhaft dar. Dies trifft grundsatzlich auch auf die Umgestaltung der Flache mit
Anlage einer Wasserflache zu.

Die Vegetationsdecke eines Landschaftsausschnittes bewirkt die Entstehung von Kalt- oder
Frischluft. Sie tragt somit zur Verhinderung der Klimaerhitzung bei. Das Plangebiet ist zwar
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Uberwiegend bebaut, allerdings ist der Versiegelungsgrad im Plangebiet eher gering. Dartiber
hinaus sind umliegend um den Ort weitrdumige Offenland- und Waldflachen vorhanden.

Die an das Dorfgebiet grenzenden wertvollen Landschaftsausschnitte bieten wertvolle Biotop-
und Habitatkomplexe fur Arten und Lebensgemeinschaften. Sie stellen jedoch auch die Grund-
lage dar fur die Landschaftswahrnehmung und Erholung des Menschen. Sammatz stellt als tou-
ristischer Attraktionspunkt einen Ausgangspunkt fur die Erholungsnutzung der Landschaft und
der am Rande des Dorfes liegenden Griinflachen dar. Landschaftsgebundene Erholung sowie
Arten- und Biotopschutz mussen miteinander vereinbart werden, um keine ungewollten Kon-
flikte auszulosen.

Die vorhandene dorfliche Bebauung pragt das Ortsbild, welches vom Menschen z. B. im Rah-
men seiner Erholung wahrgenommen wird.

3 Auswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung auf Umweltbelange beschrieben und be-
wertet.

Grundsatzlich ist zwischen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten
Vorhaben zu unterscheiden, wobei baubedingte Auswirkungen in der Regel nur von voriber-
gehender Wirkung sind.

Entsprechend der Novelle des BauGB vom 04.05.2017 sind gemal der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und 8 2a und 4 c, Nr. 2b BauGB dabei zu bertucksichtigen:

aa) der Bau und das Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlielich
Abrissarbeiten,

bb) die Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressour-
cen,

cc) die Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie die Verursachung von Belastigungen,

dd) die Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfalle oder Katastrophen),

ff) die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressour-
cen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmalfR
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Fol-
gen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Beschreibung soll sich auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekundéaren, kumulati-
ven, grenzuberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstre-
cken. Sie soll zudem den auf Ebene der Européaischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder
kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen.
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3.1 Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Bauliche Anlagen sind bereits vorhanden und sollen wei-
terhin genutzt werden. Es wird von diesem Bestand ausgegangen. Durch die Teilneufassung
des Bebauungsplanes wird eine Erweiterung der Bestandsbebauung ermoglicht. Lediglich am
nordlichen Rand des Plangebietes soll eine bisher unbeplante Fl&che fiir eine Bebauung in An-
spruch genommen werden. Eine Bauphase, wie bei der erstmaligen ErschlieBung und Bebau-
ung eines Gebietes entfallt auf den Ubrigen Flachen groéitenteils.

Wahrend der Bauphase treten im Rahmen der Erweiterung der Bestandsbebauung folgende
Auswirkungen auf:

e Baularm (voriibergehend)

e Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung und Befahren (voriibergehend)

e Schadstoffausstofl durch die Baufahrzeuge (voriibergehend)

e Die wahrend der Bauphase anfallenden Bauabfalle in iblichen Mengen sind ordnungs-
gemal zu entsorgen bzw. zu verwerten. Erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzu-
stand sind durch diese Abfalle nicht zu erwarten.

e Esist davon auszugehen, dass wahrend der Bauphase die allgemein gebrauchlichen
Techniken und Stoffe eingesetzt werden und der Bau nach den anerkannten Regein
der Technik erfolgt. Erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzustand sind durch die
eingesetzten Techniken und Stoffe nicht zu erwarten.

Anlagenbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:;

e Flacheninanspruchnahme im Bereich der offenen Landschaft (WA 1; dauerhaft)

e Erweiterung und Verdichtung eines bereits bestehenden Siedlungsbereiches (dauer-
haft)

e Bodenversiegelung und - Uberbauung (dauerhatft)

e Verlust an Vegetationsstrukturen und LebensrGumen fir Tierarten (dauerhaft)

e Gelandeprofilierung, Entfernen anstehender Bodenprofile, Bodenverdichtung in den
Grundungsbereichen von baulichen Anlagen (dauerhaft)

e Landschaftsbildwirkung von baulichen Anlagen im Bereich der bisher offenen Land-
schaft (WA 1; dauerhaft)

e Ortsbildauswirkungen durch Erweiterung und Verdichtung des bestehenden Dorfgebie-
tes (dauerhaft)

3.2 Auswirkungen wahrend der Betriebsphase
Betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

e Zusatzliche Verkehrsbewegungen zur Stellplatzanlage fur Besucherlnnen verbunden mit
geringen Larmimmissionen

e Erhohung der Zahl der Besucherinnen im Plangebiet

e Aufenthalt von Menschen im Rahmen von Wohnen und Besuch von Parkanlagen im
bisherigen Aulenbereich (WA 1, Grunflache ,Parkanlage* ,,Arena*)

e Beleuchtung der baulichen Anlagen und des Geléandes in einer Waldumgebung bzw.
der vormals freien Landschaft — Stérung von Tierlebensraumen

e Entstehen von Abfallen und Abwasser im Rahmen der gewerblichen Nutzung (Sonstiges
Sondergebiete mit Hotel und Café-/Restaurantbetrieb), der Ver- und Bearbeitung land-
wirtschaftlicher Produkte (Backerei, Meierei) und der Wohnnutzung mit Entsorgungser-
fordernis

¢ Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser

e Einhaltung bzw. Herstellung eines angemessenen Waldabstandes
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3.3 Auswirkungen der Planung auf den Menschen, seine Gesundheit und die Erholung

Sonstige Sondergebiete

Weiterhin herrschen dorfgebietstypische Immissionsverhéaltnisse. Den Sonstigen Sondergebie-
ten wird in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht der Schutzanspruch eines Dorfgebietes zuge-
wiesen.

Eine grolRere Anzahl auswartiger Besucherinnen und eine dadurch hohe Inanspruchnahme des
Umfeldes als Belastung fir die Anlieger entspricht bereits der Bestandsituation und ist auf die
bisher zulassigen Nutzungen zurtickzufuhren. Die im Rahmen der Umwandlung von Dorfgebie-
ten in Sonstige Sondergebiete zulassigen Nutzungen beschranken sich fast ausschlieBlich auf
die bisher auch im Dorfgebiet vorhandenen und zulassigen Nutzungen. Lediglich die Zulassig-
keit eines Hotels und eines Restaurants geht Giber das Vorhandene hinaus. Fir den Hotelbetrieb
im bislang geplanten Umfang wurde ein Stellplatzbedarf von 35 Stellplatzen ermittelt. Somit ist
lediglich mit 35 zusatzlichen PKW im Ort mit den damit verbundenen Emissionen zu rechnen ist.
Fahrten von und zum Hotel finden bei einem Aufenthalt Uber mehrere Nachte zudem nicht
taglich statt. Zusatzliche Verkehrsbewegungen sind auBerdem in den Abendstunden (18 bis 22
Uhr) zu erwarten (geplanter Restaurantbetrieb).

Im Rahmen der Teilneufassung des Bebauungsplanes wurde ein Stellplatzkonzept erarbeitet
und auf dessen Grundlage Regelungen zur Stellplatznutzung getroffen. Es werden Flachen fur
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze‘ den jeweiligen Sondergebieten zuge-
ordnet. Dem Stellplatz im SO 4 werden die Nutzungen im SO 2 (Café und geplantes Restaurant)
sowie die Parkanlagen zugeordnet. Die geplanten und bereits genehmigten Nutzungen sind
im Rahmen der Baugenehmigungen an die verfligbaren Stellplatze anzupassen (s. Begrin-
dung Kap. 5.4). Der bisherige temporar eingerichtete Stellplatz ist als Stellplatzanlage, den ein-
schlagigen technischen Normen entsprechend auszubauen, um sichere Verkehre zu ermogli-
chen. Die Vorhabentrager haben uber die Bauleitplanung hinaus fir Sicherheit im Rahmen des
Zu- und Abgangsverkehrs im Rahmen von Veranstaltungen zu sorgen.

Mit den Verkehren zum und vom grof3eren Stellplatz im SO 4 (105 Stellplatze) sind Schallimmissi-
onen verbunden. Gemal der anzuwendenden Parkplatzlarmstudie des Bayrischen Landesam-
tes fur Umwelt (2007), die als fachlich einschlagige Grundlage fur die Beurteilung von Larm
angrenzend an Parkplatze gilt, wurde ein Mindestabstand von <1 m zwischen schutzwirdiger
Bebauung und dem Rand des Parkplatzes (PKW, ohne Einkaufsmarkt) wahrend der Tagzeiten
(6-22 Uhr) ermittelt. Der Abstand zwischen dem nachstgelegenen Wohnhaus ,Im Dorfe Nr. 1
und dem Parkplatz betragt ca. 14 m. Der Mindestabstand tagstiber wird also eingehalten. Zu
den Nachtzeiten (22-6 Uhr) betragt der Mindestabstand in Dorfgebieten 15 m. Dieser Mindest-
abstand wird zwischen Rand des SO 4 und nachstgelegener Ecke des Wohnhauses ,Im Dorfe
Nr. 1° nur knapp unterschritten. Zu den Nachtzeiten (22-6 Uhr) finden auf dem Michaelshof
(Sonstige Sondergebiete, privaten Grunflachen ,Parkanlagen‘) jedoch regelhaft keine Nutzun-
gen statt. Dem Stellplatz im SO 4 werden die Nutzungen im SO 2 (Café und geplantes Restau-
rant) sowie die Parkanlagen zugeordnet. Das Café hat bis 18 Uhr, die Parkanlagen bis 19 Uhr
gedffnet. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zum Restaurant ist in Hinblick auf den nur
knapp eingehaltenen Mindestabstand zu den Nachtzeiten sicherzustellen, dass dieses vor 22
Uhr schlieBt. In der Parkanlage Waldsee finden an wenigen Abenden im Sommer Konzerte statt.
Fur diese ist ebenfalls auf Genehmigungsebene sicherzustellen, dass sie vor 21 Uhr enden.

Dorfgebiete

Aus den Anderungen der Grundflachenzahlen und der Baugrenzen in den Dorfgebieten resul-
tieren keine wesentlichen, nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, seine Ge-
sundheit und die Erholung.

Wohngebiete

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (3 Baugrundstiicke) am nordlichen Orts-
rand gehen keine wesentlichen, nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, seine
Gesundheit und die Erholung einher. Die bereits stdlich der Strale "Im Dorfe" vorhandenen
Wohnbaugrundstticke werden erganzt. Es wird Wohnraum fur den Menschen im Rahmen der
Eigenentwicklung geschaffen. Durch die Bebauung wird zwar die Wahrnehmung des
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Ortsrandes verandert (s. Kap. 3.6). Dies wird jedoch durch die festgesetzte private Grinflache
,Ortsrandeingrinung‘ vermindert.

Private Grunflachen ,Parkanlagen*

Durch die Festsetzung einer privaten Grunflache ,Parkanlage* wird der Bereich ,,Arena“ fur Er-
holungssuchende zuganglich und erlebbar gemacht. Die gartnerische Umgestaltung mit Par-
kelementen und Wegen wirkt sich positiv auf die Erholung aus. Die Parkanlage verbessert das
touristische Gesamtensemble des Michaelshofes und tragt damit zur Attraktivitat des Michaels-
hofes bei.

Von der geringfligigen Erweiterung des bereits als private Grinflache ,Parkanlage* festgesetz-
ten Bereichs ,,Waldsee* sowie der Festsetzung einer Wasserflache innerhalb der privaten Grin-
flache gehen keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, seine
Gesundheit und die Erholung aus. Die Festsetzung der bereits vorhandenen Wasserflache hat
lediglich klarstellenden Charakter. Wasserflachen sind auch auf Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage‘ zulassig.

3.4 Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange Flache, Boden, Wasserhaushalt, Klima
und Luft

Sonstige Sondergebiete, Dorfgebiete, Wohngebiete

Am nordlichen Ortsrand wird ein Teilstick einer bisher unbebauten, landwirtschaftlich genutz-
ten Flache mit einem Umfang von ca. 0,3 ha fir eine Bebauung in Anspruch genommen (WA
1). In den Sonstigen Sondergebieten SO 2, 3, 4 und 5 sowie in den Dorfgebieten MD 1 und 2
wird zudem die zulassige Grundflache angehoben. Infolgedessen kommt es im Grindungsbe-
reich von baulichen Anlagen zur Entfernung der natirlich gewachsenen Bodenprofile, zur Ver-
dichtung sowie zur dauerhaften Versiegelung des Bodens und somit zum Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen. In Wechselwirkung mit den negativen Auswirkungen auf den Boden gehen
auch negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt im Boden einher. Der Boden hat fir das
Schutzgut Wasser eine Filter-, Puffer- und Retentionsfunktion, welche in den versiegelten und
Uberbauten Bereichen verloren geht. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass das von Dach-
flachen ablaufende unbelastete Oberflachenwasser weiterhin vollstandig auf den nicht Gber-
bauten Bereichen der Grundstiicke zurickgehalten und versickert wird, sodass keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten sind.

Die Uberbauung und Versiegelung geht mit dem Verlust von kaltluftproduzierenden Freiflachen
einher (WA 1). Bodenversiegelung und Uberbauung bewirken zudem eine Erwarmung des Lo-
kalklimas. Durch Versiegelungen von vegetationsbestandenen Flachen wird der latente War-
mestrom durch den Wegfall Verdunstung aus der Vegetation verringert und gleichzeitig der
sensible Warmestrom durch die hhere Warmespeicherkapazitat der Baukorper und Asphalt-
flachen erhoht. Zu bertcksichtigen ist jedoch die Lage des Plangebietes angrenzend an kalt-
luftproduzierende Freiflachen sowie Waldgebiete, also die Lage der Flache in einem lokalkli-
matischen Gunstraum.

CO:z-Emissionen, die im Zusammenhang mit der Planung stehen, entstehen durch die Ressour-
cennutzung im Rahmen der Bautatigkeit sowie den Betrieb der zusatzlich zugelassenen Anla-
gen. AuBerdem entsteht durch die Planung zusatzlicher Besucherinnenverkehr, der ebenfalls
CO:2-Emissionen verursacht. Es handelt sich jedoch lediglich um die Erganzung der bestehen-
den Nutzungen und Bebauung im Ort (max. 3 EFH oder DH im WA 1, Hotel im SO 5 und weitere
geringfluigige Erganzung der Bestandsbebauung in den Gbrigen Baugebieten), deren nachtei-
lige Auswirkungen unter Beriicksichtigung der aktuellen Bauvorschriften (z. B. Gebaudeener-
giegesetz - GEG) gering sind.
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Private Grunflachen ,Parkanlage’

Im Bereich der ,,Arena‘“ im Nordwesten des Plangebietes wird eine vormals landwirtschaftliche
Flache fur die Umwandlung in eine Grunflache ,Parkanlage‘ in Anspruch genommen. Die Um-
wandlung wurde bereits vorgenommen und soll hun im Nachhinein bauplanungsrechtlich ge-
sichert werden. Bei der Gestaltung der Parkanlage wurde das Gelande am stidlichen Rand der
Grunflache terrassiert. Mit der Terrassierung wurde in Bodenprofile eingegriffen. Aulerdem ist
ein Wasserbecken zulassig bzw. wurde bereits ein Wasserbecken angelegt, was ebenfalls mit-
einer teilweise Entfernung der Bodenprofile und Beeintrachtigung der Bodenfunktionen einher-
geht. Bauliche Anlagen sind nicht und Wege nur wassergebunden zulassig, sodass keine wei-
teren Eingriffe in die Bodenfunktionen sowie den Wasserhaushalt durch Uberbauung und Ver-
siegelung zu erwarten sind.

Der Bereich ,,Waldsee* ist iberwiegend bereits im Ursprungsbebauungsplan als private Grin-
flache ,Parkanlage‘ festgesetzt (Flurstick 64/1, Flur 1, Gemarkung Sammatz). Die Festsetzung
wird in die Teilneufassung 2021 tbernommen. Der Waldsee wird zusatzlich klarstellend als Was-
serflache festgesetzt. Wasserflachen und Wasserbecken sind jedoch auch im Bereich von
Grunflachen ,Parkanlagen® als zuléssig zu bewerten. Als Eingriff in den Boden ist die Terrassie-
rung des Gelandes und die Herstellung von Wegen (wassergebunden) in den vormals bewal-
deten Bereichen (Parkwald — PAW) um die ehemalige Altablagerung (heute Waldsee) herum
zu bewerten.

Durch die geringfligige Erweiterung der festgesetzten privaten Grinflache in die beiden sud-
lich angrenzenden Flurstiicke 65 und 66 hinein sowie die Festsetzung einer Wasserflache in dem
bisher unbeplanten Bereich wird in geringem Umfang Flache in Anspruch genommen (ca. 1700
m?2). Im Bereich der enemaligen Altablagerung (heute Waldsee) gehen damit keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf den Boden einher, da die natiirichen Bodenprofile durch die
frihere Nutzung (Kiesabbau und Deponie, s. Kap. 2.4) bereits gestort wurden. Mit der fachge-
rechten Entsorgung der abgelagerten Abféalle gehen positive Auswirkungen auf den Boden
einher. Um die ehemalige Altablagerung herum wurde in geringem Umfang in Waldboden
eingegriffen, in dem ein wassergebundener Weg um den Waldsee herum angelegt wurde.
GroRtenteils wurde der Wald jedoch erhalten und wird nun als solcher festgesetzt.

Mit der Umwandlung einer mit Sand tGiberdeckten Altablagerung mit Ruderalvegetation in eine
Grunflache ,Parkanlage‘/Wasserflache gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf den Um-
weltbelang Klima/Luft einher.

Flache fir Wald

Mit einer dem Bestand entsprechenden Festsetzung einer Flache fur Wald am stdwestlichen
Rand sowie am nordwestlichen Rand des Plangebietes gehen keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange Flache, Boden, Wasserhaushalt und Klima/Luft einher. Vielmehr
wird der Wald mit seinen positiven Auswirkungen auf Klima und Luft, Boden- und Wasserhaus-
halt gesichert.

3.5 Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und den Wald i.S. des
NWaldLG

Biologische Vielfalt, Biotope

Sonstige Sondergebiete, Dorfgebiete, Wohngebiete

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) im bisher unbeplanten Bereich
am nordlichen Ortsrand werden Eingriffe in ein Biotop mit geringer Wertigkeit (Acker) zugelas-
sen. Damit wird auf ca. 800 m? durch die zugelassene Uberbauung und Versiegelung die Eig-
nung als Pflanzenstandort und Tierlebensraum beseitigt. Auf ca. 1800 m2 werden Haus- bzw.
neuzeitliche Ziergarten angelegt, die weiterhin als Pflanzenstandorte und Tierlebensraume in
Betracht kommen.

Nordlich und westlich angrenzend an das WA 1 wird eine private Grunflache ,Ortsrandeingri-
nung' festgesetzt (ca. 600 m?). Hiermit gehen positive Auswirkungen auf Pflanzen und die
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biologische Vielfalt aus. Ein Heckenbiotop wird entwickelt. Dies stellt eine Aufwertung der Be-
standsituation (Acker) dar.

