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Auswertung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB

Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

01 Landkreis Luichow-Dannenberg, 01.11.2021
zum Vorentwurf des B-Planes nehme ich wie folgt Stellung:
1. Grundsatzliches

Mit dem vorgelegten Vorentwurf des B-Planes werden im Landschafts-
schutzgebiet (LSG) Elbh6hen-Drawehn liegende Bereiche tberplant. Um
die Planung zu ermdéglichen, haben Sie als Gemeinde und die Samtge-
meinde Elbtalaue am 11.08.2020 die Neuabgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes im Bereich des Ortsteils Sammatz beantragt. Die Neuab-
grenzung ist Voraussetzung fur die Aufstellung dieses B-Planes und fur die
Anderung des F-Planes und somit auch Voraussetzung fur die nachtragli-
che Legalisierung der gegenwartig vorliegenden baurechtswidrigen Zu-
stande im Ortsteil Sammatz.

Nach § 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitplanen der Nachweis
ihrer Erforderlichkeit zu erbringen. Auf Grund der bisher fehlenden Entlas-
sung von Uberplanten Flachen aus dem LSG sind der vorgelegte B-Plan
und die beabsichtigte F-Plan Anderung aktuell unzulassig, so dass diese
Bauleitplane auch nicht erforderlich sind, es also keine Befugnis gibt,
diese Plane zu erlassen. Die F-Plan Anderung kénnte nach & 6 Abs. 2
BauGB z.B. nur genehmigt werden, wenn sie nicht gegen Rechtsvor-
schriften verstolit. Dies ist gegenwartig der Fall, da die Plananderung im
Widerspruch zur LSG Verordnung Elbhéhen-Drawehn steht. Die (Vor-)
Entwirfe von B- und F-Plan dienen deshalb zunachst dazu, eine Neuab-
grenzung des LSG im Bereich des OT Sammatz zu beantragen und zu
begrinden. Erst wenn Uber die mogliche Neuabgrenzung durch den
Landkreis entschieden worden ist, kdnnen die Bauleitplanverfahren mit
den Verfahrensschritten nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fortge-
setzt werden.

Grundsatzliches

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bericksichtigt. Die
Planungen im Bereich der privaten Grinflachen, des WA 1 und des SO
4 kdnnen erst bzw. nur weitergefiihrt werden, nachdem bzw. wenn die
LSG-Entlassung erfolgt ist. Dessen ist sich die Gemeinde Neu Darchau
bewusst. Das SO 4 wird auf das bisher festgesetzte Dorfgebiet verklei-
nert, welches sich auBerhalb des LSG befindet. Eine LSG-Entlassung ist in
diesem Bereich also nicht mehr erforderlich.

Die parallele Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens und des LSG-Ent-
lassungsverfahrens ergibt sich aus den Beschlissen des Kreis- und Samt-
gemeindeausschusses. Zunachst begann die Samtgemeinde mit der
98. Anderung des Flachennutzungsplanes. Ein Vorentwurf wurde erar-
beitet und eine friihzeitige Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit
durchgefihrt. Der Vorentwurf wurde Anlage zum Antrag auf Neuab-
grenzung des Landschaftsschutzgebietes. Daraufhin forderte der Kreis-
ausschuss die Samtgemeinde und die Gemeinde auf, einen detalillierte-
ren und abgestimmten Entwurf mit vollstandiger Berticksichtigung der
Umweltbelange vorzulegen. Der Samtgemeindeausschuss wiederum
forderte daraufhin die Gemeinde auf, fur die Weiterfiihnrung der 98. An-
derung des Flachennutzungsplanes zunachst einen detalillierten Vorent-
wurf des Bebauungsplanes mit Umweltbericht vorzulegen. Da zum F-
Plan bereits eine friihzeitige Beteiligung stattgefunden hatte und das
weitere Verfahren parallel erfolgen soll, wurde die friihzeitige Beteili-
gung zum Bebauungsplan anhand des vorgelegten umfangreichen
Vorentwurfes durchgefuhrt.

Mit den Hinweisen und Anregungen aus den beiden frihzeitigen Beteili-
gungsverfahren werden nun abgestimmte Entwurfe des B- und F-Planes
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Der bisherige Antrag auf Neuabgrenzung des Schutzgebietes wurde ge-
manR des Kreisausschuss-Beschlusses vom 07.12.2020 nicht zum Beschluss
der Er6ffnung des Verfahrens zur Neuabgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes ,,Elbhdhen-Drawehn* an den Kreistag weitergegeben,
sondern an die Samtgemeinde Elbtalaue zurickgegeben. Geman Be-
schluss des Kreisausschusses sollte die Samtgemeinde umgehend mit der
Gemeinde Neu Darchau eine Abstimmung der Bauleitplanungen vor-
nehmen und anschlieBend einen zwischen den kommunalen Ebenen
stimmig und schlissig begriindeten Antrag auf LSG-Entlassung vorlegen.

Nun wurde ein B-Plan-Vorentwurf erarbeitet und zur friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie den Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB vor-
gelegt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind da-
bei insbesondere aufgefordert, sich zum erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriufung zu auBern (siehe hierzu insbesondere
Pkt. 3).

Der mit diesem Vorentwurf festgelegte Geltungsbereich des B-Plans
weicht vom Geltungsbereich im Vorentwurf zur Begrindung der LSG-Ent-
lassung vom letzten Jahr ab und vom Geltungsbereich des Vorentwurfs
der Anderung des Flachennutzungsplans, der mir im Verfahrensschritt
nach 8 4 Abs. 1 BauGB im August letzten Jahres zur Stellungnahme vor-
gelegt worden ist. Fir die Antragstellung zur LSG-Entlassung ist jedoch
eine weitestgehende Ubereinstimmung der Geltungsbereiche der bei-
den Bauleitplane erforderlich.

Grundsatzlich ist sicherzustellen, dass der B-Plan gemal § 8 Abs. 2 aus
dem F-Plan entwickelt wird. Gegenwartig ist dies nicht der Fall, da die
beiden Vorentwirfe erheblich voneinander abweichen.

erarbeitet. Dabei wird das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
berlcksichtigt. Die Uberarbeiteten Entwirfe von F- und B-Plan werden
dann erst dem Kreisausschuss mit einem tberarbeiteten Antrag auf
Neuabgrenzung vorgelegt. Sollte der Entlassungsantrag Erfolg haben,
kdnnen dann die Bauleitplanverfahren fortgefiihrt werden, indem pa-
rallel die formliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und Trager offentlicher Belange stattfindet.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

2. Raumordnung

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung anzupassen. Geman Kapitel 1.5. zZiff. 04 RROP 2004 besteht folgen-
des Ziel, das in der Begriindung des B-Planes nicht behandelt wird:
,,Beim Ubergang vom baulich gepragten Bereich in den Landschatfts-
raum sind naturraumlich vorgegebene oder kulturhistorisch begriindete
Siedlungsbegrenzungen zu erhalten.” Durch das fingerartig deutlich
Uber die Siedlungsbegrenzung hinausgehende SO4 wird dieses Ziel der
Raumordnung missachtet. Deshalb sind Alternativen zu prifen. Beispiels-
weise wurden im Entwurf der 98. F-Plan-Anderung der SG Elbtalaue zur
Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB Flachen entlang der sudlichen Zu-
fahrtsstralle als Baugebiet dargestellt, die ggf. als Stellplatzflachen ge-
nutzt werden konnten.