Dartber hinaus werden bestehende Dorf- und Wohngebiete Uberplant. Die zulassige Grund-
flache wird in weiten Teilen des Plangebietes erhdht. Somit ist von der zusatzlichen Uberbauung
von bisher unversiegelten Grundstiicksbereichen auszugehen. Damit wird ein Eingriff in beste-
hende Gartenbiotopstrukturen zugelassen.

Griunflache ,Parkanlage’

Die Planung im Bereich der 6stlichen Teilflache der ,,Arena“ ist als ein Eingriff in ein mesophiles
Grunland zu bewerten. Dieses ist zwar bereits nicht mehr vorhanden, jedoch ist die aktuelle
Gestaltung als Parkanlage als bauplanungsrechtlich unzulassig zu bewerten. Der Eingriff wird
nicht als Eingriff in ein geschutztes Biotop bewertet, da der Biotoptyp mesophiles Grinland zum
Zeitpunkt des Eingriffes noch nicht gesetzlich geschiitzt war. Diese Anderung wurde erst kiirzlich
in das NAGBNatSchG aufgenommen.

Die Baum-Strauchhecke im Bereich der Arena wird zum Erhalt festgesetzt, sodass keine Eingriffe
in dieses Biotop zugelassen werden. Die westliche Teilflache der ,,Arena“, die in ein Stauden-
plateau umgewandelt wurde, war zuvor in Teilen als artenarmes Intensivgriinland und in Teilen
als Acker ausgepragt.

Im Bereich Waldsee wird ausgehend von der in Kap. 2.7 beschriebenen Bestandssituation teil-
weise ein ehemaliger Parkwald in einen intensiv gepflegten Park umgewandelt. Die Wertigkeit
der Biotopstruktur wird damit herabgestuft. Teilweise sind jedoch die standortheimischen Ge-
hélze erhalten worden. Sie werden zum Erhalt festgesetzt und somit vor Eingriffen geschitzt. In
diesen Bereichen wird weiterhin von einem Parkwald ausgegangen. Im Bereich der ehemali-
gen Altablagerung (heute Waldsee), die gemal Festsetzung als Grinflache ,Parkanlage‘ im
Bestand als Intensiv gepflegter Park (PAl) angenommen wird, erfolgt keine Herabstufung der
Biotopstrukturen.

In den bislang unbeplanten Flurstiicken 65 und 66 am sudlichen Rand des Waldsees ist der 2014
kartierte Eichenmischwaldaufwuchs durch den angrenzenden Kiefernforst verdrangt worden.
Durch die Anlage von Wegen und Verweilplatzen sudlich unmittelbar angrenzend zur Wasser-
flache wurde in geringem Umfang in Waldbiotope eingegriffen. Der noch vorhandene von
Suden hereinreichende Kiefernforst wird nun als Waldflache festgesetzt und somit vor Eingriffen
geschutzt (s. folgender Abschnitt).

Wald

Die mit Wald bestockten Flachen im Nordwesten (,,Buchenschlucht*) und Sidwesten (,,Wald-
see") des Plangebietes werden als Flachen fur Wald festgesetzt und somit gesichert. Im Nord-
westen werden nun auch die Flachen als Flachen fur Wald festgesetzt, die bisher der Bestands-
situation widersprechend noch als Dorfgebiet und Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt
sind. Zum Schutz des Waldes vor heranrickender baulicher Nutzung wird ein Waldabstandsbe-
reich von 25 m festgesetzt (s. Begriindung Kap. 4.1 und 5.6). Dartiber hinaus werden textliche
Festsetzungen zum Schutz des Waldes getroffen (s. Begrindung Kap. 5.6). Unter Berucksichti-
gung dieser Festsetzungen sind keine negativen Auswirkungen auf den Wald zu erwarten.
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Tiere/Artenschutz

Nachteilige Auswirkungen auf Tierindividuen und damit der artenschutzrechtliche Tatbestand
der T6tung, kénnten fur Brutvogel- und Fledermausarten resultieren, wenn im Bereich des ge-
planten Hotelbaus im Sondergebiet SO 5 die Abrissarbeiten wahrend der Brutzeiten bzw. der
Aktivitatszeit der Fledermausarten stattfinden. Dies betrifft geb&udebritende Vogelarten, so-
wie gebaudebewohnende Fledermausarten.

Auch von unangemessener Beleuchtung kdnnen nachteiligen Auswirkungen auf die Fleder-
mausarten ausgehen.

Dartber hinaus sind Tierarten und —artengruppen nicht nachteilig betroffen. Unter Berticksich-
tigung der festgesetzten Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalknahmen (s. Begrin-
dung Kap. 5.8) kdnnen die aufgefiihrten nachteiligen Auswirkungen vermieden bzw. ausgegli-
chen werden.

3.6  Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild

Sonstige Sondergebiete, Dorfgebiete, Wohngebiete

Unter Beriicksichtigung der Ortlichen Bauvorschrift (OBV) sind negative Auswirkungen durch
die zusatzliche Bebauung in den Sonder- und Dorfgebieten nicht zu erwarten. Die OBV enthélt
Regelungen zur Gestaltung von Dachern und Aullenfassaden. Sie wurde aus der Teilneufas-
sung 2013 ibernommen und orientiert sich an der Bestandsbebauung. Somit ist davon auszu-
gehen, dass sich die erganzende Bebauung gut in das Ortsbild einfugt.

Ein Sondergebiet wird zudem nur auf den Flachen des Michaelshofes festgesetzt. In den tbri-
gen bebauten Bereichen von Sammatz wird an den Gebietsfestsetzungen festgehalten, so-
dass die weiteren ddrflichen Strukturen erhalten bleiben.

Im WA 1 wird eine bisher unbebaute Flache am Ortsrand fir eine Bebauung mit Wohnhausern
in Anspruch genommen. Dies fuhrt zu einer veranderten Wahrnehmung des nordlichen Orts-
randes. Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet wird der Flache ein besonderer Schutz-
bedarf hinsichtlich des Landschaftsbildes zugewiesen. Die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild werden jedoch durch die Festsetzung einer Ortrandeingrinung minimiert und ausgegli-
chen (s. Kap. 6).

Griunflache ,Parkanlage’

Im Bereich ,,Waldsee* wird nicht in das Landschaftsbild eingegriffen, da er bereits im rechtwirk-
samen Bebauungsplan als Grinflache 'Parkanlage’ festgesetzt ist. Die Festsetzung wird nur ge-
ringfligig nach Suden ausgedehnt.

Im Bereich der ,,Arena“ wird das Landschaftsbild durch die Festsetzung als private Grinflache
,Parkanlage‘ anstelle einer landwirtschaftlichen Flache mit gliedernder Strauch-Baumhecke
verandert. Vor der Umwandlung in eine Parkanlage handelte es sich um einen naturnahen
Ubergangsbereich von dem noérdlich angrenzenden wertvollen Landschaftsbestandteil
»Darzauer Grund* hinein in das Dorfgebiet, der jedoch bereits landwirtschaftlichen Nutzungs-
einflissen unterlag (Bewirtschaftung der Acker- und Weideflache). Der menschliche Einfluss
verstarkt sich durch die ziergartnerische Umgestaltung der ,,Arena“. Die terrassierte, blutenrei-
che und abwechslungsreiche Gestaltung wirkt sich jedoch auch positiv auf die Landschafts-
wahrnehmung aus, wobei die Naturnahe des Landschaftsausschnittes reduziert wurde, indem
keine standortheimischen Pflanzen verwendet wurden. Die standortheimischen Geholze im Be-
reich einer Strauch-Baumhecke, darunter auch groRe Eichen, wurden bei der Umgestaltung
erhalten und werden zusatzlich zum Erhalt festgesetzt, was sich ebenfalls positiv auf das Land-
schaftsbild auswirkt.

Flache fir Wald

Die in das Plangebiet einbezogenen Waldflachen werden durch Festsetzungen vor Verande-
rungen und Eingriffen geschutzt.
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3.7 Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter

Der Gebaudebestand sowie die Stralen im Plangebiet bleiben erhalten. Sie kbnnen weiterhin
genutzt werden. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Sachguter im Plangebiet zu er-
warten. Durch die Festsetzung einer ortlichen Bauvorschrift und die Begrenzung der baulichen
H6he im neu festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll sichergestellt werden, dass das
Ortsbild im Dorf Sammatz in seiner noch weitgehend traditionellen Gestalt erhalten wird.

Es wird ein Hinweis zur Bodendenkmalpflege in die Planung aufgenommen. Erdarbeiten am
nordlichen und 6stlichen Ortsrand sind aufgrund eines nahegelegenen Siedlungsfundes Pros-
pektionen voranzustellen. Weiterhin wird auf die allgemeine Anzeigepflicht von Kulturdenkma-
len (8 14 Abs. 1 und 2 NDSchG) hingewiesen. Unter Beruicksichtigung der Hinweise ist nicht von
nachteiligen Auswirkungen auf Kulturguter auszugehen.

3.8 Auswirkungen auf die Wechselwirkungen

Durch die Planung werden zusatzliche Versiegelungen in den bestehenden Dorf- und Wohn-
gebieten zugelassen. Der Bodenwasserhaushalt verliert in den Uberbauten Bereichen seine
Funktionen. Das Oberflachenwasser kann aber weiterhin auf den unversiegelten Grundsticks-
bereichen versickert werden und verbleibt somit im Plangebiet. Am nérdlichen Ortsrand wird
ein Teilstiick einer ackerbaulich genutzten Freiflache fir eine Bebauung in Anspruch genom-
men. Damit wird in B6den von sehr geringer bis mittlerer Bodenfruchtbarkeit eingegriffen, die
grofitenteils aufgrund des Klimawandels von Trockenheit bedroht sind und ohne Beregnung
voraussichtlich zu den Grenzertragsstandorten gehoren. In den Hausgarten sowie unter Beriick-
sichtigung der Anpflanzfestsetzung im WA 1 ist mit einer héheren Strukturvielfalt zu rechnen, was
der Bodenerosion in dem hangigen Plangebietsgelande entgegenwirkt.

Der Bau von zusatzlichen Geb&auden sowie die Anlage von Parkanlagen verandert die Land-
schafts- und Ortsbildwahrnehmung durch den Menschen zum Beispiel im Rahmen seiner Erho-
lung. Mit der Planung gehen jedoch auch positive Veranderungen des Landschafts- und Orts-
bildes einher.

3.9 Risiken durch Unfalle oder Katastrophen

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt, zum Beispiel durch
Unfalle oder Katastrophen, sind nicht zu erwarten. In der Umgebung des Plangebietes befinden
sich keine Storfallbetriebe. Von den zugelassenen Nutzungen gehen solche Stérungen und Ge-
fahren nicht aus.

Das Plangebiet liegt gemanR den Umweltkarten Niedersachsen zum Hochwasserrisikomanage-
ment aullerhalb von Risiko- und Gefahrengebieten eines Hochwassers (vgl. NIEDERSACHSISCHES
MINISTERIUM FUR UMWELT, ENERGIE, BAUEN UND KLIMASCHUTZz 2021).

3.10 Kumulative Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Benachbart sind keine Vorhaben bekannt, die einer kumulativen Betrachtung zu unterziehen
waren.
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4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchftih-
rung der Planung

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist weiterhin von der in Kap. 2 des Umweltberich-
tes beschriebenen Bestandssituation auszugehen, welche sich fir den weit Uberwiegenden Teil
des Geltungsbereiches aus den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ergibt.

Dorfkern

-Dorfgebiete MD 1, 2 und 4, Allgemeines Wohngebiet (s. Ursprungsbebauungsplan und dessen
1. Anderung)-

Die dorfliche Pragung, welche landlich gepragte Dorfgebiete (ODL), landwirtschaftliche Pro-
duktionsanlagen (ODP) und locker bebaute Einzelhausgebiete (OEL) sowie unversiegelte Haus-
gartenbereiche umfasst, bleibt bestehen. Die Boden sind weiterhin teilweise versiegelt, was
eine lokale Aufheizung der bodennahen Luftschichten Uber den versiegelten Bereichen zur
Folge hat. Von den versiegelten Flachen ablaufendes Oberflachenwasser wird in den unver-
siegelten Bereichen zurickgehalten und versickert. Durch den Betrieb der in den Dorf- und
Wohngebieten zulassigen Nutzung entstehen CO2-Emissionen sowie Abfalle und Abwasser. Die
bereits zulassigen Nutzungen, insbesondere das Café und der Archehof mit Meierei, Backerei
und Biohofladen, stellen Anziehungspunkte fiir Besucherlnnen aus der Region und dartber hin-
aus dar, wodurch erh6hter PKW-Verkehr, bis in den Ortskern hinein, ausgeldst wird.

Waldsee*

-Private Grunflache ,Parkanlage‘ — Flurstiick 64/1 (s. Ursprungsbebauungsplan); unbeplanter
Bereich - Flurstiicke 65, 66, Flur 1, Gemarkung Sammatz-

Der Bereich ,,Waldsee* wird weiterhin entsprechend der Festsetzung im wirksamen Bebauungs-
plan als Parkanlage genutzt und dient der Erholung der Bewohnerlnnen sowie der Besucherin-
nen. Wenn die Bauleitplanung nicht durchgefihrt wird, wirde voraussichtlich auch das Entlas-
sungsverfahren aus dem Landschaftsschutzgebiet nicht weiter fortgefuhrt werden. Da der Be-
reich ,,Waldsee* im Landschaftsschutzgebiet liegt, ware die Gestaltung (z. B. naturnahe Ufer-
zonierung ohne Mauern) und Bepflanzung (nur standortheimische Pflanzen) des Parks anzupas-
sen sowie die vorhandenen baulichen Anlagen (Ponton und Kiosk) zuriickzubauen. Aktuell ent-
spricht die Gestaltung und Bepflanzung nicht der Zulassigkeitserklarung des Landkreises
Lichow-Dannenberg. Diese Zulassigkeitserklarung ist bei Anlage von Teichen und Gewassern
im Landschaftsschutzgebiet gemal: der Landschaftsschutzgebietsverordnung einzuholen. Ein
Ruckbau bzw. die Anpassung der Gestaltung und Bepflanzung ist insbesondere auf den Flur-
stiicken 65 und 66 erforderlich, da dieser Bereich nicht Teil der privaten Grunflache ,Parkan-
lage* ist, sondern dem sudlich angrenzenden Waldgebiet zuordnen ist.

Arena‘*

-Flache fir die Landwirtschaft (s. Ursprungsbebauungsplan)-

Der Bereich ,,Arena“ ist zum einen im wirksamen Bebauungsplan als Flache fur die Landwirt-
schaft festgesetzt, sodass von einer landwirtschaftlichen Bodennutzung auszugehen ist. Zum
anderen gehort der Bereich ,,Arena“ zum Landschaftsschutzgebiet, sodass seine Nutzung und
ggf. Umgestaltung entsprechend der Landschaftsschutzgebietsverordnung vorzunehmen ist.
Fur die Errichtung einer Teichanlage, die Herstellung von Wegen und Trockenmauern liegt zwar
eine Zulassigkeitserklarung des Landkreises Liichow-Dannenberg vor, die tatsachliche Gestal-
tung als naturferne Parkanlage entspricht dieser jedoch nicht. Im Falle der Nichtdurchfihrung
der Bauleitplanung und voraussichtlich der Nichtdurchfiihrung des LSG-Entlassungsverfahrens
ware die Gestaltung und Bepflanzung anzupassen. Das Grinland miusste wiederhergestellt
werden, welches mit zusatzlich mit Obstbaumen und standortheimischen Strauchern bepflanzt
werden koénnte, sodass sich das Bild einer typischen Kulturlandschaft ergibt. Eine Teichanlage,
wassergebundene Wege und Trockenmauern durften gemal der Zulassigkeitserklarung in die
Kulturlandschaft eingebunden werden.
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Nordlicher Ortsrand

-unbeplanter Bereich-

Am nordlichen Ortsrand, im Bereich des geplanten WA 1, wirde voraussichtlich weiterhin eine
ackerbauliche Nutzung und Bodenbearbeitung stattfinden. Es wirde keine Bodenversiegelung
im Rahmen der festgesetzten GRZ stattfinden. Auch die geplante Ortsrandeingrinung mit He-
ckenstrukturen entfallen. Die ackerbauliche Nutzung ermdglicht eine Blickbeziehung Uber die
Felder hinweg auf die Waldrander der angrenzenden Waldgebiete. Es ware weiterhin keine
geschlossene Vegetationsdecke vorhanden.

Waldflachen
-Flache fur Wald, Dorfgebiet, Flache fur die Landwirtschaft, unbeplanter Bereich-

Teile des Buchenwaldes am nordwestlichen Rand des Plangebietes (,,Buchenschlucht®) sind
im rechtswirksamen Bebauungsplan als Dorfgebiet festgesetzt. Falls dort eine Waldumwand-
lung geplant werden sollte, musste dennoch eine Waldumwandlungsgenehmigung erwirkt
werden und damit ein Waldersatz geleistet werden, da nach dem NWaldLG der tatsachlich
vorhandene Waldbestand zu Grunde zu legen ist. Bei Nichtfestsetzung des Waldabstandsbe-
reiches sowie der Grunflachenfestsetzung kénnten nach aktuell wirksamem Bebauungsplan im
Waldabstandsstreifen anstelle der vorhandenen Bestandsgebaude auch neue Geb&aude er-
richtet werden.

5 Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung

Zur Ermittlung des quantitativen Umfangs der AusgleichsmaBnahmen gemafll § la Abs. 3
BauGB wird neben der argumentativen Abhandlung der Eingriffsregelung eine rechnerische
Bilanzierung der Eingriffe und Ausgleichsmanahmen in Anlehnung an die ,,Arbeitshilfe zur Er-
mittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in der Bauleitplanung* des NIEDERSACHSISCHER
STADTETAGES (2013) vorgenommen. Die Arbeitshilfe orientiert sich hauptsdchlich an den Bio-
topwerten.

Die Bewertungsskala umfasst dabei folgende Wertfaktoren:

0 - ohne Biotopwert

1 - sehr geringer Biotopwert
2 - geringer Biotopwert

3 - mittlerer Biotopwert

4 - hoher Biotopwert

5 - sehr hoher Biotopwert

AuBerdem ist, bezogen auf die einzelnen Schutzguter, zu ermitteln, ob ein besonderer Schutz-
bedarf besteht. Falls ein besonderer Schutzbedarf festgestellt wird, sind zusatzliche Ausgleichs-
malnahmen zu planen und verbal zu begriinden.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit erfolgt die nachfolgende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fur
jedes der geplanten Gebiete (z. B. WA 1 oder MD 1) einzeln, d. h. der Zustand vor und nach
der Planung werden je geplantem Gebiet gegenltbergestellt und bilanziert. AbschlieRend wer-
den die Kompensationsiiberschisse bzw. -Defizite tabellarisch zusammengefasst.

Die StralRenverkehrsflachen werden Uberwiegend aus dem wirksamen Bebauungsplan tber-
nommen. In den vergangenen Jahren wurden lediglich kleinere Bereiche des Strallenseiten-
raums an die Eigentimerinnen der angrenzenden Grundstiicke verkauft und in die Grund-
sticksnutzung einbezogen (Flurstiicke 21/7, 21/8 21/11, 21/12 und 21/14, Flur 1, Gemarkung
Sammatz). Da diese faktisch bereits in die angrenzenden Dorf- bzw. Wohngebiete einbezogen
waren, werden diese Flurstiicke im Bestand bereits den angrenzenden Dorf- bzw. Wohngebie-
ten zugerechnet. Die verbliebenen Strallen- und Wegegrundstiicke werden weiterhin als Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Da hiermit kein Eingriff einhergeht, werden sie bei der Bilanzie-
rung ausgenommen. Gleiches gilt fur die Flache fur die Versorgung. Hiermit wird lediglich der
vorhandene Bestand aufgegriffen. Mit der Erweiterung der Versorgungsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Wasser‘ gehen keine erheblichen Eingriffe einher.
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Allgemeines Wohngebiet WA 1

Vor der Planung

Biotop Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert
Acker (A) 1 3.208 3.208

Nach der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache inm2 | Flachen-
wert

Uberbaubare Grundstiicksflache 0 782 0

(GRZ 0,2 + 50 % Uberschreitung)

Nicht Uberbaubare Grundstucksflache 1 1.823 1.823

Flache zum Anpflanzen mit Baumen und | 3 604 1.812

Strauchern

Summe 3.208 3.635

Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 3.208
Nach der Planung 3.635
Kompensationsiiberschuss 427

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Im WA 2 findet kein Eingriff statt. Die GRZ wird gegentiber dem wirksamen Bebauungsplan nicht
geandert.

Dorfgebiet MD 1

Vor der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

MD - Uberbaubare Grundstiucksflache 0 4.800 0

(GRZ 0,2 + 50 % Uberschreitung)

MD - nicht Gberbaubare Grundstlucksflache 1 11.200 11.200

Summe 16.000 11.200

Nach der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

MD - Uberbaubare Grundsticksflache 0 9.600 0

(GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung)

MD - nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1 6.400 6.400

Summe 16.000 6.400
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Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 11.200
Nach der Planung 6.400
Kompensationsdefizit -4.800

Dorfgebiet MD 2

Vor der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

MD - Uberbaubare Grundstlicksflache 0 1.256 0

(GRZ 0,2 + 50 % Uberschreitung)

MD - nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1 2.930 2.930

Summe 4.186 2.930

Nach der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

MD - Uberbaubare Grundstlucksflache 0 1.884 0

(GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung)

MD - nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1 2.302 2.302

Summe 4.186 2.302

Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 2.930
Nach der Planung 2.302
Kompensationsdefizit -628

Sonstiges Sondergebiet SO 1

Im SO 1 findet kein Eingriff statt. Die GRZ wird gegeniiber dem wirksamen Bebauungsplan nicht

geandert.

Sonstiges Sondergebiet SO 2

Vor der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

MD - Uberbaubare Grundstlucksflache 0 2.297 0
(GRz 0,2 + 50 Uberschreitung)
MD - nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1 5.359 5.359
Summe 7.655 5.359
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Nach der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

SO - lberbaubare Grundstiicksflache 0 3.445 0

(GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung)

SO - nicht iberbaubare Grundstiicksflache 1 4.210 4.210

Summe 7.655 4.210
Differenz der Fldchenwerte

Vor der Planung 5.359

Nach der Planung 4.210

Kompensationsdefizit -1.148
Sonstiges Sondergebiet SO 3
Vor der Planung

Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-

wert

MD - Uberbaubare Grundstucksflache 0 4.851 0

(GRZ 0,55)

MD - nicht Uberbaubare Grundstticksflache 1 3.969 3.969

Grunflache 'Hecke' 3 548 1.644

Summe 9.368 5.613
Nach der Planung

Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachenwert

SO - Uberbaubare Grundstticksflache 0 7.056 0

(GRZ 0,8)

SO - nicht Uberbaubare Grundstucksflache 1 1.764 1.764

Grunflache 'Hecke' 3 548 1.644

Summe 9.368 3.408
Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 5.613

Nach der Planung 3.408

Kompensationsdefizit -2.205
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Sonstiges Sondergebiet SO 4

Vor der Planung

Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert
MD - Uberbaubare Grundstiucksflache 0 962 0
(GRZ 0,2 + 50 % Uberschreitung)
MD - nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1 2.245 2.245
Summe 3.207 2.245
Nach der Planung
Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert
SO - Uberbaubare Grundstiucksflache 0 2.566 0
(GRz 0,6)
SO - nicht Uberbaubare Grundstlcksflache 1 641 641
Summe 3.207 641
Differenz der Flachenwerte
Vor der Planung 2.245
Nach der Planung 641
Kompensationsdefizit -1.604
Sonstiges Sondergebiet SO 5
Vor der Planung
Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert
MD - Uberbaubare Grundsticksflache 0 1996 0
(GRz 0,55)
MD - nicht GUberbaubare Grundstiicksflache 1 1.634 1.634
Summe 3.630 1.634
Nach der Planung
Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert
SO - Uberbaubare Grundstiicksflache 0 2.178 0
(GRZ 0,6)
SO - nicht Uberbaubare Grundsticksflache 1 1.452 1.452
Summe 3.630 1.452
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Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 1.634
Nach der Planung 1.452
Kompensationsdefizit -182

Grunflache ,Parkanlage’ ,,Arena“ mit ,,Buchenschlucht*

Vor der Planung

Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

Flache fiur die Landwirtschaft 4 4.384 17.536

-Mesophiles Grinland (GM)-

Flache fiur die Landwirtschaft 3 3.608 10.824

-Strauch-Baumhecke (HFM)-

Flache fiur die Landwirtschaft 1,5 4.853 7.280

-Acker (A) / Intensivgrinland (GI)-

Flache fur Wald 5 16.664 83.320

-Bodensaurer Buchenwald armer Sandbdden

(WLA)-

MD- Uberbaubare Grundstlicksflache 0 959 0

(GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung)

MD - nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1 1.173 1.173

Summe 31.641 120.132

Nach der Planung

Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

Griunflache ,Parkanlage* 3 3.686 11.058

-Strauch-Baumhecke (HFM)-

Grinflache ,Parkanlage® 2 11.291 22.582

-Intensiv gepflegter Park (PAI)-

Flache fur Wald 5 16.664 83.320

-Bodensaurer Buchenwald armer Sandbéden

(WLA)-

Summe 31.641 116.960
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Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 120.132
Nach der Planung 116.960
Kompensationsiiberschuss -3.172

Grunflache ,Parkanlage’ ,,Waldsee*

Vor der Planung

Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache in m2 | Flachen-
wert

Grunflache ,Parkanlage* 4 8.876 35.504

-Parkwald (PAW)-

Grunflache ,Parkanlage‘ / ,Brandschutz’ 2 3.436 6.872

-Intensiv gepflegter Park (PAI)-

Ruderalflur (UR) auf Altablagerung (OS) 2 697 1.394

Kiefernforst (WKZ2) 2 3.106 6.212

Eichenmischwald armer, trockener Sandb6- 5 1.292 6.460

den (WQT)

Summe 17.407 56.442

Nach der Planung

Biotop/Nutzung Wertfaktor | Flache inm2 | Flachen-
wert

Grunflache ,Parkanlage’ 2 9.213 18.426

-Intensiv gepflegter Park (PAI) mit Naturfer-

nem Stillgewasser (SXG)-

Grunflache ,Parkanlage®, Erhaltung von Be- 4 4.800 19.200

pflanzung

-Parkwald (PAW)-

Kiefernforst (WKZ2) 2 3.394 6.788

Summe 17.407 44.414

Differenz der Flachenwerte

Vor der Planung 56.442

Nach der Planung 44.414

Differenz -12.028
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Zusammenfassung
Geplantes Gebiet Flache Flachen-
wertdiffe-
renz
Allgemeines Wohngebiet WA 1 | 3.208 427
Allgemeines Wohngebiet WA 2 | 6.595 kein Eingriff
Dorfgebiet MD 1 16.000 -4.800
Dorfgebiet MD 2 4.186 -628
Sonstiges Sondergebiet SO 1 5.771 kein Eingriff
Sonstiges Sondergebiet SO 2 7.655 -1.148
Sonstiges Sondergebiet SO 3 9.368 -2.205
Sonstiges Sondergebiet SO 4 3.207 -1.604
Sonstiges Sondergebiet SO 5 3.630 -182
Grunflache 'Parkanlage’ | 31.641 -3.172
"Arena"
Grunflache 'Parkanlage’ 17.407 -12.028
"Waldsee"
Gesamt 108.668 -25.340

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von -25.340 Flachenwertpunkte. Die Kompensation erfolgt
extern (s. Kap. 7).

6 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteili-
gen Auswirkungen

6.1 Umweltbelang Mensch, seine Gesundheit und Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf die Landschaftswahrnehmung durch den Menschen werden
verringert, indem das WA 1 eingegriint wird. Durch die Eingrinung verringert sich die Fernwir-
kung der im WA 1 zugelassenen baulichen Anlagen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Ortsbildwahrnehmung durch den Menschen werden verrin-
gert, indem eine ortliche Bauvorschrift (OBV) festgesetzt wird. Die OBV wurde aus der Teilneu-
fassung 2013 tlbernommen und orientiert sich an der Bestandsbebauung. Somit ist davon aus-
zugehen, dass sich die erganzende Bebauung gut in das Ortsbild einfugt (s. Kap. 3.6). In den
Sonstigen Sondergebieten werden zudem, mit Ausnahme des Hotels, nur Nutzungen zugelas-
sen, die bereits im Dorfgebiet zulassig sind (s. Begrindung Kap. 5.1.1).

6.2 Umweltbelange Flache, Boden, Wasserhaushalt, Klima und Luft

Die Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt und Flache werden soweit wie méglich und
verhaltnismagig begrenzt. Im bisher durch eine Bauleitplanung unbeplanten Bereich (WA 1)
wird eine fir die jeweils geplante Nutzung verhaltnismagig geringe GRZ festgesetzt.

Die Festsetzungen zu den Grunflachen ,Parkanlagen‘ wurden so geplant, dass gegentiber der
aktuellen Nutzung (,,Arena“), die bauplanungsrechtlich gesichert werden sollen, keine zusatzli-
chen Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt méglich sind. Bauliche Anlagen sind, abge-
sehen von den im Bereich ,,Waldsee* bereits vorhandenen baulichen Anlagen (Kiosk und Pon-
ton), nicht zulassig. Wege sind nur mit wassergebundener Decke und nur in dem Umfang zulas-
sig, der ungefahr bereits dem Bestand entspricht.
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Auf das Klima gehen unter Berticksichtigung der Lage in einem lokalklimatischen Gunstraum
durch die Planung insgesamt keine erheblich nachteiligen Auswirkungen aus (s. Kap. 3.4).

6.3 Umweltbelange Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Bereich der Grunflachen ,Parkanlage‘ werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt-
belange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vermieden, indem die mit standortheimischen
Geholzen bestandene Flachen als Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden. Auf diesen
Flachen durfen standortheimische Gehdlze nicht entnommen werden. Damit werden auch
Eingriffe in Tier- und Pflanzenlebensraume vermieden.

AuBerdem wird die Festsetzung zur Erhaltung von Laubbaumen mit einem Stammumfang gro-
Rer 25 cm aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sammatz“ ilbernommen und ange-
passt. Der Stammumfang ab dem eine Fallung nicht mehr zulassig ist, wird herabgesetzt (zuvor
50 cm). Die Festsetzung bezieht sich also insgesamt auf eine hdhere Anzahl von Laubb&umen.
Die Festsetzung gilt nicht mehr nur fur die im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten Dorfge-
biete, sondern fur den gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme der Flachen fur Wald. Somit
werden ebenfalls Eingriffe in Tier- und Pflanzenlebensraume vermieden, zum Beispiel von Fle-
dermausen.

Nachteilige Auswirkungen auf die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen werden vermie-
den, durch die Festsetzung einer Flache fur Wald, die der tatsachlichen Ausdehnung des Wal-
des entspricht und durch die Festsetzung eines Waldabstandes sowie die weiteren textlichen
Festsetzungen zum Schutz des Waldes (s. Festsetzung VII, VIII.1, VIII.2). Mit den Festsetzungen
wird sichergestellt, dass in Wald nicht eingegriffen wird (s. Kap. 3.5).

Weiterhin werden textliche Festsetzungen zum Artenschutz in die Teilneufassung 2021 aufge-
nommen. Zum einen wird zur Vermeidung der T6tung von Tierindividuen festgesetzt, dass Ge-
holzbeseitigungen und die Baufeldfreimachung entsprechend den gesetzlichen Regelungen
des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar stattzufinden
haben (s. Festsetzung IX.1). Um auBerdem nachteilige Wirkungen kunstlicher Beleuchtung auf
die Fauna zu begrenzen, ist die Wege- und Gebaudebeleuchtung auf das absolut notwendige
MaR zu beschranken. Es werden Vorgaben zum Abstrahlwinkel und zur Farbtemperatur ge-
macht (s. Festsetzung 1X.2).

6.4 Umweltbelang Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und somit auch deren Verringerung und
Vermeidung hangen unmittelbar mit den Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit
und Erholung zusammen, da Orts- und Landschaftsbild durch den Menschen wahrgenommen
werden. Zur Minimierung von nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
durch die Festsetzung einer OBV sowie die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung (WA 1) wird
somit auf das Kapitel 6.1 verwiesen.

6.5 Umweltbelange Kultur- und Sachguter

Durch die Festsetzung einer ortlichen Bauvorschrift und die Begrenzung der baulichen Hohe im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll sichergestellt werden, dass das Ortsbild im Dorf Sammatz in
seiner noch weitgehend traditionellen Gestalt erhalten wird (s. Kap. 3.7). Somit werden nach-
teilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachgduter verringert.

AuRerdem wird ein Hinweis zur Bodendenkmalpflege (Anzeigepflicht von Bodenfunden) in den
Bebauungsplan aufgenommen. Dadurch kénnen nachteilige Auswirkungen auf Kulturguter
vermieden werden.
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7 Geplante Mallhahmen zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen
Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Plangebietes

Im WA 1 wird eine private Grunflache ,Ortsrandeingrinung‘ festgesetzt, auf der eine dreireihige
Baum-Strauchhecke zu entwickeln ist (s. Begrundung Kap. 5.5). Diese dient dem Ausgleich der
Eingriffe in das Landschaftsbild im WA 1, welchem aufgrund der Lage im Landschaftsschutzge-
biet ein besonderer Schutzbedarf zugewiesen wird (s. Kap. 2.7). Da durch diese Malinahme
gleichzeitig auch die Biotopstruktur aufgewertet wird, neue Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen
geschaffen werden und die Bodenentwicklung positiv beeinflusst wird, wird diese MalRnahme
gleichzeitig in die rechnerische Kompensation im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanz einbe-
zogen (s. Kap. 5).

Mit der Anpflanzflache werden zwar die Eingriffe in Natur und Landschaft im WA 1 vollstandig
ausgeglichen. Im gesamten Plangebiet verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit von -25.340
Flachenwertpunkten. Aullerhalb des Plangebietes werden daher weitere Ausgleichsmaflinah-
men geplant.

Externe Ausgleichsflachen

Da in Plangebietsnahe keine geeigneten Ausgleichsflachen zur Verfligung stehen, wird der
Ausgleich auf einem Intensivgriinland im Gemeindegebiet Amt Neuhaus, auf der anderen Elb-
seite geplant (s. Begrindung Kap. 5.8).

Dort soll die Grunlandnutzung extensiviert werden (2-Schnitt-Nutzung, PflegemafRnahmen s. Be-
grindung Kap. 5.8). Da bei einem intensiv genutzten Grinland eine extensive Pflege allein
haufig nicht zur Verbesserung des Arteninventars fuhrt, wird festgelegt, dass zur Herstellung der
Ausgleichsmalinahme eine Streifsaat stattfinden soll. Dabei wird eine Regiosaatgutmischung
eingebracht, um schnell eine Verbesserung des Arteninventars herbeizufuhren.

Der Erfolg der AusgleichsmaRnahme ist durch ein Monitoring zu kontrollieren (s. Begruindung
Kap. 5.8).

Die AusgleichsmalRnahme wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag geman § 11 BauGB sowie
eine Reallast, also einer Dienstbarkeit gem. 8§ 1105 BGB gesichert (s. Begrindung Kap. 5.8).

Funktionserhaltende Ausgleichsmalinahmen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden und dafir zu sorgen, dass die 6ko-
logische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird, werden MaRnahmen festgesetzt, die
so konzipiert sind, dass sie die betroffenen Funktionen vollumfanglich tbernehmen. Die be-
schriebenen MaRnahmen werden als MalBnhahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes
(FCSs-MaRnahmen, FCS = favourable conservation status = gunstiger Erhaltungszustand) be-
zeichnet.

Durch die in Kapitel 5.8 der Begrindung beschriebenen CEF-Mafnahmen (textliche Festsetzun-
gen IX.4 und IX.5), Anbringen entsprechender Ersatzquartiere und Nistkasten, soll erreicht wer-
den, dass im Sondergebiet SO 5 im Zuge des geplanten Abrisses und Hotelneubaus die 6kolo-
gische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten potentiell be-
troffener gebaudebewohnender Fledermausarten und gebaudebritender Vogelarten voll-
standig erhalten bleibt.

Die MalRnahmen sind vor dem Eingriff umzusetzen. Dies wird in der textlichen Festsetzung IX.6
vorgegeben.
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8 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
»Nullvariante*

Die ,,Nullvariante* ware fur die gesamte Planung oder fur einzelne Teilaspekte bzw. Teilgebiete
denkbar. Im Folgenden wird erlautert, was die ,,Nullvariante* in den einzelnen Teilgebieten des
Plangebietes bedeuten wiirde und warum diese nicht in Betracht gezogen wird.

Im Bereich ,,Arena* wéare ein Teilrlickbau bzw. eine Umgestaltung mit Anderung der Bepflan-
zung erforderlich, die einer Festsetzung als Flache fir die Landwirtschaft entspricht. Dafir sind
die Nebenbestimmungen der Zulassigkeitserklarung des Landkreises Lichow-Dannenberg fir
die Errichtung einer Teichanlage, die Herstellung von Wegen und Trockenmauern einzuhalten
(s. Kap. 4). Diese Planungsmoglichkeit wird nicht in Betracht gezogen, da sich die Anlage zu
einer zwar naturfernen, aber durch ihren Blitenreichtum und ihre Vielfaltigkeit landschaftlich
wertvollen Parkanlage entwickelt hat, die zusatzliche Erholungsmdglichkeiten fiir Bewohnerin-
nen und Besucherinnen (Umweltbelang Mensch) bereithalt. Der Bereich wurde fur die Erholung
zuganglich gemacht. Der im Norden angrenzende wertvolle Landschaftsbestandteil Darzauer
Grund ist durch einen Zaun sowie Geholze vom Plangebiet abgetrennt und abgeschirmt, so-
dass auch nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf den wertvollen Landschaftsbestandteil
durch Betreten oder Stérung durch Besucherinnen zu rechnen ist.

Im Bereich ,,Waldsee* wéare zumindest auf den Flurstiicken 65 und 66 ein Ruckbau bzw. eine
Umgestaltung des Ufers hin zu einer natirlichen Uferzonierung und einer naturnaheren Wald-
randgestaltung, z. B. ohne Sitznischen und mit Mauern eingefasste Wege, erforderlich. Sollte
parallel das Entlassungsverfahren aus dem Landschaftsschutzgebiet ebenfalls nicht fortgefiihrt
werden, ware auch das Flurstiick 64/1 und 64/2 entsprechend der Zulassigkeitserklarung des
Landkreises Lichow-Dannenberg zuriickzubauen bzw. umzugestalten (s. Kap. 4). Diese Pla-
nungsmaoglichkeit wird nicht in Betracht gezogen, da die Anlage einer Parkanlage im Bereich
»Waldsee“ ebenso wie der Bereich ,,Arena“ positive Auswirkungen auf den Menschen im Rah-
men seiner Erholung hat. Die Umgestaltung, die auch die Entsorgung der Altlasten (Siedlungs-
abfalle) aus der ehemaligen Kiesgrube umfasste und mit den positiven Auswirkungen auf den
Boden- und Wasserhaushalt einhergingen, war dartber hinaus mit erheblichem finanziellem
und personellem Aufwand verbunden. Die Gemeinde Neu Darchau méchte dem Michaelshof
einen Rickbau bzw. eine erneute Umgestaltung ersparen und fuhrt daher die vorliegende Bau-
leitplanung durch. Die Bauleitplanung kann in der vorliegenden Form jedoch nur durchgefiihrt
werden, wenn parallel, auf Ebene des Landkreises Lichow-Dannenberg das Entlassungsver-
fahren aus dem Landschaftsschutzgebiet erfolgreich durchgefuhrt wird.