3. Natur- und Landschaftsschutz

im Ergebnis der beiden Abstimmungstermine mit dem Biro Mehring -
Stadt- und Landschaftsplanung und der Samtgemeinde Elbtalaue vom
24.01 2022 und 10.02.22 ubersende ich eine aktualisierte Stellungnahme

Raumordnung

Die nebenstehenden Hinweise werden bericksichtigt. Das SO 4 wird
auf den bereits vorhandenen Behelfsparkplatz reduziert. Dieser Teil ist im
wirksamen Bebauungsplan bereits als Dorfgebiet festgesetzt. Die Flache
liegt somit innerhalb der bestehenden Siedlungsgrenzen. Die fingerar-
tige Uberschreitung der Siedlungsbegrenzung entfallt durch die Verklei-
nerung.

Die Alternativflachen entlang der sudlichen Zufahrtsstralle wurden ge-
pruft. Sie hatten den Vorteil, dass der Besucherverkehr weitgehend aus
dem Dorf herausgehalten werden kénnte. Es wurden daher Gesprache
mit den Flacheneigentimern gefihrt. Fur die Flache westlich der Zu-
fahrt besteht keine Bereitschaft zur dauerhaften Verpachtung oder Ver-
kauf zum Zwecke der Errichtung eines Parkplatzes. Fur die 6stlich der Zu-
fahrtsstralle gelegenen Flachen wurde Gesprachsbereitschaft signali-
siert. Letztendlich wird die Flache jedoch nicht in die Planung einbezo-
gen. Nach Riucksprache mit der UNB stellt der derzeitige Planungsstand
den geringeren Eingriff dar. AuRerdem soll die Flache 6stlich der Strale
fur eine in Zukunft geplante Agri-PV Anlage freigehalten werden. Die
Grundstucksverhandlungen mit dem Eigentiimer des derzeitigen
Behelfsparkplatzes sind zudem bereits fortgeschritten und es besteht Ei-
nigkeit. Die entfallene, bisher dort zulassige Wohnnutzung wird am nérd-
lichen Ortsrand durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
ersetzt. Eine potentielle alternative Parkplatzflache entlang der sudli-
chen ZufahrtstralBe wirde ebenso, wie die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets, einen Eingriff darstellen. Beide Flachen liegen im
Landschaftsschutzgebiet und bedirfen einer Entlassung.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

der Naturschutzbehoérde zum Vorentwurf des B-Planes Sammatz - Teil-
neufassung 2021, Stand 16.09.2021.

Die folgende Stellungnahme ersetzt die per Schreiben vom 01.11.2021
unter Punkt 3. ,,Natur- und Landschaftsschutz" abgegebene Stellung-
nahme der Naturschutzbehdrde:

Sonstiges Sondergebiet SO 4

Das geplante Sondergebiet SO 4 wirde gemal des vorgelegten Vorent-
wurfes iberwiegend im Landschaftsschutzgebiet Elbhdhen Drawehn lie-
gen und muss deshalb derzeit als unzulassig beurteilt werden.

Zur Realisierung ware fur den genannten Bereich eine Entlassung aus
dem LSG eine Voraussetzung. Aus Sicht der Naturschutzbehorde ist die
derzeitige Planung des SO 4 aus den folgenden Grinden abzulehnen:

« Die derzeitige Planung der Stellplatzflache wiirde einen Eingriff in
Natur- und Landschaft bedeuten, und dabei neben der 50%igen
Versiegelung des Bodens, insbesondere einen erheblichen Ein-
griff in das Landschaftsbild verursachen. Aus Sicht der Natur-
schutzbehorde ist dies zu vermeiden. Das Landschaftsbild in die-
sem Bereich besitzt eine hohe Wertigkeit. Die Stellplatzanlage
wirde wie ein Querriegel weit Uber den bestehenden 6stlichen
Ortsrand in die Landschaft hinein ragen. Um die Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes durch die Fernwirkung des Stellplat-
zes zu minimieren, soll geman Vorentwurf zur Minimierung des Ein-
griffes ein Wall mit einer H6he von 1,5 m um die Stellplatzanlage
herum aufgeschiittet werden. Diese geplante Minimierungsmafi-
nahme ware zusatzlich als Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG zu
werten. Neben dem Eingriff in das Landschaftsbild insgesamt ist
aus Sicht der Naturschutzbehorde auch der zusatzliche Eingriff im
Sinne des§8 14 BNatSchG durch die Errichtung einer Wallanlage
zu vermeiden.

Das SO 4 wird auf die bisher bereits als Dorfgebiet festgesetzten westli-
chen Teil entlang der Stralle ,,Im Dorfe* reduziert. Die dort geplante
Stellplatzanlage wird somit auf den bereits vorhandenen Behelfspark-
platz reduziert. Dieser Bereich ist bereits aus dem Landschaftsschutzge-
biet ausgespart. Eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet ist
nicht mehr erforderlich.
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Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit ortlicher Bauvorschrift 6

Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

< Durch die Errichtung der Stellplatze wirden Lebensstatten der
Feldlerche auf der bisher als Acker genutzten Flache zerstort.
Diese Beeintrachtigung wirde bei der Anlage von Stellplatzen
beidseitig entlang der Stralie ,,Im Dorfe* geringer ausfallen oder
bei einer Beschrankung des SO 4 auf die jetzige Parkplatzflache
innerhalb des Dorfgebietes zu vermeiden sein.

e Eswird auBerdem daraufhin gewiesen, dass es sich bei der Of-
fenlandflache aullerhalb des Dorfgebietes, die geman der der-
zeitigen Planung zum SO 4 umgewandelt werden soll, um einen
Bereich handelt, dem das Land eine hohe Bedeutung fir Insek-
ten zuspricht.

Im Sinne des Vermeidungsgrundsatzes der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung und aus den genannten artenschutzrechtlichen Griinden,
insbesondere auf Grund der festgestellten Feldlerchenvorkommen, sollte
das SO 4 entweder vorrangig auf den Bereich des Dorfgebietes be-
schrankt werden oder nachrangig auf die Standortalternative entlang
der Dorfzufahrtsstralle ausgewichen werden. Die Bilanzierung des Kom-
pensationsbedarfes und Planung der Kompensationsmallinahmen miuiss-
ten entsprechend angepasst werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Am nordlichen Rand von Sammatz soll geman Vorentwurf ein Allgemei-
nes Wohngebiet mit einer Grolie von ca. 0,7 ha festgesetzt werden. Der
Bereich ist bisher unbeplant und wird ackerbaulich genutzt. Das ge-
plante Wohngebiet WA 1 liegt im Landschaftsschutzgebiet Elbhdhen-
Drawehn und muss deshalb derzeit als unzulassig beurteilt werden. Zur
Realisierung ware fur den genannten Bereich eine Entlassung aus dem
LSG Voraussetzung. Das Wohngebiet WA 1 soll gemal derzeitiger Pla-
nung als Ersatz fur die zu Gunsten eines Parkplatzes wegfallende Dorfge-
bietsflache im Bereich des geplanten SO 4 dienen. Im GrélRenvergleich

bietsflache im SO 4 ist. Neben den Biotopwerten ist bei der Eingriffs- und

sollte das WA 1 nicht groRBer geplant werden als es die derzeitige Dorfge-

Aufgrund der Verkleinerung des SO 4 sind die Lebensstatten der Feldler-
chen sowie der Bereich mit hoher Bedeutung fir Insekten nicht von der
Planung betroffen, da die Nutzungen nicht weiter als bisher in die Land-
schaft hineinreichen.

Der nebenstehenden Anregung zur Verkleinerung des SO 4 wird gefolgt
(s. 0.). Die Bilanzierung des Kompensationsbedarfes wird entsprechend
angepasst.

Der Anregung zur Reduzierung des WA 1 auf die GrolRe der bisherigen
Dorfgebietsflache, wird gefolgt. Die bisherige Dorfgebietsflache hat
eine Grole von ca. 3200 m2. Das WA 1 wird dementsprechend auf
diese GroRe verkleinert. Fur diese verkleinerte Flache wird vor der formli-
chen Beteiligung eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet be-
antragt. Es wird zur Kenntnis genommen, dass das WA 1 nur weiter ge-
plant werden kann, wenn die Entlassung erfolgreich war.

Die nebenstehenden Anregungen werden beriucksichtigt. Die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung erfolgt geman niedersachsischem Stadtetags-
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Ausgleichsbilanzierung auch der Eingriff in das Landschaftsbild im Sinne
der Eingriffsregelung abzuarbeiten.

Private Griunflache Nr. 1 (Arena)

Die geplante Grunflache Nr. 1 liegt iberwiegend im Landschaftsschutz-
gebiet Elbhdhen Drawehn und muss deshalb derzeit als unzulassig beur-
teilt werden. Zur Realisierung der der vorgelegten Planung wéare fur die
mit der Festsetzung als ,,Parkanlage* vorgesehenen Bereiche eine Ent-
lassung aus dem LSG Voraussetzung.

Diese misste bei der unteren Naturschutzbehérde beantragt werden.
Die geplante Grunflache Nr. 1 ist derzeit als Flache fur die Landwirtschaft
festgesetzt und damit AulRenbereich. Zur Bilanzierung des Eingriffes wird
vom Bestand gemal altem Luftbild (vor der Umwandlung) ausgegan-
gen. Der erfolgten Bewertung der vorkommenden Biotoptypen wird ge-

modell, in welchem die Biotopwerte zur Ermittlung des Ausgleichsum-
fanges herangezogen werden. Demnach ist, bezogen auf die einzel-
nen Schutzguter, zu ermitteln, ob ein besonderer Schutzbedarf besteht.
Falls ein besonderer Schutzbedarf festgestellt wird, sind zusatzliche Aus-
gleichsmalRnahmen zu planen und verbal zu begrinden. Aufgrund der
Lage im Landschaftsschutzgebiet wird dem Acker im Bereich des WA 1
ein besonderer Schutzbedarf in Bezug auf das Landschaftsbild zugewie-
sen. Zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in das Landschafts-
bild, wird die Anpflanzung einer 3-reihigen Strauch-Baumhecke als Ein-
grunung zur freien Landschaft festgesetzt. Da durch diese Malinahme
gleichzeitig auch die Biotopstruktur aufgewertet wird, neue Lebens-
raume fur Tiere und Pflanzen geschaffen werden und die Bodenent-
wicklung positiv beeinflusst wird, wird diese MalRnahme gleichzeitig in
die rechnerische Kompensation im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbi-
lanz einbezogen.

In der Eingriffs-Ausgleichbilanz wird fir die im Landschaftsschutzgebiet
gelegenen Bereiche des Plangebietes ein besonderer Schutzbedarf
Landschaftsbild entsprechend erganzt.

Die nebenstehenden Hinweise werden berlucksichtigt. Fur die Arena
wird ebenfalls eine Entlassung aus dem LSG beantragt (s. 0.).
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

folgt. Um die genaue Abgrenzung der Biotoptypen und damit die Be-
rechnung der Flachenwerte nachvollziehen zu kénnen, wird eine Abbil-
dung der genauen Flachenabgrenzungen je Biotoptyp erbeten.

Private Griinflache Nr. 2 (Waldsee)

Die geplante Grunflache Nr. 2 liegt vollstandig im Landschaftsschutzge-
biet EIbhéhen Drawehn und muss deshalb derzeit als unzulassig beurteilt
werden. Zur Realisierung der Planung ware fir dem genannten Bereich
eine Entlassung aus dem LSG Voraussetzung. Diese wéare bei der unteren
Naturschutzbehérde zu beantragen. Der im Ergebnis der Videokonferenz
vom 10.02.2022 vom Planungsbiiro Mehring vorgelegten geadnderten
Anderungsvorschlag zur Eingriffsbilanzierung fiir die Private Griinflache
Nr. 2 vom 23.02.2022 (siehe Abbildung) wird von der Naturschutzbe-
horde akzeptiert. Die Bilanzierung des Kompensationsbedarfes und Pla-
nung der Kompensationsmalhahmen musste entsprechend angepasst
werden. Um die genaue Abgrenzung der Biotoptypen und damit die Be-
rechnung der Flachenwerte nachvollziehen zu kénnen, wird auch zur
Grunflache Nr. 2 eine Abbildung der genauen Flachenabgrenzungen
erbeten.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Der Begriindung wird eine
entsprechende Karte hinzugefligt.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der
Anderungsvorschlag mit einer Karte zum Bestand Biotope wird in den
Uberarbeiteten Entwurf Ubernommen. Die Eingriffs-Ausgleichbilanzie-
rung wird entsprechend angepasst.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Vor der Planung (Bestand Biotope)

Nach der Planung (Planung Biotope)
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Von Bebauung freizuhaltende Waldflachen

In die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur die Festsetzung ,,Flache fir
Wald*“ sollte aus Sicht der Naturschutzbehorde die gesamte gemaf Ur-
sprungs-B-Plan bereits als Wald ausgewiesene Flache hineingenommen
werden, also auch die bewaldeten Flurstiicke 49, 42 und teilweise 41/3.
Die Flachenangaben, die zur Bilanzierung des Kompensationsbedarfes
verwendet wurden, missten entsprechend angepasst werden.