Im Bereich des Dorfkernes wirde eine Nichtdurchfihrung der Planung bedeuten, dass weiter-
hin ein Dorfgebiet festgesetzt ist. Somit ware ein Hotelbau- und Betrieb in dem geplanten Um-
fang nicht zulassig. Die weiteren Nutzungen, die im Dorfgebiet bereits zulassig sind (Gastrono-
mie, Biohofladen, Meierei), kbnnten voraussichtlich nicht wie geplant erweitert werden, wenn
die NutzungsmalRe (GRZ) nicht angehoben wirden, da diese weitgehend ausgeschdpft sind.
AuBRerdem wirde keine Stellplatzanlage geplant werden. Diese Planungsmaoglichkeit wird nicht
in Betracht gezogen. Durch die bestehenden, im Dorfgebiet zulassigen Nutzungen wird bereits
ein stadtebauliches Handlungserfordernis ausgeldst (nicht ausreichend Stellplatze, Verkehrs-
druck im Dorfkern), dessen Umsetzung im Sinne der Herstellung der stadtebaulichen Ordnung
erforderlich ist. Die Erganzung der Bebauung im Dorfkern durch ein Hotel sowie Anbaumafinah-
men fur die Erweiterung des Cafés um ein Restaurant geht zwar mit nachteiligen Auswirkungen
einher, wie zum Beispiel die Erhohung der Besucherlnnenanzahl und damit nachteilige Auswir-
kungen auf den Umweltbelang Mensch. Es werden jedoch MaRhahmen getroffen, um diese
soweit wie moglich und verhaltnismalig zu reduzieren. Dariber hinaus werden Malkhahmen
zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild getroffen (Fest-
setzung einer OBV). Die durch die zusatzliche Bebauung verursachten Eingriffe in den Boden-
und Wasserhaushalt sind geringfiigig. Es wird nur in geringwertige Gartenbiotope eingegriffen.
Das Hotel soll zudem zwei Bestandsgebaude ersetzen.

Die ,,Nullvariante* wirde dartiber hinaus mit dem Verzicht der Festsetzung eines zusatzlichen
Allgemeinen Wohngebiets (WA 1) einhergehen. Diese Flache soll im Sinne einer sozialgerech-
ten Bodennutzung die im Bereich des bereits genutzten Stellplatzes entfallene Dorfgebiets-
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flache ersetzen und auch der ubrigen, vom Michaelshof unabh&ngigen Bevolkerung von
Sammatz die Moglichkeit der Wohneigentumsbildung in Sammatz er6ffnen. Da die beste-
hende Dorfgebietsflache bereits als Behelfsparkplatz genutzt wird und nicht gleichzeitig fur die
Bildung von Wohneigentum genutzt werden kann, wird die ,,Nullvariante* auch hinsichtlich des
WA 1 nicht in Betracht gezogen.

Flache fir eine Stellplatzanlage

Als Standortalternative fiir die Stellplatzanlage kommen die landwirtschaftlichen Flachen am
sidlichen Ortsrand, sowohl! westlich als auch 6stlich entlang der StralRe im Dorfe in Frage. Sie
hatten den Vorteil, dass der Besucherverkehr weitgehend aus dem Dorf herausgehalten wer-
den kdnnte. Es wurden daher Gesprache mit den Flacheneigentimern geflihrt. Fiir die Flache
westlich der Zufahrt besteht keine Bereitschaft zur dauerhaften Verpachtung oder Verkauf zum
Zwecke der Errichtung eines Parkplatzes. Fur die ostlich der ZufahrtsstralRe gelegenen Flachen
wurde Gesprachsbereitschaft signalisiert. Letztendlich wird die Flache jedoch nicht in die Pla-
nung einbezogen. Nach Rucksprache mit der UNB stellt der derzeitige Planungsstand den ge-
ringeren Eingriff dar. Aulerdem soll die Flache 6stlich der StralRe fur eine in Zukunft geplante
Agri-PV Anlage freigehalten werden.

Die Grundstiuicksverhandlungen mit dem Eigentimer des derzeitigen Behelfsparkplatzes sind
zudem bereits fortgeschritten und es besteht Einigkeit. Die entfallene, bisher dort zulassige
Wohnnutzung wird am nérdlichen Ortsrand durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
biets ersetzt. Eine potentielle alternative Parkplatzflache entlang der sidlichen Zufahrtstralle
wirde ebenso, wie die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, einen Eingriff darstellen.
Beide Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet und bedurfen einer Entlassung.

Eine Stellplatzflache entlang der 2. Dorfzufahrt am Flachsenberg stellt aufgrund ihres Ausbau-
zustandes sowie ihres Verlaufes durch Wald ebenfalls keine geeignete Alternative fir das SO 4
dar. Die Flachen befinden sich zudem nicht im Eigentum des Vorhabentragers. Vorhabentréa-
ger hat somit kein Zugriff darauf.

Dorfliche Wohngebiete anstelle von Sondergebieten

Die Ausweisung des bisherigen Dorfgebietes als dorfliches Wohngebiet wird nicht in Betracht
gezogen. Der neu geschaffene Gebietstyp soll vorrangig landliches Wohnen ermaéglichen. Hin-
gegen werden Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe nur ausnahmsweise zugelassen.
Die nach BauNVO in dorflichen Wohngebieten zulassigen Nutzungen entsprechen nicht den in
den geplanten Sondergebieten vorhandenen und geplanten Nutzungen. Es sind beispiels-
weise gewerbliche Anlagen fir die Tierhaltung sowie Einrichtungen zur Be- und Verarbeitung
landwirtschaftlicher Produkte bereits vorhanden, was in einem ddorflichen Wohngebiet nicht
zulassig ware.

Reines Wohngebiet anstelle des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1)

Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes anstelle des allgemeinen Wohngebietes (WA 1)
wird nicht in Betracht gezogen. Gegenuberliegend am ndrdlichen Dorfrand sind ebenfalls All-
gemeine Wohngebiete festgesetzt, sodass sich das geplante WA 1 hinsichtlich der Art der bau-
lichen Nutzung in die Umgebung einfugt.
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9 Zusatzliche Angaben

9.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Biotoptypenkartierung und —-Bewertung

Im Bereich der bisher nicht durch einen Bauleitplan Uberplanten Teile des Plangebietes wurden
Biotope mittels Sichterkennung im Rahmen von Begehungen im Juli 2020 sowie im August 2021
nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS 2021) aufgenommen.
Im Bereich der im wirksamen Bebauungsplan festgesetzten Flache fir die Landwirtschaft im
Bereich ,,Arena“ sowie im Bereich der Flurstiicke 65 und 66, Flur 1, Gemarkung Sammatz, wo
die aktuell nicht mehr vorhandene Bestandssituation berticksichtigt werden soll, wurden die
Biotope mittels Luftbildauswertung aufgenommen. Auflerdem wurde auf die Biotopkartierung
des Landkreises Lichow-Dannenberg aus dem Jahr 2014 zuriickgegriffen. Im Ubrigen Plange-
biet werden die Biotope aus der im rechtwirksamen Bebauungsplan festgesetzten Art der Nut-
zung abgeleitet.

Jedes Biotop bzw. jede Nutzung des Bestandes wird nach der Beschreibung einer grundséatzli-
chen Bewertung hinsichtlich ihrer Bedeutung fir Natur und Landschaft unterzogen. Der Wert
ergibt sich aus ihrer Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fir das Land-
schaftsbild. Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an die vom NIEDERSACHSISCHEN STADTETAG (2013)
herausgegebene ,,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bau-
leitplanung®.

Die Bewertungsskala umfasst dabei folgende Wertfaktoren:

0 - ohne Biotopwert

1 - sehr geringer Biotopwert
2 - geringer Biotopwert

3 - mittlerer Biotopwert

4 - hoher Biotopwert

5- sehr hoher Biotopwert

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an die vom NIEDERSACHSISCHEN STADTE-
TAG (2013) herausgegebene ,,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
in der Bauleitplanung*. Die Arbeitshilfe orientiert sich hauptsachlich an den Biotopwerten.

Fachgutachten

Die im Zuge der Erstellung der anliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ver-
wendeten technischen Verfahren sind dem Fachgutachten zu entnehmen.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Im Bereich ,,Arena‘“ (Flurstiick 50/3, Flur 1, Gemarkung Sammatz) sowie im Bereich ,,Waldsee*
(Flurstiick 65 und 66, Flur 1, Gemarkung Sammatz) sind Nutzungen vorhanden, die baupla-
nungsrechtlich unzulassig sind. Als Bestandssituation ist der Umweltzustand zu beschreiben, der
vor der Nutzungsumwandlung ausgepragt war. Dieser lasst sich nur anhand von alteren Luftbil-
dern rekonstruieren, was die Erfassung der Bestandssituation erheblich erschwert, da eine Sicht-
kontrolle nicht mehr moglich ist.
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9.2 Uberwachung (Monitoring) gem. § 4c BauGB

Die Gemeinde Neu Darchau ist nach dem BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen zu uberwachen, die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplanung eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln. Sie soll in der
Lage sein, friihzeitig geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeinde nutzt neben den Angaben dieses Umweltberichtes die Informationen der Be-
hérden nach § 4 Abs. 3 BauGB, die nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung der Teilneu-
fassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit Ortlicher Bauvorschrift tiber die nach ihren
Erkenntnissen - ihrem Aufgabenbereich entsprechend - vorliegenden erhebliche, insbesondere
unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt unterrichten.

Gegenstand der Uberwachung ist nach der Novelle 2017 des BauGB auch die Durchfiihrung
von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB und von MaRhahmen nach 8§ 1a Absatz 3
Satz 4 BauGB.

Die Uberwachung bezieht sich auf die Phase der Durchfiihrung des Bauleitplans. Sie ist damit
nicht mehr Bestandteil der Planung, sondern folgt ihr zeitlich nach.

10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Kapitel 1 werden Anlass und Ziel der Planung kurz dargestellt. Die Ziele des Umweltschutzes
werden aus Fachgesetzen und -planungen abgeleitet und es wird dargelegt, dass diese be-
ricksichtigt werden. Im Kapitel 2 werden die Umweltbelange beschrieben und bewertet. Die
Auswirkungen der Planung werden in Kapitel 3 beschrieben. In Kapitel 4 wird prognostiziert, wie
sich der Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung entwickeln wirde. Anschlielend
wird in Kapitel 5 die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung dargelegt. In Kapitel 6 werden Malinah-
men zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen erlautert. In Kapitel 7 wer-
den Mallnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen im Plangebiet dargestellt. Da die
Eingriffe nicht vollstandig durch MaRnahmen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden
koénnen, werden in Kapitel 6 externe AusgleichsmaRnahmen dargestelit. Abschlielend folgt die
Beschreibung von in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten sowie zu-
satzliche Angaben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft vor-
bereitet werden. Die negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange werden durch MaRnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich unter ein erhebliches Mal} begrenzt und
ausgeglichen. Als Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen sowie Ausgleichsmalnahmen
gelten:

e Festsetzung einer GRZ im WA 1 zur Begrenzung der zulassigen Versiegelungen (Schutz
von Boden, Klima und Wasserhaushalt)

e Festsetzungen zur Begrenzung von Wegeflachen und zur Unzulassigkeit von baulichen
Anlagen in den privaten Grunflachen ,Parkanlage* (Schutz von Boden und Wasser-
haushalt)

e Festsetzung einer privaten Grunflache als Ortsrandeingriinung sowie zur Schaffung von
Lebensraumen angrenzend an das WA 1 (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, Kili-
maschutz, Artenschutz)

e Festsetzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Erhaltungsfestsetzungen fiir grole Laubbaume zum Schutz von Le-
bensrAumen und standortheimischen Geholzen im Bereich der Grunflachen ,Parkan-
lage* (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, Artenschutz, Biotopschutz)

e dem Bestand entsprechende Festsetzungen von Flachen fur Wald mit Waldabstand
und Festsetzungen zum Schutz des Waldes (Biotopschutz, Artenschutz, Klimaschutz,
Schutz von Boden- und Wasserhaushalt)

e Festsetzung von funktionserhaltenden Ausgleichsmalnahmen fur Fledermause und hei-
mische Brutvogelarten (Artenschutz)

e Festsetzung zur zeitlichen Beschrankung von Gehdlzbeseitigungen und Baufeldfreima-
chung (Artenschutz)
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Festsetzung zur Gebaude- und Wegebeleuchtung (Artenschutz)

Festsetzung einer maximal zulassigen First- und Traufh6he und einer maximal zul&assigen
Hoéhenlage der Gebaude im WA 1 (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes)
Festsetzung einer oOrtlichen Bauvorschrift Uber Gestaltung (Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes)

Hinweis zur Bodendenkmalpflege zur Sicherung archéologischer Spuren und Sachen
(Schutz von Kulturgutern)

Planung einer externen Ausgleichsmallnahme und Sicherung Uber einen stadtebauli-
chen Vertrag gem. 8 11 BauGB sowie Reallast, also einer Dienstbarkeit gem. § 1105 BGB
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Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erklarung gemal § 10a BauGB ist erst nach Abschluss des Planungs-
verfahrens mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes dem Plan beizufiigen. Die zusam-
menfassende Erklarung enthéalt Angaben tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Dorf Sammatz ist durch den Bebauungsplan ,,Sammatz" aus dem Jahre 1976 Gberplant.
Auf Grund der Erweiterungspl@ne der ortsansdssigen Vereine (Sammatzer Arbeits- und Lebens-
gemeinschaft - SAL) soll der Bebauungsplan erneut teilneugefasst werden. Die SAL betreibt den
Michaelshof, welcher zurzeit einen Archehof, &kologische Landwirtschaft, Parkanlagen (, Wald-
see' und ,Arena) sowie ein Hofcafé und einen Hofladen umfasst. Im ,,Haus der Natur werden
auBerdem Seminare und Tagungen angeboten. Im ,,Youth Hostel" sind internationale Freiwil-
lige untergebracht. DarUber hinaus wird eine Kinder- und Jugendhilfeeinrichtung (Peronnik
e.V.) betrieben.

Im Dorfkern von Sammatz plant die SAL nun zus&tzlich ein Hotel mit 35 Zimmern. Die Gemeinde
Neu Darchau méchte dies ermdglichen. Die Gemeinde Neu Darchau strebt gleichzeitig eine
Lédsung der bestehenden Verkehrs- und Stellplatzproblematik im Dorf Sammatz an. Aufgrund
der groBBen Bekanntheit des Michaelshofes als Ausflugsziel und der damit verbundenen hohen
Zahl an auswertigen Besuchern sind zurzeit zu wenige Stellpldtze vorhanden.

Als Ersatz fUr die im wirksamen Bebauungsplan festgesetzte Dorfgebietsfldche, die durch den
Stellplatz verloren geht, soll am nérdlichen Dorfrand von Sammatz ein Allgemeines Wohngebiet
(WA 1) neu festgesetzt werden. Bereits bestehende Allgemeine Wohngebiete, Dorfgebiete und
nun als Sondergebiete von der SAL genutzte GrundstUcke werden in den Geltungsbereich der
Teilneufassung 2021 miteinbezogen, z. B. um Baugrenzen und Grundfléchenanzahl anzupas-
sen. AuBerdem soll mit der Teilneufassung des Bebauungsplanes die ndrdlich an den Dorfkern
angrenzende gdartnerisch gestaltete ,,Arena" bauplanungsrechtlich abgesichert werden.

Auch der Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtalaue wird fur die Fldchen, deren ge-
plante Nutzung von den Darstellungen des wirksamen Fidchennutzungsplanes abweichen, im
Rahmen der 98. Anderung gedndert.

Dabei sind die Belange des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG zu berUcksichtigen.

GemdaB dem §44 BNatSchG und vor dem Hintergrund verschiedener Gerichtsurteile des Euro-
pdischen Gerichtshofes (EUGH) sowie des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) zu arten-
schutzrechtlichen Regelungen der FFH-Richtlinie und der EU-Vogelschutzrichtlinie wird zu diesen
Bauleitpldnen eine artenschutzrechtliche Prifung vorgelegt. Methodisch orientiert sich die ar-
tenschutzrechtliche Prifung an den Richtlinien fUr die landschaftspflegerische Begleitplanung
im StraBenbau (RLBP; BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, BAU UND STADTENTWICKLUNG 2011)
und der dazugehdrigen niedersdchsischen Anwendungshilfe (NLSTBV 2011).

2 Untersuchungsgebiet

In das Untersuchungsgebiet wird der gesamte Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 des
Bebauungsplanes ,,Sammatz" einbezogen. Dazu gehéren somit Teile des Dorfkerns, die bereits
als Dorfgebiet bzw. als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt wurden und baulich genutzt wer-
den, sowie die beiden gartnerisch gepragten Grinfléchen ,,Arena* und ,Waldsee". AuBerdem
wird die Fidche mit der Sondergebietsfestsetzung fur die Errichtung einer Stellplatzanlage (Son-
dergebiet SO 4) angrenzend an die DorfstraBe miteinbezogen, die derzeit bereits als Stellplatz
genutzt wird, sowie eine landwirtschaftliche Nutzfldche im Norden von Sammatz, auf der ein
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) neu geplant wird. Die als ,,Buchenschlucht" bekannte Wald-
flache, die an die Grunfldche ,,Arena* westlich angrenzt, wird zwar zur Sicherung in den Gel-
fungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, da dort jedoch keine Eingriffe geplant wer-
den, erfolgt keine Einbeziehung in das Untersuchungsgebiet.

GroBe Teile des Geltungsbereiches der Teilneufassung 2021 befinden sich im Landschafts-
schutzgebiet , Elohdhen-Drawehn” (DAN-27).

3 Rechtliche Grundlagen

Die Notwendigkeit zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange im Rahmen von Plo-
nungsverfahren resultiert aus den unmittelbar geltenden Regelungen der §§ 44 und 45
BNatSchG.
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Der § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten die geltenden Zugriffsverbote. Demnach ist es verboten

» wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

» wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wdahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

» Fortpflanzungs- oder Ruhest&tten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu besché&digen oder zu zerstdren,

» wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder inre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Das Verbot der Tétung oder Verletzung bezieht sich jeweils auf das betroffene Individuum. Das
Verbot der Zerstérung oder Beschddigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten betrifft sémtli-
che Formen der jeweils betroffenen Lebensst&tten. Dabei werden alle fur den Erfolg der Repro-
duktion essenziellen Habitate mit einbezogen (funktionaler Ansatz bei der Definition der Fort-
pflanzungsst&tte). Demgegenuber ist die lokale Population, auf die sich das Stérungsverbot
bezieht, gesetzlich nicht eindeutig definiert. Eine Abgrenzung ist in der Praxis nur ausnahms-
weise moglich. Bei manchen Artenvorkommen |&sst sich die lokale Population gut definieren
oderin Form von Dichtezentren rGumlich eingrenzen (z.B. Amphibiengewdsser, Fledermaus Wo-
chenstuben oder Winterquartiere, Kranichrastplatz). Bei Arten mit groBen Raumansprichen
(z.B. Schwarzstorch, Luchs) sind die betroffenen Individuen/Vermehrungspaare als lokale Po-
pulation zu betrachten, bei fldchenhaft vorkommenden Arten (z.B. hdufige Singvogelarten)
kénnen die Vorkommen innerhalb einer naturrdumlichen Einheit oder ersatzweise auch inner-
halb von Verwaltungsgrenzen als lokale Population definiert werden (LANA 2009).