Die gesamte Waldflache sollte die einheitliche Festsetzung ,,Flache fur
Wald* inklusive der unter VI. genannten Restriktionen im Wald erhalten.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Alle geman Ursprungsbe-
bauungsplan als Wald festgesetzten Flachen im Bereich der Buchen-
schlucht werden in den Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 auf-
genommen und als Wald festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen zum
Wald gelten damit auch in den bisher nicht in den Bebauungsplan ein-
bezogenen Teilen der Buchenschlucht. Die Flachenangaben in der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanz werden angepasst.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Diese Festsetzung sollte fir den gesamten Waldbestand eine wald-
fremde Nutzung ausschliel3en.

Verfugbare externe Ausgleichsflachen

Naturschutzfachlich betrachtet sollte eine Ausgleichsmalitnahme méog-
lichst nah am Eingriffsort gelegen sein. Gemal § 15 (2) ist eine Beein-
trachtigung ersetzt, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind: Da sowohl der Eingriffsort als auch die derzeit als
Kompensationsflache zur Verfigung stehenden Flachen im Amt Neu-
haus der naturraumlichen Region ,,Lineburger Heide und Wendland*
zuzuordnen werden, ware die Lage der aufgefiihrten externen Flachen
rein rechtlich zulassig. Da sich Sammatz jedoch in der Unterregion ,,Line-
burger Heide* befindet und die zur Verfigung stehenden Kompensati-
onsflachen im Amt Neuhaus der Unterregion ,,Wendland, Untere Mit-
telelbeniederung“ zugeordnet werden, stimmt die untere Naturschutz-
behorde einer Kompensation auf geeigneten Flachen im Amt Neuhaus
nur zu, wenn in geeigneter Weise nachgewiesen wird, dass in der Nahe
des Eingriffs und in der Unterregion ,,Lineburger Heide* keine geeigne-
ten Flachen zur Verfigung stehen.

Mallnahme ACEF 1:

Die im Rahmen der ACEF1-MaRBnahme installierten Vogelnistkasten sind
mindestens jahrlich auf ihre Funktionsfahigkeit zu tberprifen. In diesem
Rahmen muss auch eine Reinigung der Kasten erfolgen. Die Standorte
der Vogelnistkasten sind durch eine fachlich kundige Person vorab fest-
zulegen. Zudem muss eine jahrliche Wartung (Reinigung, Kontrolle, ge-
gebenenfalls Ersatz) festgelegt und gewaéahrleistet werden. Die Kontroller-
gebnisse soliten dem Planungstrager im Rahmen eines jahrlichen Berich-
tes tUber den Erfolg der ACEF-MalRnahme vorgelegt werden.

Schutz der Fledermausvorkommen und MalRhahme ACEF 2:

Die nebenstehenden Hinweise werden beriicksichtigt. Der Vorhaben-
trager teilt mit linkselbisch, in der Unterregion ,,Luneburger* tiber keine
geeigneten, eigenen Flachen zu verfigen. Bei der einzigen landwirt-
schaftlichen Flache im Eigentum des Vorhabentragers handelt es sich
um den Darzauer Grund, welcher ein geschitzter Landschaftsbestand-
teil ist. Es wurden Flachenanfragen bei den im Umfeld von Sammatz ge-
legenen Flacheneigentimer*Innen gestellt, die jedoch negativ be-
schieden wurden. Die Anfragen werden der Unteren Naturschutzbe-
hoérde als Nachweis, dass in der Nahe des Eingriffs und in der Unterre-
gion ,.Luneburger Heide* keine geeigneten Flachen zur Verfiigung ste-
hen, vorgelegt. Die Ausgleichsmalinahme wird somit auf der zur Verfi-
gung stehenden Flache in der Gemeinde Amt Neuhaus geplant.

Die nebenstehenden Hinweise werden beriicksichtigt. Die Festsetzung
wird erganzt. Die Standorte der Vogelnistkasten sind durch eine fach-
kundige Person vorab festzulegen. Zudem sind die Kontrollergebnisse
der Funktionskontrolle der Gemeinde Neu Darchau im Rahmen eines
jahrlichen Berichtes vorzulegen.

Die jahrliche Prufung auf Funktionsfahigkeit sowie die jahrliche Reini-
gung sind bereits in der Festsetzung formuliert.

BURO MEHRING STADT +
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Zum Schutz fur Fledermause im Geltungsbereich des B-Planes sollte die
Festsetzung zur Erhaltung von Laubb&umen aus der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,,Sammatz* auch fir den gesamten in Rede stehenden
B-Plan-Geltungsbereich tbernommen werden, mit Ausnahme der Fla-
chen fur Wald. Diese Festsetzung sollte bereits ab einem Stammdurch-
messer von 25 cm gelten, um artenschutzrechtlichen Verst6lien hinsicht-
lich Fledermausquartieren vorbeugen zu kénnen. Diese auf S. 65 des Um-
weltberichts aufgefuhrte Vermeidungsmalinahme sollte auch in den
Vorentwurf der Planzeichnung unter ,,VIIl Artenschutz iibernommen
werden.

Eine erhebliche Stérung der lokalen Populationen kann verhindert wer-
den, indem potenziell als Wochenstube nutzbare Gebaude auerhalb
der Fledermausaktivitatsphase (April-Oktober) abgerissen werden. Zu-
satzlich als Schutzmalnahme sollte aufgenommen werden, dass im Vor-
wege eines Gebaudeabrisses im Zeitraum Oktober- Marz durch eine
fachkundige Person vorab gutachterlich bestatigt wird, dass im abzurei-
Renden Gebaudebestand keine aktuellen Fledermausvorkommen be-
stehen (Winterquartiere). Die Standorte der Fledermauskasten als ACEF-
MafRnahme sind durch eine fachkundige Person vorab festzulegen. Zu-
dem muss eine jahrliche Wartung (Reinigung, Kontrolle, gegebenenfalls
Ersatz) festgelegt und gewabhrleistet werden. Die Kontrollergebnisse soll-
ten dem Planungstrager im Rahmen eines jahrlichen Berichtes Uber den
Erfolg der ACEF-MaRRnahme vorgelegt werden.

Zu MaRnahme ACEF 3

Vorgezogene Ausgleichsmallinahmen (CEF-) Mallhahmen stellen neue
Lebensr&dume zur Verfigung, die von der betroffenen Lokalpopulation
»anstelle der alten* genutzt werden kdnnen, sobald der Verlust einzutre-

Die Festsetzung Erhaltung der Laubb&ume bezieht sich geman Vorent-
wurf bereits auf den gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme der Fla-
chen fur Wald (Dorf-, Wohn- und Sondergebiet, private Grunflachen,
StraBenverkehrsflachen).

Der Anregung bezlglich der Herabsetzung des Stammdurchmessers auf
25 cm (gemessen in 100 cm HoBhe) fur eine Erhaltung von Laubb&umen
wird gefolgt. Die Festsetzung wird in der Planzeichnung in den Punkt
,LArtenschutz” verschoben. Sie wird aullerdem um die Vorgabe ergéanzt,
dass vor einer ausnahmsweisen Fallung eine Kontrolle auf Winterquar-
tiere durch eine fachkundige Person zu erfolgen hat. Solliten Winterquar-
tiere gefunden werden, sind in Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behodrde angepasste MaRnahmen der Vermeidung und des Ersatzes
festzulegen.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Die Festsetzung zur zeitli-
chen Begrenzung des Gebaudeabrisses wird erganzt. Vor einem Ge-
baudeabiriss sind Gebaude durch eine fachkundige Person auf Quar-
tiersstrukturen (insbesondere Winterquartiere) hin zu untersuchen. Wenn
Quartiersstrukturen vorhanden sind, sind in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Lichow-Dannenberg angepasste
MaRnahmen der Vermeidung und des Ersatzes festzulegen.

AuBerdem wird die Festsetzung IX.5 (CEF-MaRnahme fir Fledermause)
erganzt. Die Standorte der Flach- und Rundkasten sind durch eine fach-
kundige Person vorab festzulegen. Zudem sind die Kontrollergebnisse
der Funktionskontrolle der Gemeinde Neu Darchau im Rahmen eines
jahrlichen Berichtes vorzulegen.

Die jahrliche Prufung auf Funktionsfahigkeit sowie die jahrliche Reini-
gung sind bereits in der Festsetzung formuliert.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

ten droht. Bei der Festsetzung der ACEF- MaRnahmenflache fir die Feld-
lerche ist deshalb als Voraussetzung aufzunehmen, dass der raumliche
Zusammenhang zwischen Eingriffsflache und Kompensationsflache un-
bedingt gewahrt bleiben muss. Die MalBhahmenflache muss auf einer
Ackerflache in entsprechender Lage realisiert werden. Die Funktion der
CEF-Malinahme muss zum Eingriffszeitpunkt bereits wirksam geworden
sein.

4. Planungsrecht

Fur die Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes WAL (soweit diese
Planung noch aufrechterhalten wird) im Nordosten und des Sonderge-
bietes SO 4 im Osten des Plangebietes wird landwirtschaftliche Nutzfla-
che in Anspruch genommen. Daher ist neben der Bodenschutzklausel
des 8§ 1a Abs. 2 BauGB eine besondere Begriindungspflicht nach § 1a
Abs. 2 Satz 4 zu beachten. Es sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde zugrunde gelegt werden, zu de-
nen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungspotentiale zahlen kbnnen. Eine solche Ermittlung
fur das Gemeindegebiet ist nicht vorgelegt worden.

Im Sondergebiet SO 3 soll ein Einzelhandelsbetrieb zulassig sein. Es ist zu
prazisieren, dass kein grof¥flachiger Einzelhandel zulassig ist.

Die textliche Festsetzung zum SO 4 enthalt u.a. die Formulierung: “...sind
ausschlieBlich Stellplatze und ihre Zufahrten als Hauptanlage zulassig.*
Stellplatze und Garagen sind in 8 12 BauNVO normiert. Sie kbnnen keine

Aufgrund der Verkleinerung des SO 4 sind Feldlerchenreviere nicht von
der Planung betroffen. Die Planung von CEF-Malinahmen fir Feldler-
chen ist also nicht mehr erforderlich.

Planungsrecht

Die nebenstehenden Hinweise werden beriucksichtigt. Das SO 4 wird bis
auf den vorhandenen Behelfsparkplatz reduziert, welcher im bereits
festgesetzten Dorfgebiet liegt. Dort entfallt das Wohnen als bisher mogli-
che Nutzung. Um der ortsansassigen Bevolkerung und deren Familien
weiterhin Eigentumsbildung zu ermdglichen und einem Wegzug von
jungen Familien entgegenzuwirken, wird daher im Norden von
Sammatz ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1) als Ersatz fur die Gber-
plante Dorfgebietsflache festgesetzt. Das WA 1 wird gegeniuber dem
Vorentwurf verkleinert, sodass es der entfallenen Dorfgebietsflache ent-
spricht (ca. 3200 m?). In Sammatz sind keine freien Baugrundstiicke als
Alternative fur das WA 1 vorhanden. Aufgrund des engen Planungszu-
sammenhanges kommt ein Ersatz des Dorfgebietes bzw. der dort bisher
zulassigen Wohnnutzung nur im Ortsteil Sammatz in Frage.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Gro3flachiger Einzelhan-
del wird im SO 3 ausgeschlossen.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Die Formulierung der
textlichen Festsetzung 1.5 zum SO 4 wird angepasst.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Hauptanlage sein. Deshalb wird empfohlen, den Begriff ,,als Hauptan-
lage* zu streichen.

Die Festsetzungen zum SO 3 soliten Uberdacht werden. Gemeint ist mit
der Festsetzung ,,ll-geschossig* zwar nur die Errichtung eines Hotels auf
dem Flurstiick 72/14. Rechtlich ermdéglicht wird aber die Il-Geschossigkeit
im kompletten Gebiet. Zur Sicherung des Gebietscharakters sollte ent-
weder das Flurstiick 72/14 als SO 5 eigene Festsetzungen erhalten oder
es sollte eine GFZ festgesetzt werden oder, z.B., die II-Geschossigkeit ei-
nes Gebaudes in einem ansonsten eingeschossigen Umfeld als Aus-
nahme definiert werden.

Ahnliches gilt fuir die Festsetzung der Geschossigkeit in den Sondergebie-
ten 1 und 2 sowie fir die MD 1 + 2., die ebenfalls GUberdacht werden
sollte. Atypisch zum Erscheinungsbild eines Dorfes wird hier die 2-Ge-
schossigkeit zugelassen. Mit ausgebauten Dach- und Kellergeschossen,
insbesondere im Bereich von Hanglagen wie im MD 2, wirde eine opti-
sche Viergeschossigkeit ermoglicht werden (siehe hierzu Geb&ude im
Baugebiet Flachsenberg).