Ein VerstoBB gegen das Verbot der Zerstdrung von Lebensstatten (Nr. 3) und im Hinblick auf da-
mit verbundene unvermeidbare Beeinfrachtigungen auch gegen das Verbot der Tétung/Ver-
letzung (Nr. 1) kann bei nach § 15 BNatSchG zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
fur Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 (1) BNatSchG, die nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zuldssig sind, unter bestimmten Bedingungen abgewendet werden. HierfUr ist zu ge-
wdhrleisten, dass die dkologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang weiterhin erfUllt wird. Um dies si-
cherzustellen, kbnnen gemas § 44 Abs. 5 BNatSchG ggf. auch vorgezogene AusgleichsmalB-
nahmen, auch CEF-MaBnahmen genannt (CEF = confinuous ecological functionality-meao-
sures), festgesetzt werden. Ein ,rGumlicher Zusammenhang" ist fur FIiGchen gegeben, die in en-
ger Beziehung zur betroffenen Lebensstdtte stehen und innerhalb der Aktionsradien der be-
froffenen Arten liegen (LANA 2009).

FUr alle Ubrigen besonders geschUtzten Arten, die ausschlieBlich in der Bundesartenschutzver-
ordnung oder der EU-Artenschutzverordnung (Verordnung (EG) Nr. 338/97) gefUhrt sind, haben
die Zugriffsverbote keine Geltung, wenn sie bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen,
im Innenbereich, im Zuge von Planaufstellungen, die nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) zuldssig sind oder bei zul@ssigen Eingriffen auftreten (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Die
Habitatanspriche dieser Arten sind dennoch zu berUcksichtigen. Ggf. werden Empfehlungen
formuliert, die im Gegensatz zu den artenschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen fur die
europdischen Vogelarten sowie die Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie im Rahmen der Ge-
nehmigung gegen andere Belange abgewogen werden kdnnen.

Im Einzelfall ist eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG aus zwingenden
Grinden des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer oder wirt-
schaftlicher Art zul&ssig. Als Voraussetzung hierfur muss allerdings gewdahrleistet sein, dass zu-
mutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen ei-
ner Art nicht verschlechtert.
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Die Sicherung des Erhaltungszustandes der betroffenen Artim Rahmen einer Ausnahmegeneh-
migung wird in der Regel mit der DurchfUhrung von MaBnahmen nachgewiesen, die so konzi-
piert sind, dass sie die betroffenen Funkfionen vollumfanglich Gbernehmen. Die beschriebenen
MaBnahmen werden als MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (FCS-MaBnah-
men, FCS = favourable conservation status = gunstiger Erhaltungszustand) bezeichnet

4 Wirkfaktoren und —prozesse

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren aufgefihrt, die im vorliegenden Fall Beeintréchtigungen
und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten verursa-
chen kdénnen. Dabei sind sowohl unmitteloare als auch mittelbare Wirkungen zu bericksichti-
gen.

Der Begriff der Beschadigung in §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird in Ubereinstimmung mit der
bundesweit anerkannten Auslegung weit und im Sinne einer funktionalen Beeintréchtigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten interpretiert (RUNGE et al 2010). Neben physischen Beschddi-
gungen ,.kdédnnen somit auch graduell wirksame mittelbare Beeintfrachtigungen die Beschddi-
gung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte ausldsen.” (s. a. Landesbetrieb StraBenbau und
Verkehr Schleswig-Holstein 2013). Auch ,,schleichende” Beschddigungen, die nicht sofort zu
einem Verlust der 6kologischen Funktion fGhren, kénnen vom Verbot umfasst sein (LANA 2009).
Entscheidend fUr das Vorliegen einer Beschddigung ist die Feststellung, dass eine Verminde-
rung des Fortpflanzungserfolgs oder der Ruheméglichkeiten wahrscheinlich ist, was sowohl un-
mittelbare materielle Verluste bzw. Beeintrédchtigungen der Fortpflanzungs- und Ruhestatte, als
auch Funktionsverluste durch dauerhafte mittelbare Beeintrchtigungen wie Léarm, Erschitte-
rungen oder Schadstoffemissionen einschlieBt (NLSTBV 2011). Aus naturschutzfachlicher Sicht ist
daher das strukturelle Umfeld immer dann mit zur Fortpflanzungs- oder Ruhestatte zu rechnen,
wenn dessen Verdnderung zu einem Funkfionsverlust der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte fohrt
(HVNL-Arbeitsgruppe Artenschutz et al. 2012).

4.1 Flacheninanspruchnahme durch Beseitigung von Habitatstrukturen

Auf der GrinflGche ,,Arena* wurden bereitsinsgesamt ca. 1,5 ha Weideland mit angrenzenden
Gehdlzstrukturen Uberplant und in eine parkdhnliche Gartenlandschaft umgewandelt. Auf der
Grinfladche ,Waldsee" wurden insgesamt 1,4 ha landwirtschaftlich genutzter Lagerfldche in ein
kUnstliches Gewdsser mit umgebenden, gartenbaulich gestalteten Hangterrassen umgewan-
delt. Durch das Anlegen der wassergebundenen Wege und terrassierten Beete kam es auf
beiden Fldchen bereits zu Bodenverdichtung und Teilversieglung.

In dem nordlichen Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Bereich des Sondergebietes SO 4
(Stellplatz) werden 0,64 ha Ackerfladche Uberplant. Durch die vorgesehene Nutzung als FiGche
zum Wohnen und zum Abstellen von PKW und Bussen ist von einer zukUnftigen Bebauung der
Fldche und einer damit einhergehenden (Teil-)Versieglung auszugehen.

Durch den geplanten Hotelneubau im Sondergebiet 5 (SO 5) ist nur von einer geringen Neu-
versieglung auszugehen, da die vorgesehene FlGche bereits bebaut ist. Im Rahmen der Pla-
nungsrealisierung ist jedoch der Abriss dieser Gebdude notwendig, wodurch es zu einem po-
tenziellen Verlust von Quartierméglichkeiten fir heimische Fledermausarten sowie Brutstatten
heimischer Vogelarten kommt.

In den bereits bestehenden Baugebieten, die in den Geltungsbereich einbezogen wurden, um
NutzungsmaBe zu dndern, kbnnen Beeintradchtigungen dann entstehen, wenn sp&ter auf der
Basis des Bebauungsplans Bauvorhaben umgesetzt werden. Dies wdre zum groBen Teil heute
bereits zuldssig. Der Artenschutz ist jeweils auf der Vorhabenebene zu bericksichtigen.

4.2 Anlagenbedingte Veranderung der Raumstruktur

Grundsatzlich besteht bei Bauwerken und Verkehrsprojekten in der offenen Landschaft ein Kol-
lisionsrisiko vor allem fUr Fledermd&use und Vogelarten sowie fir Amphibien wé&hrend ihrer saiso-
nalen Wanderungen. Hohe Risiken bestehen zum einen bei hohen Masten (Stromleitungen,
Windkraftanlagen etc.; DURR 2007), zum anderen bei viel befahrenen StraBen (ERRITZOE et al.
2003, BRINKMANN et al. 2012). AuBerdem besteht fir wenig mobile Tierarten (z. B. Amphibien,
bestimmte Insektenarten) die Gefahr, dass durch Planvorhaben unuberwindbare Strukturen mit
einer Zerschneidungs- und Barrierewirkung entstehen.
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Durch die bereits vorgenommenen Nutzungsdnderungen auf den Grunflachen , Arena* und
~Waldsee" sind keine zusatzlichen Kollisionsrisiken sowie Barrierewirkungen entstanden. Eine
grundsatzliche Gefédhrdung geht von dem vorhandenen Verkehr von Fahrzeugen aus. Dieser
konzentriert sich jedoch auf die vorhandenen Wege, wdhrend die von artenschutzrechtlich zu
berucksichtigen Tieren besiedelten Habitate nicht befahren werden. Dies stellt auf der Grinfla-
che ,Waldsee" sogar als Minderung des Kollisionsrisikos dar, da dieser Bereich zuvor als land-
wirtschaftliche Stell- und Lagerfldche genutzt und entsprechend befahren wurde. Wesentliche
Zerschneidungs- und Barrierewirkungen kénnen fir die Grunflachen ,,Arena” und ,,Waldsee"
deshalb ebenfalls ausgeschlossen werden, zumal bereits mehrfach eine erfolgreiche Zu- und
Abwanderung von Amphibien und Reptilien nachgewiesen werden konnte.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird aktuell ackerbaulich und das Sondergebiet SO 4 als
Parkflache genutzt und entsprechend befahren, wodurch im Falle einer fokussierten Wohn-
bzw. Dorfentwicklung nicht von einer Erhbhung des Kollisionsrisikos auszugehen ist. Von einer
Erhdhung der Zerschneidungs- und Barrierewirkung ist ebenfalls nicht auszugehen, da sowonhl
bei dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1, als auch bei dem Sondergebiet SO 4 von einem ge-
ringeren Wanderungshindernis auszugehen ist, als es die ackerbaulich bewirtschaftete bzw. als
Parkplatz genutzte FiGche aktuell darstellen.

Durch den geplanten Hotelneubau im Sondergebiet 5 (SO 5) entstehen ebenfalls keine zus&tz-
lichen Kollisionsrisiken, da sich der Neubau in die bereits bestehende Bebauung einfiGgt und
am Bauort die aktuell vorhandene Bebauung ersetzt. Gleiches gilt fir mogliche Zerschnei-
dungs- und Barrierewirkungen.

4.3 Wirkfaktoren wahrend der Bauphase

Baubedingte Beeintrdchtigungen sind zeitlich auf die Dauer der BaumaBnahmen begrenzt
und somit in der Regel von relativ geringer Beeintrachtigungsintensitat. In Ausnahmeféllen kon-
nen baubedingte Auswirkungen l&dnger andauernde Beeintrdchtigungen oder Sch&den verur-
sachen. Dies kann z. B. durch den Verlust oder das Verursachen von irreparablen Schaden an
Gehdlzen durch Verletzungen im Stamm- oder Wurzelbereich, sowie durch baubedingte Ver-
unreinigungen des Bodens oder des Wassers geschehen. Der Schutz von als zu erhalten vorge-
sehenen Gehdlzen wahrend der Bauphase dient somit auch dem Artenschutz, indem die Ge-
holze als Fortpflanzungs- und Ruhestatte erhalten werden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestnden wird von einer Umsetzung
der BaumaBnahmen in der Zeit zwischen dem 01.10. bis zum 28./29.02. ausgegangen.

Sowohl wahrend der bereits in der Vergangenheit erfolgten Nutzungsdnderungen auf den
Grinfladchen ,,Arena* und ,,Waldsee", als auch wdhrend der Arbeiten zum Abriss der vorhan-
denen Bebauung mit anschlieBender Errichtung des Hotels im Sondergebiet 5 (SO 5) sowie der
Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und der Errichtung der neuen Stellplatzanlage,
ist mit einem leicht erhdhten Verkehrsaufkommen im Unfersuchungsgebiet zu rechnen. Auf
Grund der bereits vorhandenen Hintergrundbelastung durch den Verkehr von Aenwohnern und
Besuchern sowie dem landwirtschaftlichen Verkehr ist hier jedoch nur unwesentlich von dem
Entstehen zusatzlicher Verkehrsbewegungen und Larmimmissionen auszugehen. Wé&hrend des
Baubetriebs ist hingegen durch den Einsatz entsprechender Baumaschinen mit tfempordrem
Baustellenldrm zu rechnen. Eine (tfempordére) Verdradngung stérungsempfindlicher Arten ist je-
doch auf Grund der dauerhaft vorhandenen Hintergrundbelastungen nicht zu erwarten.

Insbesondere bei den verschiedenen Arbeiten zur Baufeldrumung (Abbrechen der Bestands-
gebdude, Abtransport des Abbruchs, An- und Abtransport bendtigter Baumaschinen und Erd-
reichs) kann es zu ErschUtterungen kommen. Im Bereich der festgesetzten Grinfldchen ,,Arena*
und ,,\Waldsee" ist auf Grund der ausgangs vorhandenen Habitate nicht mit der Beeintréachti-
gung von Tieren zu rechnen, da entweder Uberhaupt keine baulichen Eingriffe zuldssig sind
oder nur die Errichtung untergeordneter baulicher Anlagen (z. B. gartnerische Gestaltungsele-
mente).

Auch wenn keine ndchtlich ausgefUhrten Arbeiten vorgesehen sind, kann auf Grund der zu
dieser Jahreszeit bereits frih einsetzenden Dunkelheit, eine tempordre Beleuchtung des Plan-
gebietes notwendig sein. In Anbetfracht der vorhandenen Hintergrundbelastung im gesamten
Untersuchungsgebiet sind bei tempordren Baustellenbeleuchten jedoch keine nachteiligen
Auswirkungen auf vorkommende Tierarten zu erwarten.
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4.4 Betriebsbedingte Wirkfaktoren und —prozesse

Bei betriebsbedingten Wirkfaktoren handelt es sich um Emissionen von L&rm und Licht, sowie
ErschUtterungen durch Verkehrsbelastung und Storwirkungen durch die Anwesenheit von Men-
schen und deren Aktivitaten auf den Wohnbaugrundstucken.

Stérungsempfindliche Tierarten kdnnen durch Larm, Erschitterungen und optische Stdrreize
aufgeschreckt, gestresst oder vertrieben werden. Potenziell geeignete Lebensrume kénnen
dadurch vorUbergehend ihre Habitateignung verlieren. ErschUtterungsempfindlich sind vor al-
lem Amphibien und Reptilien, aber auch Végel (Nester). Als optische Stérungen kommen in
erster Linie Lichtquellen in Frage. Beleuchtete Objekte kdnnen v.a. bei schlechten Wetterbe-
dingungen nachts ziehende Végel anlocken. Dies kann zu Energieverlusten (Konditionsver-
schlechterung) fUhren, auBerdem wird das Kollisionsrisiko erhéht (BALLASUS et al. 2009, BRUDE-
RER et al. 1999, RICHARZ 2001). StraBenbeleuchtungen, die Licht nach oben abstrahlen, kén-
nen zur Desorientierung ziehender Kleinvdgel fihren und offenbar auch noch in gréBerer Ent-
fernung von der Lichtquelle Kollisionen verursachen (HAUPT 2011). Daneben kann kunstliches
Licht auch Auswirkungen auf das Gesangs- und Brutverhalten sowie die Reproduktion vor Ort
lebender Brutvégel haben (KEMPENAERS et al. 2010, EISENBEIS 2013). Auf nachtaktive Insekten-
arten Ubt Beleuchtung (vor allem durch Quecksilberdampf-Hochdruck- und Metallhalogen-
dampflampen) einen sogenannten ,Staubsaugereffekt* aus, der zu erheblichen Verlusten bei
diesen Arten fOhren kann (EISENBEIS 2013). Vor allem fUr die Gruppe der Nachtfalter, die allge-
mein starke BestandsrGckgdnge aufweist, kdnnen StraBenbeleuchtungen auch eine Barriere-
wirkung haben (DEGEN et al. 2016).

Von dem landwirtschaftlichen und gastwirtschaftlichem Betrieb sowie den Bewohnern des Mi-
chaelshofs gehen grundsatzlich verschiedene Stérwirkungen (vor allem Emissionen von Larm
und Licht, ErschUtterungen durch Verkehrsbelastungen, Anwesenheit von Menschen und Ma-
schinen) aus. Die in der Vergangenheit bereits erfolgten Nutzungsdnderungen auf den Grin-
flédchen ,,Arena” und ,,Waldsee" waren Bestandteile einer allgemeinen Erweiterung der Aktivi-
taten der SAL und damit miturséchlich fUr einen bereits zurickliegenden Grundanstieg der vor-
handenen Stérwirkungen.

Durch die Planung eines Stellplatzes im Sondergebiet 4 (SO 4), sowie eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Norden von Sammatz steigt die Stdrwirkung in bisher weniger stark betroffenen
Bereichen.

Im Speziellen stellt die vorhandene kinstliche Beleuchtung insbesondere im Bereich der ,,Are-
na" und des ,,Waldsees" eine nicht zu untersch&tzende Stérwirkung ddmmerungs- und nacht-
aktiver Arten und ihrer Lebensgemeinschaften dar. Auf der Grinfléche ,,\Waldsee" finden zu-
dem seit der Fertigstellung bis zu sieben Mal im Jahr (vorwiegend musikalische) Veranstaltun-
gen statt, die jedoch vor Einsetzen der Nachtzeit beendet werden. Dabei entstehende Larm-
immissionen und Verkehrsbewegungen kénnen auf Grund der Hintergrundbelastung im Unter-
suchungsgebiet jedoch vernachlassigt werden.

5 Habitatpotenzialanalyse
5.1 Habitataustattung im Untersuchungsgebiet

Wdhrend drei Ortsbegehungen am 06.03.2020, 10.07.2020 und am 19.08.2021 wurden die ar-
tenschutzrechtlich relevanten Habitatstrukturen erfasst. Das weit Uberwiegende Untersu-
chungsgebiet einschlieBlich des Ortskerns von Sammatz besitzt durch die dkologische Wirt-
schaftsweise (Viehhaltung, sowie der Anbau von GemuUse und (Heil-)Krdutern der SAL und die
park&hnliche Gartengestaltung mit zahlreichen Stauden und anderen BlGhpflanzen eine hohe
Attraktivitat fUr Insekten, die wiederum die Grundlage fur das Vorkommen zahlreicher Vogel-,
Reptilien- und Amphibenarten bilden.

In den frichterformig angelegten Gartenlandschaften auf den Grunfléchen ,,Arena" und
»Waldsees" bildet sich rund um die oligotrophen (,Waldee") bzw. mesotrophen Wasserkdrper
(,Arena") ein insbesondere fUr Reptilien und Amphibien attraktives Kleinklima aus.

Bei dem ndérdlichen Allgemeinen Wohngebiet WA 1 handelt es sich um derzeit ackerbaulich
genutzte landwirtschaftliche Nutzfldéchen. Das Sondergebiet 4 (SO 4) wird bereits als Stellplatz
genutzt.
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Im Untersuchungsgebiet finden sich auBerdem an mehreren Stellen einzelne groBkronige Laub-
bdume (Uberwiegend Eichen) sowie verschiedene Obstbdume.

5.2 Auswahlkriterien fir potenziell planungsrelevante Arten

In die Auswahl gehen sémtliche Arten ein, die in Niedersachsen heimisch sind und durch die
europdische Naturschutzgesetzgebung streng geschitzt sind (Anhang IV der FFH-Richtlinie, Ar-
ten gemdaB § 1 der Vogelschutz-Richtlinie).

Zur Wahrung der Méglichkeit einer Enthaftung im Fall eines Biodiversitdtsschadens (§ 19
BNatSchG; Art. 2 Abs. 1 Abs. 2 UHRL) werden auBerdem ausschlieBlich im Anhang Il der FFH-
Richtlinie gelistete Arten (z. B. Hirschk&fer) miteinbezogen.