5. Vorbeugender Brandschutz
a) Rettungswege
Auszug aus der Begriindung (Punkt 5.3 Verkehr):

»Die Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zzweckbestimmung ,,Wirt-
schaftsweg* wird nun auf den gesamten im Geltungsbereich der vorlie-
genden Teilneufassung 2021 liegenden Teil des Wegeflurstiickes 69/1
ausgeweitet. Der Kreis der berechtigten Nutzerinnen wird aus der Teil-
neufassung 2013 tibernommen.*

Der Wirtschaftsweg als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung hat eine Lange von ca. 200 m. Diese Verkehrsflache ist zwingend
erforderlich, um Rettungsfahrzeuge insbesondere der Feuerwehr an das

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Der Hotelstandort wird als
eigenes SO 5 definiert, in dem 2 Vollgeschosse zugelassen werden. Im
SO 3 wird nur ein Vollgeschoss beibehalten und damit die bestehende
Festsetzung aus der Teilneufassung 2013 tibernommen.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sowie in den Dorfgebieten MD 1
und MD 2 sind geméaR dem wirksamen Bebauungsplan bereits 2 Vollge-
schosse zulassig. Diese Festsetzung wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht geandert. Es handelt sich um bereits entsprechend der
wirksamen Festsetzungen tUberbaute Flache.

Vorbeugender Brandschutz

Nach Abstimmung mit dem Landkreis Lichow-Dannenberg ist eine
Wendeanlage am Ende des Wirtschaftsweges nicht erforderlich (Ab-
stimmungsgesprach am 24.01.2022). Bislang wird der Parkplatz sudlich
des Hauses der Natur von Rettungsfahrzeugen zum Wenden (rickwarts)
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

geplante Hotel bzw. an die vorhandenen Gebaude am Ende des dar-
gestellten Weges heranzufihren. Dem entsprechend muss am Ende der
festgesetzten Verkehrsflache auch eine festgesetzte Wendemdaglichkeit
vorhanden sein. Der Wendebereich wéare noch zu erganzen.

Weiterhin ist diese Verkehrsflache so zu befestigen, dass, dass sie von
Feuerwehrfahrzeugen mit einer zulassigen Gesamtmasse 16 t und einer
Achslast von 10 t (Tragfahigkeit flr insgesamt 160 KN bei einer Achslast
von 100 KN) befahren werden kann.

b) Loschwasserversorgung

In der Begrindung zur Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes
»oammatz“ sind keine Angaben zur Loschwassergrundversorgung, die im
Zustandigkeitsbereich der Samtgemeinde Elbtalaue liegt, enthalten.

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung sind Angaben zur Mindestanfor-
derung an Loschwasserliefermengen auf Grundlage des DVGW Arbeits-
blattes 405 fur den Geltungsbereich festzulegen. Aufgrund der zwischen-
zeitlich entstandenen zusatzlichen Bebauungen ist eine Neubewertung
erforderlich.

6. Denkmalschutz

Unmittelbar nord6stlich des Vorhabengebietes befindet sich ein Bereich,
der zu einer jungbronzezeitlichen Siedlungsstelle gehort, 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, bevorstehen-
den Erdarbeiten nérdlich und 6stlich von der Bestandsbebauung Pros-
pektionen voranzustellen, die das Areal auf mégliche archaologische
Bodenfunde Uberprifen. Die Entscheidung daruber obliegt der zustandi-

genutzt. Dies kann beibehalten werden. Ein Einbezug in die Strallenver-
kehrsflache ist nicht erforderlich. Der Landkreis fordert allerdings eine
Ricknahme der Baugrenze aus diesem Bereich. Dies wird berlcksich-
tigt. Die Baugrenzen werden auf die Gebaudekanten der vorhande-
nen, den Parkplatz umgebenen Gebaude verlegt. AuRerdem wird die-
ser Bereich in die von Bebauung freizuhaltende Flache einbezogen.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht die Bauleitplanung, sondern
die nachfolgende Ausfuhrungsplanung.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begrin-
dung wird wie folgt erganzt:

Fur die Grundversorgung mit Léschwasser ist die Samtgemeinde Elbtal-
aue zustandig. Die Grundversorgung entspricht in diesem Fall einer
Menge von 96 m3/h Wasser Uber 2 Stunden. Bislang erfolgt die Ldsch-
wasserversorgung Uber eine private Brunnenbohrung, von der aus
Loschwasser an Hydranten im Ort verteilt werden kann. Die 6ffentliche
Nutzung und Zuganglichkeit des Brunnens sind sicherzustellen. Hierzu
strebt die Samtgemeinde Elbtalaue eine vertragliche L6sung an.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und be-
ricksichtigt. Die nebenstehende Stellungnahme zum Denkmalschutz
wird in die Begrindung tibernommen. Der Hinweis zur Bodendenkmal-
pflege im Bebauungsplan wird erganzt.

BURO MEHRING STADT +

LUNEBURG

LANDSCHAFTSPLANUNG

e



Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit ortlicher Bauvorschrift

15

Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

gen unteren Denkmalschutzbehorde. Es soliten auf der betroffenen Fla-
che mit Hilfe eines Hydraulikbaggers mit flacher Grabenschaufel in Ab-
stand von 10 m parallel verlaufende Prospektionsschnitte von 2 bis 3 m
Breite angelegt werden, die bei Bedarf seitlich zu erweitern sind. Die ge-
naue Lokalisierung der Prospektionsschnitte sind mit den zustandigen
Denkmalbehdrden zu abzustimmen. Anhand der Sondageschnitte ent-
scheiden die Denkmalbehorden tber die Notwendigkeit weiterer archa-
ologischer Malinahmen. Die archaologischen Arbeiten mussen durch ei-
nen Sachverstandigen durchgefuhrt werden. Hierfur kann eine archéo-
logische Grabungsfirma herangezogen werden, die tuber nachgewiese-
nen Fachverstand fur die Durchfihrung der archaologischen MaRnah-
men verfugt. Eine Auflistung von Grabungsfirmen findet sich unter fol-
gender Adresse: https:.//www.unibamberg.de/?id=8806. Der Sachver-
standige stimmt das methodische Vorgehen mit der UDSchB und dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Gebietsreferat Line-
burg, (NLD) ab. Es richtet sich nach den Vorgaben und den Dokumenta-
tionsrichtlinien der Denkmalfachbehdérde. Die erforderlichen Genehmi-
gungen gemal 8§ 10 Abs. 1 beantragt der Veranlasser bei der unteren
Denkmalschutzbehorde, die hieriber unverziiglich das Benehmen mit
dem NLD herstellt. Eine Baugenehmigung oder eine die Baugenehmi-
gung einschlieBende oder ersetzende behdérdliche Entscheidung um-
fasst die Genehmigung (8§ 10 Abs. 4 NDSchG).