Des Weiteren werden die Arten berlcksichtigt, fir deren Erhalt Deutschland in hohem MaBe
verantwortlich ist (,,Verantwortungsarten”). Dazu z&hlen Arten, bei denen ein besonders hoher
Anteil der Weltpopulation in Deutschland heimisch ist (z. B. Mittelspecht Dendrocopos medius)
ebenso wie solche, die sich nur tempordr schwerpunktmd&Big im Bundesgebiet aufhalten (z. B.
Rastvdgel und Wintergdste wie Zwergschwan Cygnus columbianus und Trauerente Melanitta
nigra). Da eine eindeutige und vollumfangliche Benennung dieser Arten in Form einer Rechts-
verordnung gemaB § 54 Absatz T Nummer 2 BNatSchG bislang nicht vorliegt, erfolgt eine Ori-
entierung bei der Auswahl der Arten an den Angaben in der Nationalen Strategie zur biologi-
schen Vielfalt (BMUB 2007), sowie an den fUr einige Artengruppen bereits durchgefUhrten Ver-
antwortlichkeitsanalysen (GRUTTKE et al. 2004, HAUPT et al. 2009, BINOT et al. 2011). AuBerdem
werden Arten, die in Schutzgebieten im Umfeld des Plangebietes in der Schutzgebietsverord-
nung als wertgebende Art eingestuft sind, miteinbezogen.

Von diesen Arten sind hier nur jene relevant, deren Vorkommen im Naturraum ,,Dannenberger
Geest/nordlicher Hoher Drawehn' nachgewiesen oder wahrscheinlich ist. Als Grundlage for
die Einschdtzung, ob eine Artim Naturraum vorkommt, wurden im Wesentlichen folgende Pub-
likationen und Quellen herangezogen:

. Nafionaler Bericht 2013 und 2019 gemdans FFH-Richtlinie (BFN 2013; 2019)

. Intfernethandbuch zu den Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV (BFN 2019)

. Verzeichnis der in Niedersachsen besonders oder streng geschitzten Arten — Schutz,
Gefdhrdung, Lebensrdume, Bestand, Verbreitung (THEUNERT 2008a; 2008b),

. Verbreitungsatlas der Farn- und BlUtenpflanzen in Niedersachsen und Bremen
(GARVE 2007),

. Vollzugshinweise zum Schutz von Arten und Lebensraumtypen, Niedersdchsische Stra-

tegie zum Arten und Biotopschutz (NLWKN 2011a; 2011b; 2011¢; 2011d; 2011e; 2016;
NIEDERSACHSISCHES LANDESAMT FUR VERBRAUCHERSCHUTZ UND LEBENSMITTELSICHER-
HEIT LAVES 2011).

BezUglich der Aflantendaten wird die Lage des Untersuchungsgebietes im TK-Quadranten
2831.1 zugrunde gelegt. Zusatzlich herangezogene Sperzialliteratur ist bei den einzelnen Arten-
gruppen und Arten zitiert.

FUr die vorkommenden Brutvogelarten liegt eine durch fachkundige Bewohner des Michaels-
hofes erstellte Kartierung vor, die zur Beurteilung zusatzlich herangezogen wird. FUr Fledermdause
und andere Gruppen streng geschutzter Arten wird eine Potenzialanalyse durchgefuhrt. Dabei
wird das potenzielle Artenspektrum aufgrund der Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet er-
mittelt. Die Einschdtzung, ob eine Art moglicherweise im Untersuchungsgebiet vorkommt, wird
gemdB den dkologischen Ansprichen der Arten und der vorrangig besiedelten ,,Habitatkom-
plexe" (THEUNERT 2008a; 2008b) getroffen.

FUr diejenigen Arten, fUr die eine Betroffenheit nicht mit Sicherheit auszuschlieBen ist, erfolgt
anschlieBend eine detaillierte Prifung der Verbotstatbestdnde nach §44 Abs. 1 BNatSchG.

5.3 Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Sowohl die drei Ortsbegehungen am 06.03.2020, 10.07.2020 und 19.08.2021, die amtlichen Ver-
breitungskarten (BFN 2019), als auch der Verbreitungsatlas der Farn- und BlUtenpflanzen in Nie-
dersachsen und Bremen (GARVE 2007) lieferten keine Hinweise auf Vorkommen prifungsrele-
vanter Pflanzenarten im Plangebiet.
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5.4
5.4.1

Innerhalb des Plangebietes und in seinem Wirkbereich kbnnen Vorkommen der streng ge-
schitzten Arten Feldhamster Cricetus cricetus und Luchs Lynx lynx sicher ausgeschlossen wer-
den, da die Arten nordlich des Mittellandkanals nicht verbreitet sind. Dauerhafte bzw. boden-
stdndige Vorkommen von den in der Region etablierten Arten Biber Castor fiber, Wolf Canis
lupus, Wildkatze Felis silvestris und Fischotter Lutra lufra kénnen aufgrund der fehlenden Habi-
tateignung des Untersuchungsgebietes ebenfalls ausgeschlossen werden.

Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Sdugetiere

Von den heimischen Fledermausarten konnten insgesamt 8 Arten ermittelt werden, deren Vor-
kommen im Untersuchungsgebiet anzunehmen ist. Die ermittelten, potenziell im Untersu-
chungsgebiet vorkommenden Fledermausarten und die potenziell genutzten Habitatfunktio-
nen werden in Tabelle 1 und 2 dargestelit.

Die Informationen Uber bekannte Vorkommen der in Tabelle 1 aufgefUhrten Arten im Umfeld
des Untersuchungsgebietes stammen aus den amtlichen Verbreitungskarten des NLWKN (an-
gerufen aus dem Fledermausinformationssystem des NABU NIEDERSACHSEN 2021). Dabei wur-
den Nachweise aus dem betroffenen TK-Quadranten 2831.1, sowie aus den direkt angrenzen-
den Quadranten gewertet und ein Vorkommen der nachgewiesenen Art bei Habitateignung
im Untersuchungsgebiet angenommen.

Schutzstatus Erhaltungs- | Natio-
zustand nale
. Ver-
Artbezeichnung FFH FFH RL RL ant-
Anr:::mg Aan\\cl:mg D NDS Wor-
tung
GroBler Abendsegler | Nyctalus noctula X Vv 2 ¢
Braunes Langohr Plecotus auritus X 3 2
Breitfligelfledermaus | Eptesicus serotinus X 3 2
Fransenfledermaus Mpyotis n. nattereri X * 2 !
GrofB3es Mausohr Myotis m. myotis X X * 2 !
Rauvhavifledermaus Pipistrellus nathusii X * 2
Wasserfledermaus Myotis daubentonii X * 3
Iwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus X * 3

Tab. 1: Potenziell vorkommende Fledermausarten. Rote Liste (HECKENROTH 1993; MEINIG et al. 2020): 1 = Vom Ausster-
ben bedroht, 2 = Stark gefdhrdet, 3 = Gefdhrdet, V = Vorwarnliste der Roten Liste, G = GefGhrdung anzunehmen.
Nationale Verantwortung (MEINIG et al. 2020): ¢ = Daten ungenugend, evil. erhdhte Verantwortlichkeit zu vermuten,

I = In hohem MaBe verantwortlich.

Quartierpotenzial Jagd-
gebiet
Arfbezeichnung Zwi- Einzel- Wo- Winter-
schen- | quar- | chen- | quar-
quar- tier stube tier
tier

GroBer Abendsegler

Nyctalus noctula

Braunes Langohr

Plecotus auritus

Breitfligelfledermaus

Eptesicus serotinus

Fransenfledermaus

Myotis n. nattereri

GroBes Mausohr

Myotis m. myotis

Rauvhavutfledermaus

Pipistrellus nathusii
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Wasserfledermaus Myotis daubentonii *
Iwergfledermaus Pipistrellus * * *
pipistrellus

Tab. 2: Potenziell vorkommende Fledermausarten und Habitatfunktionen.

Im Folgenden werden die Anspriche der potenziell vorkommenden Fledermausarten an Quar-
fiere und Jagdgebiete, sowie artspezifische Besonderheiten und der raumliche Bezug zum Un-
tersuchungsgebiet dargestellt. Die Angaben stammen neben den eingangs bereits genannten
Quellen aus DIETZ et al. (2016).

GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula)
Nachweise aus dem Nachbarquadranten 2831.2 liegen vor.

Die Art nutzt bevorzugt Baumhéhlen als Sommerquartier, wobei gleichzeitig mehrere eng be-
nachbarte Quartiere besetzt und héufig gewechselt werden. Dabei dndert sich regelmdaBig
auch die Gruppenzusammensetzung. M&nnchen belegen einzeln, aber auch in Gruppen von
bis zu 20 Individuen Sommerquartiere. Beide Geschlechter zeigen eine hohe Quartiertreue. Die
Jagdgebiete befinden sich vorwiegend in Gewdsser- oder Waldndhe. Dabei erfolgt die Jagd
im freien Luftfraum in groBen Hohen im schnellen Flug. Die Art zahlt zu den wenigen Langstre-
ckenziehern unter den heimischen Fledermdusen und kann dabei zwischen Sommer- und Win-
terquartier eine Strecke von bis zu 1.600 km zuricklegen (STEFFENS et. al 2004). Zur Uberwinte-
rung nutzt der Abendsegler dickwandige Baumhdhlen, aber auch Quartiere in Fels- und Mau-
erspalten, Hohlen oder Gebduden.

Braunes Langohr (Plecotus auritus)
Nachweise liegen aus dem gesamten Messtischblatt 2831 vor.

Das Braune Langohr gilt als eine waldgebundene Art, die bevorzugt Quartiere in Baumhohlen
besiedelt. Wochenstubenquartiere werden bevorzugt in Baumhdohlen, seltener auch in Baum-
spalten oder hinter abstehender Borke bezogen. Gelegentlich werden auch Gebdude (insbe-
sondere die Dachbdden von Scheunen oder Kirchen) genutzt. Die Art zeigt eine ausgepragte
Quartiertreue. Sie ist zudem kdltehart, weshalb grundsétzlich davon ausgegangen werden
kann, dass auch frostsichere Baumquartiere mit entsprechender Wandstérke zur Uberwinte-
rung genutzt werden. Hierzu liegen allerdings nur wenige Funde vor.

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Nachweise liegen aus dem betroffenen Quadranten 2831.1, sowie aus zwei Nachbarquadran-
ten vor.

Die Breitflugelfledermaus ist eine in Niedersachsen weit verbreitete Art, die ihre Quartiere fast
ausschlieBlich in und an Gebduden bezieht. Baumquartiere werden nur gelegentlich von ein-
zelnen Individuen genutzt. Als Jagdgebiete dienen vor allem angrenzende Offenlandbereiche
wie baumbestandene Weiden, Parklandschaften und Waldrander.

Fransenfledermaus (Myotis nattereri)

Nachweise liegen aus dem betroffenen Quadranten 2831.1, sowie aus zwei Nachbarquadran-
fen vor.

Die Fransenfledermaus besiedelt von den Tieflagen bis zur Baumgrenze nahezu alle Waldtypen,
kommt aber auch in Siedlungen vor. Wochenstubenqguartiere befinden sich meist in Baumhoh-
len oder Rindenspalten, in Dehnungsfugen und Spalten in und an Geb&uden und Bauwerken
wie z.B. Bricken. Diese werden regelmdaBig gewechselt. Die Jagdgebiete liegen vor allem in
Waldern und strukturreichen Offenlandhabitaten.

GroBes Mausohr (Myolis myotis)

Nachweise liegen aus dem Nachbarquadranten 2831.4 und aus zwei 6stlich angrenzender
Quadranten vor. Dabei handelt es u.a. um Vorkommen im Bereich des Naturschutzgebiets "Ei-
chen- und Buchenwdlder in der Gohrde" in der Gemeinde Géhrde und im gleichnamigen ge-
meindefreien Gebiet, fir welches Vorkommen der Art auch in der Schutzgebietsverordnung
erwdhnt werden (LANDKREIS LUCHOW-DANNENBERG 2019).
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Die Art ist zur Fortpflanzung auf groBe leicht zugdngliche RGume angewiesen. Die Weibchen
zeigen eine ausgepragte Treue zu inrer Geburtswochenstube. Paarungsquartiere werden von
beiden Geschlechtern ebenfalls oft Uber Jahre hinweg genutzt. Die Jagdgebiete liegen im
Frohjahr und in der ersten Halfte der Jungenaufzucht in Wéldern (bevorzugt Misch- oder Laub-
wadalder). Spater im Jahr wechseln sie dann auf frisch gemdahte Wiesen, Weiden oder Streuobst-
wiesen. Der n&chtliche Aktionsradius von Mausohren kann Uber 10 Kilometern betragen. Trans-
ferflige werden dabei zielgerichtet mit schneller Geschwindigkeit zurickgelegt und erfolgen
oft in geringer Hohe, sodass es ortlich zu einer hohen Mortalitdt beim Queren von StraBen kom-
men kann.

Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)

Nachweise sind aus dem betroffenen Quadranten 2831.1 und aus zwei Nachbarquadranten
bekannt.

Die Art nutzt bevorzugt Baumhohlen (vorwiegend von Laubbdumen) z. B. Astlécher, Stammrisse
oder Spechthdhlen als Sommerquartier, besiedelt aber auch Spalten und Dehnungsfugen an
Gebduden. Eine Wochenstube verteilt sich meistens Uber mehrere unweit voneinander gele-
genen Quartiere (Quartierverbund), die regelmdaBig gewechselt werden. Die Jagdgebiete be-
finden sich an Stillgewd&ssern und langsam flieBenden Abschnitten von FlieBgewdssern, sowie
in Auwdaldern. Wasserfledermd@use nutzen hdufig lineare Landschaftselemente wie Bachlaufe,
Heckensdume, Waldrdnder oder Baumreihen als FlugstraBen (Leitlinien), um von ihrem Quartier
in das Jagdgebiet zu wechseln.

Iwerdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Nachweise liegen aus dem beftroffenen Quadranten 2831.1 und dem Nachbarguadranten
2831.3 vor.

Die Art ist weit verbreitet und als ausgepragter Kulturfolger vorwiegend im Siedlungsbereich zu
finden, kommt aber in einer Vielzahl verschiedener Lebensrdume vor. Wochenstubenquartiere
sind zumeist in engen Spaltenrdumen in und an Gebduden h&ufig hinter Verkleidungen, in
HohlrGumen in der Fassade, hinter Fensterldden, in Hohlblocksteinen, in Dachréumen oder Zwi-
schenddchern. Vorkommen in Wéldern sind sehr selten und umfassen deutlich weniger Indivi-
duen. Wahrend der Jungenaufzucht werden die Quartiere hdufig gewechselt. Tageseinsténde
einzelner Individuen kénnen sich in Spaltenstrukturen an Baumen wie Baumrissen oder hinter
abstehender Borke befinden. Zur Jagd werden verschiedene Habitate genutzt, die bevorzugt
entlang von linearen Strukturen abgeflogen werden.

Fazit

FUr Fledermduse besitzt das Untersuchungsgebiet eine sehr gute Habitateignung. Die Viehhal-
tung, die blUtenreiche gartenbauliche Gestaltung und die angelegten Stillgewdasser wirken sich
positiv auf das Nahrungsangebot aus. Durch die auf den Grinfldchen ,Arena” und ,,Waldsee"
in der Vergangenheit bereits vorgenommenen Nutzungsdnderungen ist daher von einer Stei-
gerung der Nahrungsverfigbarkeit auszugehen, da die Bereiche fUr Insekten nun deutlich at-
fraktiver gestaltet sind.

Eine nachteilige Auswirkung kann von der installierten kUnstlichen Beleuchtung der baulichen
Anlagen ausgehen, da diese die Uberwiegende Anzahl der Fledermausarten beeinflusst
(VOIGT et al. 2018) und artsperzifisch verschiedene Reaktfionen verursacht. Dabei reicht das
Spektrum von lichtscheuen Arten Uber lichttolerante Arten bis hin zu opportunistisch eingestell-
ten Arten. Dadurch kann sich fUr wenige Fledermausarten ein Vorteil im Jagdverhalten erge-
ben, wodurch es in der Folge zu einer Verdringung von lichtscheuen Arten und im Ergebnis zu
einer deutlich artendrmeren Fledermausgemeinschaft kommen kann (POLAK et al. 2011,
SCHOEMAN 2016). Besonders negativ kann sich zudem die direkte Beleuchtung auf Gebdude
mit aktiver Quartiernutzung auswirken (RYDELL et al. 2017).

Im Rahmen des Vorsorgeprinzips ist die Lichtgestaliung im Bereich der ,,Arena* und des ,,Wald-
sees" deshalb entsprechend der Vorgaben der VermeidungsmaBnahme AV 2 zu gestalten
(val. Kap. 8).

Eine Leitlinienwirkung kann auf Grund der rdumlichen Ausprdgung des Untersuchungsgebietes
unabhdngig von den zurickliegenden Nutzungsénderungen ausgeschlossen werden.
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Durch die bereits durchgefUhrten Nutzungsdnderungen auf den Grunflachen ,,Arena* und
~Waldsee" kam es zu keinem Verlust potenzieller Quartierstrukturen, da keine Abrissarbeiten
oder Baumfdallungen durchgefUhrt wurden. Im Zuge der Baufeldrdumung fUr den Hotelneubau
ist durch den Abriss des Wohnhauses jedoch von einem geringen Verlust von Quartierstrukturen
auszugehen, da das Vorhandensein von Zwischen- und Einzelquartieren nicht ausgeschlossen
werden kann. Das ebenfalls zum Abriss vorgesehene Gebdude mit Buronutzung weist hinge-
gen kein Quartierpotenzial auf.

5.4.2 Reptilien

Von den streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nur die Zauneidechse
Lacerta agilis und die Schlingnatter Coronella austriaca in Niedersachsen heimisch. Wahrend
Schlingnatter im Untersuchungsgebiet keinen geeigneten Lebensraum vorfindet, konnte ein
Vorkommen der Zauneidechse im Untersuchungsgebiet bereits mehrfach durch Bewohner des
Michaelshofes festgestellt und dokumentiert werden. Insbesondere die Grinfldchen ,,Arena”
und ,Waldsee" entsprechen durch ihr ginstiges Mikroklima, der exponierten Geldndeneigung
und den wechselnden Kleinstrukturen aus unterschiedlich dichter und teilweise auch fehlender
Vegetation auf sandigen, trockenen Boden den Lebensraumansprichen.

Des Weiteren konnten durch Bewohner des Michaelshof mehrfach Ringelnattern Nafrx natrix
verschiedener Altersstufen beobachtet und dokumentiert werden, sodass davon auszugehen
ist, dass die Art sich im Untersuchungsgebiet reproduziert. AuBerdem ist insbesondere in den
Waldrandbereichen von Vorkommen der weit verbreiteten Arten Waldeidechse Zootoca vivi-
para und Blindschleiche Anguis fragilis auszugehen. Somit hat die Artengruppe der Reptilien
von den zurUckliegenden Nutzungsénderungen im Untersuchungsgebiet stark profitiert.

Es muss davon ausgegangen werden, dass die Zauneidechse die Grinfldchen ,,Arena” und
~Waldsee" erst nach den zurUckliegenden Nutzungsédnderungen besiedelt hat, da diese Berei-
che zuvor keine bzw. nur eine sehr geringe Habitateignung aufwiesen. Das Allgemeine Wohn-
gebiet WA 1 und das Sondergebiet SO 4 weisen als Acker- bzw. Stellfldche keinen geeigneten
Lebensraum fUr Zauneidechsen auf. Bei entsprechender Gestaltung k&nnten im Zuge der hier
angestrebten Dorfentwicklung jedoch weitere geeignete Habitate geschaffen werden.

Da Zauneidechsen sehr ortstreu sind und nur einen geringen Aktionsradius haben, ist nicht von
einem erhdéhten, baubedingten Mortalitétsrisiko wahrend der Baufeldréumung und der an-
schlieBenden Bauphase fur den Hotelbau auszugehen, zumal in die durch die Art besiedelten
Strukturen nicht eingegriffen wird.

5.4.3 Amphibien

Im Untersuchungsgebiet besteht ein Vorkommen des streng geschutzten Kammmolchs Trifurus
cristatus. Die Art konnte bereits mehrfach beim Landgang durch Bewohner des Michaelshofs
beobachtet und dokumentiert werden. Die auf den Grinfldchen ,,Arena” und ,,Waldsee" lie-
genden, kinstlich angelegten Gewdsser sind als Laichgewdsser geeignet, da sie ganzjdhrig
Wasser fUhren, sonnenexponiert sind und eine ausreichende Unterwasservegetation aufwei-
sen. Der Kommmolch hat damit von den bereits zurickliegenden Nutzungsdnderungen stark
profitiert. FUr alle weiteren in Niedersachsen vorkommenden streng geschitzten Amphibienar-
ten stellt das Untersuchungsgebiet hingegen keinen geeigneten Lebensraum dar.

Kammmolche verhalten sich insbesondere an ihren Laichgewdssern sehr standortreu und le-
ben allgemein in einem deutlich stérkeren MaBe aquatisch als andere Molcharten. Daher ist
nicht von einem erhéhten, baubedingten Mortalitdtsrisiko wéhrend der Baufeldrdumung und
der anschlieBenden Bauphase fUr den Hotelbau auszugehen, zumal kein Eingriff in die Gewds-
ser oder deren Umfeld vorgenommen wird.

Die kUnstlich angelegten Gewadsser ,Arena* und ,Waldsee" stellen auBerdem ein potenziell
geeignetes Laichhabitat fir die relativ anspruchslosen Arten Erdkrote Bufo bufo, Teichfrosch
Pelophylax esculentus und Teichmolch Lissotriton vulgaris dar.

Die Besiedlung des Untersuchungsgebietes erfolgte sehr wahrscheinlich erst nach den zurGck-
liegenden Nufzungsdnderungen auf den Grinflachen , Arena* und ,Waldsee", da mit Aus-
nahme des kurz zuvor hergestellten ,,Campus-Garten-Teichs", der sich im zentralen Bereich der
Hofanlage befindet, keine Gewdsser im Untersuchungsgebiet vorhanden waren. Ausgangs-
punkt hierfUr k&nnte der westlich gelegene Niederungsbereich des Kateminer MUhlenbachs
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gewesen sein, welcher von hoher Bedeutung fUr verschiedene Amphibienarten ist. Somit hat
die Artengruppe der Amphibien von den zurUckliegenden Nutzungsdnderungen im Untersu-
chungsgebiet stark profitiert.

5.4.4 Fische und Rundmauler

In Niedersachsen kommen lediglich zwei Fischarten des Anhangs IV vor: S$t6r (Acipenser stu-
rio/Acipenser oxyrinchus) und Nordseeschndpel (Coregonus maraen). Vorkommen beider Ar-
ten sind im Untersuchungsgebiet auf Grund des hohen Spezialisierungsgrads und der damit
verbundenen speziellen Habitatanspriche auszuschlieBen.

5.4.5 Kdfer

Alle in Niedersachsen vorkommenden Kdferarten des Anhangs IV sind sehr anspruchsvoll und
besiedeln alte Laubwadlder bzw. gréBere Stillgewdsser. Das Untersuchungsgebiet weillt mehrere
Eichen und Obstbdume auf, die auf Grund ihres Alters potenziell als Lebensraum fUr streng ge-
schitzte xylobionte Kaferarten geeignet sind. Es konnten insgesamt vier Kaferarten ermittelt
werden, von denen Vorkommen in der Umgebung des Untersuchungsgebietes (insbesondere
in der Géhrde) bekannt sind (Tab. 3).

Neben dem Juchtenkdafer (Eremit) Osmoderma eremita als Art des Anhang IV der FFH-Richtlinie
handelt es sich dabei um den in Anhang Il der FFH-Richtlinie gefUhrten Hirschk&fer Lucanus
cervus und des Weiteren um den national besonders und streng geschitzten GroBen Rosen-
k&fer Protaetia aeruginosa sowie den vom Aussterben bedrohten Rothalsigen BlUtenwalzenk&-
fer Dermestoides sanguinicollis.

Schutzstatus Erhal-
tungs-
FFH § 7 BNaiSchG o
Artbezeichnung stand
An- An- Besonders Streng RLD
hang hang | geschiitzt | geschitzt | (2011)
1l v
Juchtenkdfer Osmoderma " . . . °
(Eremit) eremita
Hirschkdafer Lucanus * * 2
cervus
GroBer Rosenkafer Profogflo * * 8
aeruginosa
Rothalsiger Dermestoides :
Blitenwalzenkdafer sanguinicollis

Tab. 3: Potenziell vorkommende K&ferarten. Schutzstatus: FFH Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: II gemaB Anhang Il der
FFH-Richtlinie in Deutschland Art von gemeinschaftlichem Interesse, fir deren Erhalt besondere Schutzgebiete ausge-
wiesen werden mussen; IV gemdB Anhang IV der FFH-Richtlinie in Deutschland streng zu schifzende Art von gemein-
schaftlichem Interesse; RL D (2011) = Rote Liste Deutschland (Schmidl & BUche 2011/2018): 1 = Vom Aussterben bedroht,
2 = Stark gefahrdet, 3 = Gefdhrdet, V = Vorwarnliste der Roten Liste, G = Gef&dhrdung anzunehmen.

Im Folgenden werden die Anspriche und artspezifischen Besonderheiten der potenziell vor-
kommenden Kaferarten dargestellt.

Juchtenkadfer (Eremit) (Osmoderma eremita)

FUr die Art liegen Nachweise aus den Nachbarquadranten 2830.4 und 2831.3, sowie 7 weiteren
Quadranten in der Region vor.

Der Eremit entwickelt sich in verschiedenen Laubbdumen. Wichtiger als die Baumart ist das
Vorhandensein eines genugend groBen Mulmvorrats mit geeigneter Feuchte und Konsistenz.
Am haufigsten werden Eichen, Linden, Rotbuchen, Eschen, Weiden und Obstgehdlze als Brut-
bdume genutzt (Schaffrath 2003). In Frage kommen aber auch Erle, Rosskastanie, Hainbuchen
und selbst nichtheimische Baumarten wie Robinie, Silberahorn, Esskastanie und Platane. Aus-
nahmen sind Vorkommen in Nadelgehdlzen wie Tanne oder Eibe (Stegner et al. 2009).
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Hirschkdfer (Lucanus cervus)

FUr die Art liegen Nachweise aus dem betroffenen Quadranten 2831.1 und zwei Nachbarquad-
ranten vor.

Der Hirschkafer ist ein typischer Bewohner von Hartholz-Auenwdldern, Buchenwdaldern oder
fraubeneichenreichen Kiefernforsten, sofern diese einen hohen Anteil an Alt- und Totholz auf-
weisen. Als sekunddre Biotope werden auch alt- und totholzreiche Streuobstwiesen, Parkanla-
gen, Friedhéfe, Alleen und Feldgehdlze besiedelt. Der Hirschkdfer ist eine thermophile Art, die
wdarmebegunstigte sGdexponierte Standorte bevorzugt. Das wichtigste Habitatelement sind
Altholzbesténde mit einem Alter von Uber 150 Jahren (KLAUSNITZER & SPRECHER-UEBERSAX
2008). Insbesondere Eichenbestdnde mit einem hohen Anteil absterbender und toter BGume
und deren StUmpfe werden als Bruthabitat bevorzugt. Imagines der Hirschké&fer erndhren sich
von austretendem Pflanzensaft, der an entweder selbst erzeugten oder durch natUrliche Ereig-
nisse entstandenen Rissen und Wunden am Baum, sogenannten Leckstellen, aufgenommen
wird.

GroBer Rosenkdafer (Protaetia aeruginosa)
Aktuell in Niedersachsen nur aus der Gohrde bekannt (THEUNERT 2008a).

Die Art bevorzugt fUr inre dreijdhrige Entwicklung alte Eichen. Weitere Nachweise gelangen in
Linde, Buche und verschiedenen Obstbaumarten. Meist findet man die xylophagen Larven je-
doch im Mulm alter rotfauler Eichen im Stammbereich, seltener in weiBfaulem Holz. Sie meiden
jedoch die Bodenndhe, sind dagegen durchaus bis in den Wipfelbereich anzutreffen, hdufig
in ehemaligen Spechthohlen.

Rothalsiger Blitenwalzenkdafer (Dermestoides sanguinicollis)
Vorkommen in der Goéhrde sind bekannt.

Bei der Art handelt es sich um ein sehr seltenes ,,Urwaldrelikt” (MUller et al. 2005), das in Mittel-
europa nur noch an einigen wenigen Stellen mit alten Eichenbestdnden zu finden ist. Nach-
weise kdnnen aber bei geeigneten Strukturen auch an anderen, teils unerwarteten Orten ge-
lingen, wie im Hamburger Jenischpark (HANSESTADT HAMBURG 2017).

Durch die bereits durchgefGhrten Nutzungsdnderungen in den Grinfldchen ,Arena” und
~Waldsee" kam es zu keinem Verlust potenzieller Quartierstrukturen, da keine Baumfdllungen
durchgefuhrt wurden. Potenziell geeignete Quartierbdume (Uberwiegend Eichen) sind aktuell
im Untersuchungsgebiet vor allem in der Baumgruppe zwischen der ,,Arena* und dem ,Stau-
denplateau” sowie auBerhalb in der angrenzenden ,,Buchenschlucht” vorhanden. Auf Grund
der hochsperzialisierten Lebensweise der betroffenen K&ferarten, die fast inren gesamten Le-
benszyklus innerhalb bzw. im unmittelbaren Bereich des besiedelten Baumes verbringen, kdn-
nen potenziell artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausldsende Vorgénge ausschlieBlich
in der direkten oder indirekten Schadigung des Baumbestandes bestehen. Diese kann fUr die
vorliegende Planung ausgeschlossen werden, da die B&ume zum Erhalt festgesetzt werden
und sich darGber hinaus nicht im Wirkbereich des Hotelneubaus befinden. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 und dem Sondergebiet 4 (SO 4) sind Uberdies keine geeigneten Habi-
tatstrukturen vorhanden.

5.4.6 Tag- und Nachfifalter

Unter den streng geschitzten Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist nur der
Nachtkerzenschwdarmer Proserpinus proserpina im nordéstlichen Niedersachsen nachgewie-
sen, wobei die Nachweise nur sehr vereinzelnd und unregelmdaBig gelangen. Die Art besiedelt
vorrangig warmebeguUnstigte Feuchtlebensrume, wird jedoch auch an trockenen Sekundar-
standorten wie Bahnddmmen und Industriebrachen gefunden (DREWS 2003, ROLL et al. 2010),
sofern die Raupenfutterpflanze (v. a. Nachtkerzen Oenothera spec. und Weidenréschenarten
Epilobium spec.) vorhanden sind.

Von einem Vorkommen im Untersuchungsgebiet ist auf Grund der fehlenden Habitateignung
nicht auszugehen.
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5.4.7 Llibellen

Im Naturraum sind Vorkommen der streng geschufzten Arten GrUne Flussjungfer Ophio-
gomphus cecilia und GroBe Moosjungfer Leucorrhinia pectoralis méglich. Beide Arten finden
im Untersuchungsgebiet jedoch keine geeigneten Habitatstrukturen vor.

Bei den bisher am ,\Waldsee" festgestellten Libellenarten handelte es sich um haufige Gene-
ralisten wie die Blaugrine Mosaikjungfer Aeshna cyanea und GroBe Pechlibelle Ischnura ele-
gans, die ein sehr breites Spekifrum verschiedener Gewdssertypen besiedeln.

5.4.8 Krebse und Weichtiere

LebensrGume fUr Krebse sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Unter den streng ge-
schUtzten Weichtieren kdnnen mit der Zierlichen Tellerschnecke Anisus vorticulus und der Bach-
muschel Unio crassus zwei Arten potenziell im Naturraum angetroffen werden. FUr diese Arten
sind im Untersuchungsraum jedoch keine geeigneten Lebensrdume vorhanden.

5.4.9 Europdische Vogelarten
Brutvogel

Grundsatzlich sind nach §44 Abs. 1 bis Abs. 5 BNatSchG bei artenschutzrechtlichen Betrachtun-
gen alle im Untersuchungsgebiet vorkommenden europdischen Vogelarten zu berucksichfi-
gen. Mitunter wurde davon ausgegangen, dass die ubiquitéren, allgemein hdufigen Arten bei
herkbmmlichen Planungsverfahren im Regelfall nicht von populationsrelevanten Beeintré&chti-
gungen bedroht sind und bei ihnen grundsdatzlich keine Beeintrchtigung der &kologischen
Funktion ihrer Lebensstétten zu erwarten sei (KIEL 2007, zit. nach RUNGE et al. 2010). Dazu hat
das Bundesverwaltungsgericht jedoch festgestellt: ,Bei der gebotenen individuenbezogenen
Betrachtung (...) durfte die Frage, ob Nist- oder Brutpl&tze dieser Arten durch das Vorhaben in
Anspruch genommen werden, nicht mit der Begrindung, es handele sich um irrelevante bzw.
allgemein haufige Arten, ungeprift gelassen werden." (BVERWG, 9 A 3.06, 12.03.2009).

Da dies in gréBeren Untersuchungsgebieten sehr viele Arten sein kbnnen, wird zur Reduzierung
des Aufwandes empfohlen, nur die gefdhrdeten oder sehr seltenen Arten sowie die Arten mit
speziellen Habitatansprichen auf Artniveau zu behandeln. Nicht gefdhrdete Arten ohne be-
sondere Habitatanspriche kénnen in Artengruppen bzw. Gilden (z.B. GebUschbriUter) zusam-
menfassend betrachtet werden (LANDESBETRIEB STRABENBAU UND VERKEHR SCHLESWIGHOL-
STEIN 2013; RUNGE 2010, NLSTBV 2011, WARNKE & REICHENBACH 2012). Dieser Empfehlung wird
hier gefolgt.

Auf Artniveau betrachtet werden demzufolge:

e die Arten der Kategorien (0)1-3 sowie R der Roten Liste der in Niedersachsen und Bre-
men gef&hrdeten Brutvégel (KRUGER & NIPKOW 2015)

e die Arten der Kategorien (0)1-3 sowie R der Roten Liste der in Deutschland gefahrdeten
Brutvogel (GRUNEBERG et al. 2015)

e die Arfen des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie

e Arfen mit besonderen Ansprichen an ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten, fir die das
Ausweichen in neue Fldchen nach Lebensraumverlust oft problematisch ist; hierzu ge-
horen z.B. alle KoloniebrUter unabhdngig von ihrem Gefdhrdungsstatus (Graureiher,
Kormoran, Uferschwalbe, Saatkrdhe, ...)

e Arfen, fUr die Deutschland eine besonders hohe Verantwortung tragt ("Verantwortungs-
arten*)

FUr die sehr haufigen (,,ubiquitdren”) Vogelarten, die mit mehr als 1 Mio. Brutpaaren in Deutsch-
land vorkommen und auch nicht aufgrund starker Bestandsabnahmen als gefdhrdet eingestuft
werden (vgl. GRUNEBERG et al. 2015, GEDEON et al. 2014) wird davon ausgegangen, dass in
der Regel
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e ein Eintreten des Stérungstatbestandes ausgeschlossen werden kann (geringe Speziali-
sierung, lokale Populationen sind groBflédchig abzugrenzen und weisen hohe Individu-
enzahlen auf; vorhabensbedingte Stérungen betreffen daher nur geringe Bruchteile
der lokalen Population);

e beieiner Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten kein Verbotstatbestand ein-
tritt, weil die im Rahmen der Eingriffsregelung erforderlichen KompensationsmaBnah-
men zur Bewahrung des Status-quo von Natur und Landschaft ausreichend sind, um die
Okologische Funkfion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im r&dumlichen
Zusammenhang zu erhalten;

e betriebs- und anlagebedingt kein signifikant erhdhtes Totungsrisiko zu erwarten ist und

e baubedingte Tétungsrisiken durch entsprechende Bauzeitenregelungen zu vermeiden
sind (RUNGE et al. 2010, WARNKE & REICHENBACH 2012, NLSTBV 2011).

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde durch fachkundige Bewohner des Micha-
elshofs im FrOhjahr 2020 eine Brutvogelkartierung nach SUDBECK et al. (2005) durchgefihrt. Die
Ergebnisse wurden anschlieBend gepruft und werden nachfolgend aufgefUhrt. Kartiert wurden
die Grunflachen ,,Arena” und ,Waldsee", sowie die angrenzenden Randbereiche. Die neu
Uberplanten Flachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und des Sondergebietes SO 4 so-
wie die in den Geltungsbereich der Teilneufassung des Bebauungsplanes einbezogenen Berei-
che des bestehenden Ortsgebietes wurden nicht kartiert, jedoch wéhrend drei Ortsterminen
am 06.03.2020, 20.07.2020 und am 19.08.2021 kontrolliert.

Die Zusammensetzung der festgestellten Brutvogelgemeinschaft des Untersuchungsgebietes
wird von Arten des Waldes, die auch den Siedlungsraum besiedeln und durch menschliche
Akfivitdten kaum gestért werden, dominiert. DarGber hinaus treten typische Arten des Sied-
lungsraumes auf, die im Ortskern von Sammatz briten und die weiteren Bereiche des Untersu-
chungsgebietes als Nahrungshabitat nutzen wie z.B. Mehl- und Rauchschwalbe Delichon urbi-
cum, Hirundo rustica, Haussperling Passer domesticus und Hausrofschwanz Phoenicurus
ochruros. Durch die unmittelbare N&he zu einem Buchenaltholz (,,Buchenschlucht") konnten
zudem typische Bewohner dieses Waldtypes (FLADE 1994) wie Schwarzspecht Dryocopus mar-
fius, Hohltaube Columba oenas und Waldlaubsénger Phylloscopus sibilatrix wdhrend der Be-
gehungen und Kontrollen des Untersuchungsgebietes festgestellt werden.

Artbezeichnung Rote Liste Bestand

Deutschland | Niedersachsen
Hohltaube Columba oenas * * 1
Ringeltaube Columba palumbus * * 6
Waldkauz Strix aluco * Vv 1
Grinspecht Picus viridis * * 1
Schwarzspecht Dryocopus martius * * 1
Buntspecht Dendrocopos major * * 2
Pirol Oriolus oriolus Vv 3 1
Eichelhdher Garrulus glandarius * * 1
Blaumeise Parus caeruleus * * 4
Kohimeise Parus major * * 6
Tannenmeise Parus ater * * 1
Sumpfmeise Parus palustris * * 2
Waldlaubsénger Phylloscopus sibilatrix * 3 1
Zilpzalp Phylloscopus collybita * * 6
Monchsgrasmuicke Sylvia atricapilla * * 9
Sommergoldhdhn- Regulus ignicapilla * * 4
chen
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Kleiber Sitta europaea * * 7
Gartenbaumldufer Certhia brachydactyla * * 2
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * 4
Amsel Turdus merula * * 10
Singdrossel Turdus philomelos * * 3
Rotkehlchen Erithacus rubecula * * 3
Heckenbraunelle Prunella modularis * * 1

Buchfink Fringilla coelebs * * 9

Grinfink Carduelis chloris * * 4
Stieglitz Carduelis carduelis * * 1

Tab. 4: Ergebnisse der Brutvogelkartierung im Geltungsbereich und der n&heren Umgebung 2020. Schutzstatus: Richtli-
nie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (VRL); RL D = Rote Liste Deutschland (GRUNEBERG et al. 2015), RL
NDS = Rote Liste Niedersachsen (KRUGER & NIPKOW 2015) / Regionalisierung Tiefland Ost: 1 = Vom Aussterben bedroht,
2 = Stark gefdhrdet, 3 = Gefdhrdet, V = Vorwarnliste der Roten Liste, G = Gef&dhrdung anzunehmen.