Die archaologischen Untersuchungen sind mindestens 2 Wochen vor Be-
ginn schriftich der UDSchB und dem NLD, Regionalreferat Liineburg, un-
ter oben genannter Adresse anzuzeigen. Um Verzégerungen im zeitli-
chen Ablauf zu vermeiden, sollten die Ausgrabungen mindestens 4 Wo-
chen vor Beginn der Arbeiten durchgefuhrt werden. Die Kosten der
fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation tragt der
Veranlasser der Zerstorung (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 Kul-
turdenkmale (Bodenfunde) sind, sind unverziiglich einer Denkmalbe-
horde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur archéologische
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Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Denkmalpflege (8 22 NDSchG) anzuzeigen. Sie sind bis zum Ablauf von
vier Werktagen unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhal-
tung zu schitzen.

7. Abfallentsorgung

Es ist zu beachten, dass ausreichend Stellflache fir die Entsorgungsbe-
haltnisse fur Restmill, Altpapier und Leichtverpackungen vorgesehen
werden. Die Zufahrt zu den Entsorgungsstellen muss ohne Rickwartsfahr-
ten moglich sein.

Mit der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* wird der
vorhandene Bestand tiberplant. Hinzu kommen nach Anderung der
Planung (s. 0.) nur 3 Baugrundstiicke am nérdlichen Ortsrand. Gegen-
Uber befindet sich bereits Wohnbebauung, fur die Abfuhr von Restmiill,
Altpapier und Leichtverpackungen gewabhrleistet ist. Es ist davon auszu-
gehen, dass dies dann auch fur neue Wohnbaugrundstiicke auf der
gegenuberliegenden StralRenseite der Fall ist.

04 samtgemeinde Elbtalaue, 20.09.2021
Anmerkungen zum BPlan-Entwurf:

Die WA-Flache sidlich vom WA? hat kein Raster bezlglich der Gebiets-
festsetzung. Sie ist vom WA? durch 6fftl. Verkehrsflache getrennt, sodass
dessen Festsetzungen fur die sudliche WA-Flache nicht zwingend gelten.

In der Parkanlage 1 ist eine Wasserflache zugelassen. Zeichnerisch ist
eine Flache mit einer Wellenlinie dargestellt, jedoch in griner Farbe.
Musste die nicht blau sein?

In den textlichen Festsetzungen ist unter VIII Nr. 5 eine Ausgleichsmal-
nahme fir den Verlust des Brutstandorte auf dem SO4 vorgesehen. Falls
die MalBhahmen als externer Ausgleich von der Gemeinde vorzuneh-
men ist, sollte hier eine normativ wirkende Zuordnung im BPlan vorge-
nommen werden. Nur dann ware Kostenerstattung tiber 88 135 a-c
maoglich.

Der nebenstehende Hinweis wird berlcksichtigt. Ein Zuweisungspfeil
wird erganzt.

Die Wellenlinie gehort zur Plangrundlage (ALK) und ist schwarz
dargestellt sowie auch die uibrige Plangrundlage. Dies wird
beibehalten.

Das SO 4 wird auf die bisher als Dorfgebiets festgesetzten westliche
Teilflache reduziert, die bislang als Behelfsparkplatz genutzt wird. Daher
sind keine vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen fir Feldlerchen
erforderlich. Fur sonstigen externen Ausgleichsmalnahmen, die im
Entwurf zu ergéanzen sind, sind keine Zuordnungsfestsetzungen
erforderlich. Gemal VG Munster, Urteil vom 14.07.2006 — 3K 3583/04
dienen Zuordnungsfestsetzungen ausschlieflich dem Zweck, der
Gemeinde Uber die 88 135 a ff BauGB die Finanzierung der von ihr
durchgefuhrten AusgleichsmalRnahmen zu erméglichen. Dies ist jedoch
nicht erforderlich, da nicht auf Flachen der Gemeinde Neu Darchau
zurtickgegriffen wird, sondern auf eine Flache im Gemeindegebiet Amt
Neuhaus, die sich im Eigentum des Vorhabentrgers befindet. Der
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Gemeinde Neu Darchau sowie auch der Gemeinde Amt Neuhaus
entstehen somit keine Kosten. Der Vorhabentrager fuhrt die Malinahme
auf seiner Flache auf eigene Kosten durch. Dies wird im
stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB geregelt. Mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Liineburg sowie der
Biospharenreservatsverwaltung wurden mégliche Flachen sowie
geeignete Mallnahmen vorabgestimmt und eine geeignete Flache
ausgewahlt.

09 Deutsche Telekom Uelzen, 28.10.2021

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt,
alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen
wir wie folgt Stellung:

Im Plangebiet befinden sich umfangreiche Telekommunikationslinien der
Telekom (siehe Anlage).

Der Betrieb und die Durchfihrung erforderlicher Betriebsarbeiten an die-
sen Telekommunikationslinien ist jederzeit sicherzustellen.

Bei BaumaRnahmen, insbesondere Tief- oder StraBenbaumalnahmen
die sich auf unsere bestehenden Telekommunikationslinien auswirken,
bitten wir uns erneut zu beteiligen.

Abwéagung

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan,
sondern die nachfolgende Ausfiihrungsplanung.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Bei Bauausfihrungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zu-
gang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbeson-
dere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie ge-
fahrlos geo6ffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden
kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiilhrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Ka-
belschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Ein Rickbau unserer Telekommunikationslinien bei Abriss von Gebauden
muss durch den Anschlussinhaber/Grundstiicksbesitzer tiber den Bauher-
ren-Service der Telekom beauftragt werden.

Sollte am selben Standort ein Anschluss flr ein neu zu errichtendes Ge-
baude gewulnscht werden, kann dies ebenfalls Uber unseren Bauherren-
Service realisiert werden. www.telekom.de/hilfe/bauherren oder Telefon
0800 33 01903.

Eine Benachrichtigung nach Beschluss des Bebauungsplanes ware aus
unserer Sicht winschenswert.

Anlage:
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage
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11 E.ON Avacon AG, Lineburg, 01.10.2021

Bezugnehmend auf |hr Schreiben teilen wir lhnen mit, dass wir gegen
den o.g. Bebauungsplan grundséatzlich keine Einwande erheben.

Abwéagung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Die Avacon Netz GmbH betreibt im benannten Bereich Gasverteilungs-
anlagen.

Die Versorgung der Gebiete mit Erdgas kann ggf. durch Erweiterungen
oder Verstarkung der bestehenden Netze erfolgen.

Bitte beteiligen Sie uns an den weiteren Planungen.

Fur die Planung und den rechtzeitigen Ausbau unseres Versorgungsnet-
zes sowie die Koordination mit dem Stralenbau ist es notwendig, dass
uns Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich so
frih wie moglich, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Zwecks Festlegung der Leitungstrassen halten wir im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung ein gemeinsames Koordinierungsgesprach mit allen Ver-
und Entsorgern fur erforderlich. Details zu unserem Anlagenbestand ent-
nehmen Sie bitte aus den beigefligten Planen.