Auf der Grunfladche ,,Arena* erfolgte bereits in der Vergangenheit eine Nutzungsé&nderung, in
deren Zuge das vorhandene Weidegrinland in eine parkdhnliche Gartenlandschaft umge-
wandelt wurde. Ein durch die Umwandlung verursachter Verlust von Brutvégeln kann jedoch
ziemlich sicher ausgeschlossen werden, da die typischen bodenbrUtenden Grinlandarten den
Bereich auf Grund seiner geringen Ausdehnung, Topographie und Lage zwischen den Kulissen
der Wohnbebauung und des Buchenaltholzes meiden. In der Gronfladche ,,Waldsee" ist durch
die Nutzungs@nderung ebenfalls nicht von einem Verlust von Brutvdgeln auszugehen, da auf
der Fldche und randlich Gehdlzbesténde erhalten wurden.

Das nordlich festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA 1 sowie das Sondergebiet 4 (SO 4) wei-
sen nur eine sehr geringe Bedeutung fur die vorkommenden Vogelarten auf, da sie als Nah-
rungshabitat nur wenig genutzt werden und von typischen, bodenbritenden Offenlandarten
wie der Feldlerche gemieden werden, da beide Flidchen unmittelbar an geschlossene Gehdlz-
strukturen bzw. Wohnbebauung angrenzen.

Im Zuge der Baufeldrdumung fUr den Hotelneubau kommt es durch den Abriss des Wohnhau-
ses potenziell zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten einheimischer Brutvégel,
insbesondere typischer Siedlungsarten wie Haussperling und Hausrotschwanz. Durch die Abriss-
arbeiten sind potenziell insbesondere britende Altvégel und noch nicht flugféhige Jungvogel
wdhrend der Aufzuchtzeit gefdhrdet. Dauerhaft zu erhaltene Fortpflanzungsstétten wie z. B.
Nester von Rauch- oder Mehlschwalbe sind jedoch nicht betroffen.

Gastvogel

FUr Gastvogel besitzt das Untersuchungsgebiet keine Bedeutung. Eine vertiefende artenschutz-
rechtliche Profung ist daher fUr diese Gruppe nicht notwendig.

6 Bewertung der Planungsfolgen in Hinblick auf § 44 BNatSchG

Nachfolgend wird die Ausldsung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemdaB § 44 Abs.
1 BNatSchG auf die potenziell im Plangebiet vorkommenden Tierarten untersucht. FUr alle Ub-
rigen im Gebiet vorkommenden Arten wird die vorhabenspezifische Wirkung als so gering ein-
geschatzt, dass mit hinreichender Sicherheit und ohne weitergehende Prifung davon ausge-
gangen werden kann, dass keine Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst
werden.

Als Bezugsebene fur den VerstoB gegen das Verbot nach § 44 Abs. 1Nr. 3 BNatSchG ist die
einzelne Fortpflanzungs- oder Ruhestatte und deren konfinuierliche 6kologische Funktionalit&t
anzusehen. Eine Fortpflanzungsstatte (z. B. Balzplatz, Paarungsgebiet, Wochenstube) oder Ru-
hestatte (z.B. Sommer-, Zwischen- und Winterquartier) wird dann beschddigt oder zerstort,
wenn durch vorhabenbedingte Einflisse inre Funktion so beeintrachtigt wird, dass sie von den
Individuen der betroffenen Art nicht mehr dauerhaft besiedelbar ist. Die Funktion der Lebens-
statte muss trotz des Eingriffes gewahrt bleiben.
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Quartiere standorttreuer Tiere sind (z. B. Fledermduse), die inre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
regelmdaBig immer wieder aufsuchen, unterliegen auch dann dem Artenschutz, wenn sie ge-
rade nicht besetzt sind (LANA 2010). Nahrungs- und Jagdbereiche, sowie Flugrouten und Wan-
derkorridore, unterliegen als solche nicht dem Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Jedoch
kénnen vor allem bei Arten mit kleineren Aktionsradien (z. B. Langohren, Bechsteinfledermaus
und einige andere Myotis-Arten) u. a. auch Nahrungshabitate im direkten Umfeld von Wo-
chenstuben als ,,essentielle” Nahrungsgebiete aufgefasst werden, die in funktioneller Einheit
mit der Kolonie angesehen werden.

Die Besch&digung kann in Ausnahmefdllen tatbesténdig sein, wenn dadurch die Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatte entfdllt. Das ist beispielsweise der Fall, wenn durch den Wegfall
eines Nahrungshabitates eine erfolgreiche Reproduktion in der Fortpflanzungsstatte nicht mehr
maoglich ist. Eine reine Verschlechterung der Nahrungssituation reicht hingegen nicht (LANA
2009).

Ein VerstoB gegen weitere artenschutzrechtliche Vorgaben (Besitz- und Vermarktungsverbote
nach § 44 Abs. 2 und 3 BNatSchG) wird aufgrund der planungsbedingten Wirkung ausgeschlos-
sen.

6.1 Sdugetiere

Im Folgenden erfolgt eine Prufung der artenschutzrechtlichen VerbotstatbestGnde gemdans § 44
Abs. 1 BNatSchG:

Bei den betroffenen Arten handelt es sich ausschlieBlich um Fledermd&use. Die ermittelten, po-
tenziell im Gebiet vorkommenden Arten (Tab. 1) werden als eingriffsrelevant und somit poten-
ziell von den Verboftstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG im Rahmen des Eingriffs berUhrt
angesehen.

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu besch&digen
oder zu zerstéren,

Es besteht eine signifikante Erhdhung der Mortalitdt fir Individuen, wenn diese potenziell vor-
handene Quartiere wdhrend der Abrissarbeiten nutzen. Mit dem Eintreten des Verbotstatbe-
stands ,Fangen, téten, verletzen" ist daher zu rechnen, wenn nicht geeignete MaBnahmen
ergriffen werden, um eine Schadigung wdhrend der Abrissarbeiten im Zuge der Baufeldrdu-
mung abzuwenden.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Mit dem Eintreten des Verbotstatbestands ,.erhebliche Stérung” ist zu rechnen, da bei einem
der befroffenen Gebdude ein geringes Quartierpotenzial fir Fledermduse in Form von Zwi-
schen- und Einzelquartieren nicht sicher ausgeschlossen werden konnte.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus
der Natur zu enthehmen, zu beschédigen oder zu zerstoéren,

Wenn nicht durch geeignete MaBnahmen gewdhrleistet werden kann, dass durch die Abriss-
arbeiten keine Fledermausquartiere zerstért werden ist mit dem Eintreten des Verbotstatbe-
stands ,Entnahme, Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten' zu rech-
nen.

6.2 Vogel

Die ermittelten, potenziell im Gebiet vorkommenden Vogelarten (Tab. 4) werden als eingriffs-
relevant und somit als potenziell von den Verbotstatbest&dnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
rGhrt angesehen.
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Im Folgenden erfolgt eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde gemaB § 44
Abs. 1 BNatSchG:

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu to6ten oder inre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

Mit dem Eintreten des Verbotstatbestands ,,Fangen, téten, verletzen" ist zu rechnen, wenn nicht
geeignete MaBnahmen ergriffen werden, um eine Schadigung wdhrend der Abrissarbeiten fur
den Hotelneubau oder den Arbeiten zur BaufeldrGumung abzuwenden. Besonders gefdhrdet
sind noch nicht flugfdhige Jungvégel wdhrend der Aufzuchtzeit sowie britende Altvogel.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Mit Eintreten des Verbotstatbestands ,erhebliche Stérung" ist zu rechnen, wenn nicht geeig-
nete MaBnahmen ergriffen werden, um eine Stérung von am zum Abriss vorgesehenen Ge-
bdude oder in dessen direktem Umfeld britenden Vbégeln abzuwenden.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu enthehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

Mit dem Eintreten des Verbotstatbestands ,.Enthahme, Besché&digung, Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten' ist zu rechnen, wenn nicht geeignete MaBnahmen ergriffen wer-
den, um eine Beschdadigung oder Zerstérung wahrend der Abrissarbeiten fir den Hotelneubau
oder den Arbeiten zur Baufeldrdumung abzuwenden. Besonders gefdhrdet sind noch nicht
flugfahige Jungvdgel wahrend der Aufzuchizeit sowie britende Altvogel.

7 Vermeidung von Beeinirachtigungen

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, vermeidbare Beeintrchtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen (vgl. §15 Abs. 1 BNatSchG). Die Vermeidung von
Beeintrdchtigungen hat nach §13 BNatSchG Vorrang. Entsprechend der Stufenfolge der Ein-
griffsregelung sind zundchst sdmtliche Vermeidungsmaoglichkeiten auszuschoépfen, bevor Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen fUr nicht vermeidbare erhebliche Beeintréchtigungen zu ergrei-
fen sind.

Die artenschutzrechtliche Privilegierung nach §44 Abs. 5 BNatSchG setzt voraus, dass das Plan-
vorhaben den Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entspricht (Bundesver-
walfungsgericht 2011), also das Vermeidungsgebot gewahrt ist und erhebliche Beeintrachti-
gungen kompensierbar sind (§15 Abs. 5 BNafSchG). Die aus der Eingriffsregelung abgeleiteten
MaBnahmen dienen artenschutzrechtlich vor allem den besonders geschutzten Arten, die
nicht Bestandteil der artenschutzrechtlichen Profung sind (Kratsch et al. 2012, Petersen 2011).
Sie sind jedoch haufig in gleicher Weise fur die streng geschutzten Arten wirksam.

Um die Beeintrdchtigung besonders und streng geschutzter Arten und damit VerstéBe gegen
das Artenschutzrecht nach §44 BNatSchG zu vermeiden, sind die folgenden VermeidungsmaB-
nahmen notwendig.

7.1 AV 1: Schutz von Tieren - Vogel & Fledermduse

Zur Umgehung vermeidbarer Tétungen (und damit eines VerstoBes gegen das Totungsverbot
(§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist fUr den Abriss von Bestandsgebdude und die Fallung von Be-
standsbdumen eine

zeitliche Begrenzung auf die Zeit zwischen dem 01.10. und dem 28.02.

erforderlich. Eine Tétung von Nestlingen bzw. die Zerstérung von Gelegen kann damit ebenso
wie eine erhebliche Stérung von Brutvégeln angrenzender Fldchen vermieden werden. Auch
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eine Totung von Fledermdusen auBerhalb genutzter Winterquartiere kann somit weitgehend
vermeiden werden.

Zusatzlich ist vor einem Gebdudeabriss oder der Fallung eines Bestandslaubbaumes mit einem
in einer H6he von 100 cm gemessenen Stammumfanges von mehr als 25 cm, das betroffene
Objekt bzw. der betroffene Baum vor Beginn der Arbeiten durch eine fachkundige Person auf
das Vorhandensein von Quartierstrukturen fur heimischer Brutvogel- und Fledermausarten hin
zu Uberprifen.

Wenn Quartierstrukturen (insbesondere Winterquartiere) vorhanden sind, sind in Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Lichow-Dannenberg angepasste MaBnah-
men der Vermeidung und des Ersatzes festzulegen.

7.2 AV 2: Insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung

Um die negativen Wirkungen kinstlicher Beleuchtung auf die Fauna zu begrenzen, ist im Be-
reich der ,,Arena* und des ,Waldsees" eine angepasste Wege- und Gebdudebeleuchtung zu
verwenden. Dazu ist Folgendes zu berUcksichtigen:

a) Die Beleuchtung muss auf das absolut notwendige Mal beschrankt werden;

b) Der Abstrahlwinkel der einzelnen Lampen muss so ausgerichtet werden, dass das Licht
ausschlieBlich nach unten und nicht in die Umgebung strahlt. Dabei ist insbesondere
das direkte Beleuchten von sémilichen Geholzstrukturen, Gebduden und Wasserfla-
chen unbedingt zu vermeiden.

c) Als Leuchtmittel durfen ausschlieBlich moderne LED-Lampen mit warm-weiBem
Lichtcharakter und einer Farbtemperatur von max. 2000 Kelvin verwendet werden (LE-
WANZIK & VOIGT 2017).

8 Funktionserhaltene MaBnahmen

Zur Aufrechterhaltung der &kologischen Funktionalitét von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
bzw. zur Sicherung des Erhaltungszustandes der lokalen Population kdnnen funktionserhaltende
oder konfliktmindernde MaBnahmen erforderlich sein, die unmittelbar am betroffenen Bestand
ansetzen. Dies kdnnen neben VermeidungsmaBnahmen auch vorgezogene funktions-erhal-
tende AusgleichsmaBnahmen (,,CEF-MaBnahmen': continuous ecological functionality mea-
sures) sein (§44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG; Runge et al. 2010).

Die Anforderungen an diese werden im Folgenden charakterisiert:

In der vorliegenden Planung ist auf Grund des Lebensst&ttenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG die Umsetzung von CEF-MaBnahmen fur Végel und Fledermduse erforderlich. Ge-
mAas § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ist dabei die fortwdhrende dkologische Funktionalitat der
Lebensstatte zu gewdhrleisten, sodass diese bereits zum Zeitpunkt des Eingriffs wirksam sein
muss. Das Anbringen der Quartiere und Nisthilfe ist vor dem Eingriff durchzufUhren.

8.1 ACEF 1: (Halb-) Hohlennistkdasten fir heimische Brutvogelarten an Gebduden

Die im Zuge der Baufeldrdumung durch den Abriss eines Wohnhauses im Sondergebiet 5 (SO
5) verloren gehenden potenziellen Fortpflanzungsstétten von heimischen Brutvégeln sind durch
funktionserhaltene AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren. Als funkfionserhaltene Aus-
gleichsmaBnahme sind daher zur Kompensation des Wegfalls potenzieller Niststatten Nistkdsten
folgenden Types zu installieren:

4x Halbhdhlen Nistk&sten (z. B. SCHWEGLER Halbhdhle 2H)

Installierte Vogelnistk&sten sind auBerdem mindestens jahrlich auf ihre Funktfionsfahigkeit zu
Uberprifen. In diesem Rahmen muss auch eine Reinigung der K&sten (Entfernen von Vogel-
und anderen alten Nestern, verendeten Tieren, etc.) erfolgen. Das Ergebnis der Kontrolle ist der
Gemeinde Neu Darchau im Rahmen eines jahrlichen Berichtes vorzulegen.

8.2 ACEF 2: Anbringen von Fledermausquartieren an Gebduden

Die im Zuge der Baufeldrdumung durch den Abriss eines Wohnhauses im Sondergebiet 3 (SO
3) verloren gehenden Quartierpotenziale fur Fledermduse sind durch funktionserhaltene Aus-
gleichsmaBnahmen zu kompensieren. Als funktionserhaltene AusgleichsmaBnahme sind daher
zur Kompensation des Quartierwegfalls Nistkdsten folgender Typen zu installieren:
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5 Flachkéasten (z.B. Fa. Schwegler Model 1FF)
5 Rundkésten (z.B. Fa. Schwegler Model 1FD)

Die Installation sollte an benachbarten Gebduden erfolgen. Installierte Fledermausnisthilfen
sind mindestens jahrlich auf inre Funktionsfdhigkeit zu Uberprofen. In diesem Rahmen muss auch
eine Reinigung der K&sten (Entfernen von Vogel- und anderen alten Nestern, Fledermauskot,
verendeten Tieren, etc.) erfolgen. Das Ergebnis der Kontrolle ist der Gemeinde Neu Darchau
im Rahmen eines j@hrlichen Berichtes vorzulegen.

9 Zusammenfassung

Die Gemeinde Neu Darchau bezieht 2 gartnerisch gestaltete Flidchen in Sammatz in die Teil-
neufassung 2021 des Bebauungsplans Sammatz ein, um die Auswirkungen von bereits zurick-
liegenden Nutzungsdnderungen auf den Fldchen, die im Rahmen von Bauantragsverfahren
durchgefuhrt wurden, zu bewerten und AusgleichsmaBnahmen zu planen. Die Gemeinde Neu
Darchau strebt gleichzeitig eine Losung der bestehenden Verkehrs- und Stellplatzproblematik
im Dorf Sammatz an und setzt dafur ein Sondergebiet SO 4 zur Unterbringung einer angemes-
senen StellplatzfiGche fest. Da im Bereich dieses Sondergebietes bisher teilweise auch eine
bauliche Nutzung zum Wohnen zuldssig gewesen wére, wird als Ersatz im Norden von Sammatz
eine neue Allgemeine Wohnbaufldche geplant. Im Dorfkern werden Fl&chen einbezogen, de-
ren Nutzungsregelungen in Details angepasst werden sollen. Bisher als Dorfgebiete festgesetzte
Fldche wird nun als Sondergebiete festgesetzt, um dort Nutzungen zuzulassen, die in ihrer In-
tensitat Uber die Dorfgebietstypik hinausgehen. In dem Sondergebeit SO 5 wird der Bau einen
Hotels zugelassen.

Im Zuge der zurUckliegenden Nutzungsdnderungen in den Grinflachen ,,Arena” und ,,Wald-
see" wurden vorhandenes Weidegrinland und eine landwirtschaftliche Stell- und Lagerfldche
in parkdhnliche Gartenlandschaften mit kUnstlichen Gewdssern umgewandelt. Dadurch ent-
standen fUr zuvor auf den Fldchen wahrscheinlich nicht vorkommende Tierarten wie der Zau-
neidechse und dem Kammmolch geeignete Habitate, die von den entsprechenden Arten
auch besiedelt wurden.

Im fUr den Hotelneubau abzureiBenden Wohnhaus besteht geringes Quartierpotenzial fur meh-
rere Fledermausarten und wenige Nistmoglichkeiten fur einheimische Brutvdgel. Funktionser-
haltene MaBnahmen, die zur Kompensation dieser Auswirkungen dienen, umfassen die Anbrin-
gung von (Halb-)H&hlennistk&sten fur einheimische Vogelarten sowie das Anbringen von Fle-
dermausquartieren an geeigneten Gebduden.

Um jedoch VerstdBe gegen das Tétungsverbot gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist
eine zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung und des Gebd&udeabrisses auf die Zeit zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. notwendig. AuBerdem muss die Lichtgestaltung in den Be-
reichen der ,,Arena" und des ,,Waldsees" zum Schutz von Fledermdusen angepasst werden.

Das Ausldésen von artenschutzrechtlichen Verboftstatbestnden gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG
durch die Nutzungsdnderungen im Plangebiet kann unter BerUcksichtigung der genannten
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen verhindert werden. Bei Einhaltung der genannten
MaBnahmen ist auch in Bezug auf den Hotelbau ebenfalls nicht mit dem Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestnde gemdaB § 44 Abs. 1 BNatSchG zu rechnen.
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