Die Einhaltung der erforderlichen Sicherheitskriterien sowie weiteren An-
weisungen entnehmen Sie bitte der ebenfalls beigefuigten "Avacon Lei-
tungsschutzanweisung".

Die Zustimmung zum Bauprojekt entbindet die bauausfihrende Firma
nicht von ihrer Erkundigungspflicht vor Beginn der Tiefbauarbeiten.

Hierbei ist eine Bearbeitungszeit von ca. 10 Tagen zu bertcksichtigen.

Anlagen:

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan,

sondern die nachfolgende Ausfuhrungsplanung.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

15 Gewerbeaufsichtsamt Liineburg, 21.09.2021

nach MaRgabe des Entwurfs zur Teilneufassung des 0. a. Bebauungs-
plans werden die von mir zu vertretenden Belange des anlagenbezoge-
nen Immissionsschutzes nicht erkennbar berthrt. Einschr&nkungen mei-
ner immissionsschutzrechtlichen Aufsicht unterstehenden Betrieben oder
gar Immissionskonflikte sind nicht zu erkennen. Uberwiegend zustandig
fur den Immissionsschutz, ist hier der Landkreis Lichow-Dannenberg.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung habe ich daher
keine Erganzungen.

Als Immissionsschutzbehoérde betreibe ich keine eigenen Planungen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

20 Niedersachsische Landesforsten Forstamt Gohrde, 04.10.2021

nach Durchsicht der mir zur Verfugung gestellten Unterlagen und dem
Abgleich mit den entsprechenden Luftbildern komme ich zu dem Ergeb-
nis, dass die im Randbereich gelegenen Waldflachen in ihrer Auspra-
gung erhalten bleiben und als solche festgeschrieben werden sollen.
Nach dem aktuellen RROP sollten zwischen Waldrandern und baulicher
Nutzung Abstande zwischen 100 m bei Waldgebieten mit wichtigen
Schutzgebieten und mindestens 35 m zu sonstigen Waldgebieten einge-
halten werden. Diese Abstandsvorgaben kénnen im Rahmen der Teil-
neufassung des B-Plans von Sammatz aus raumordnerischen Gesichts-
unkten nicht realisiert werden, da bereits vorhandene bauliche Nutzun-
gen Bestandesschutz geniellen. Unabhangig von dieser rechtlichen Aus-
legung und der Feststellung des Planungsbiros , dass von der ,,Buchen-
schlucht “ keine Gefahr durch herabfallende Ast und umstiirzende
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Baume ausgehen wird, bendtigt gerade ein Wald eine entsprechende
Pufferzone , der die Grundlage fiur die Gestaltung eines wertvollen éko-
logischen Waldsaums bietet.

Die Teilneufassung des B-Plans steht nicht im Widerspruch zum N Wald
LG und den Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes. (8 9 Abs. 3
BNatSchG)

An der Planung wird festgehalten. Als Pufferzone wird eine 25 m Tiefe
von Bebauung freizuhaltende Flache angrenzend am Waldrand festge-
setzt, in der die Nutzung als Parkanlage/Wasserflache zulassig ist. Dies
entspricht zwar nicht einem 6kologisch wertvollen, naturnahen Waldau-
Renmantel, aber den gegenwartig vorhandenen Nutzungen. Weiterge-
hende bauliche Nutzungen werden durch die getroffenen Festsetzun-
gen jedoch ausgeschlossen. Somit wird eine Pufferfunktion erreicht. Mit
der Teilneufassung 2021 mdchte die Gemeinde Neu Darchau die vor-
handenen Nutzungen "Arena* und ,,Waldsee* sichern und erhalten.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

25 Niedersachsische Landesbehorde fir StralBenbau und Verkehr - GB
Lineburg, 25.10.2021

Bezug nehme ich auf die im Schreiben/Mail vom 20.09.2021 verwiesenen
Vorentwurfsunterlagen. Diesen Vorentwurf des o. g. Bebauungsplanes
der Gemeinde Neu Darchau habe ich aus straenbau- und verkehrli-
cher Sicht geprift.

Bundes- oder Landesstrallen, die im Zustandigkeitsbereich der Nieders.
Landesbehorde fur Strallenbau und Verkehr -Geschaftsbereich Line-
burg- liegen, werden soweit nicht direkt berihrt.

Es ist jedoch zu prifen, ob sich, durch die zusatzlich zu erwartenden Ver-
kehre, Beeintrdchtigungen beziglich der beiden Knotenpunkte ,L 231 /
StralBe ,Im Dorfe* (sudlich von Sammatz) ergeben.

Am weiteren Verfahren ist der Geschaftsbereich Liineburg entspre-
chend zu beteiligen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus stralenbaulicher und
verkehrlicher Sicht keine Bedenken bestehen.

Beeintrachtigungen des Knotenpunktes ,L 231° und ,Im Dorfe* sind
aufgrund der Planung nicht zu erwarten. Der GroRteil der mit der
Teilneufassung geplanten Nutzungen ist bereits vorhanden (genehmigt
oder geduldet). Obwohl das Verkehrsaufkommen zu den Stof3zeiten
(Cafébetrieb am Wochenende, Veranstaltungen) groRer ist, sind bisher
keine Probleme bekannt. Der Abstand zwischen dem Knotenpunkt ,L
231" und ,Im Dorfe* zu den geplanten Gemeinschaftsparkplatzen
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

betragt ca. 300 m. Aufgrund des grof3en Abstands ist die
Ruckstaugefahr bis in den Knotenbereich hinein gering. Der
Einmindungstrichter ist zudem breit. Zusatzlich zu den bereits
vorhandenen Nutzungen wird durch die Planung ein Hotel ermdglicht,
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 iber mehrere Nachte zudem
nicht taglich statt.

28 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), 18.10.2021

in Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum
0.g9. Vorhaben folgende Hinweise:

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumalnahmen erfolgen, verweisen
wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am
Standort auf den NiBIS-Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw.
den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung
und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.

Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Er-
stellung des geotechnischen Berichts soliten geman der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils glltigen Fassungen
erfolgen.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine
weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen nicht den Bebauungsplan, sondern die Ausfiihrungsplanung.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegen-
Uber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschau-
end bertcksichtigen zu kdnnen. Die Stellungnahme wurde auf Basis des
aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfiugbare Datengrundlage ist
weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf
Vollstandigkeit. Die Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren
Rechtsvorschriften und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaub-
nisse, Bewiligungen oder objektbezogene Untersuchungen.

30 Landkreis Lineburg, 20.10.2021
Anregungen
Natur- und Landschaftsschutz

In der Begriindung sowie im Umweltbericht sind fur die externen Aus-
gleichsmallnahmen mogliche Standorte im Amt Neuhaus, Landkreis Li-
neburg, genannt. Wie mehrfach erlautert, wird im weiteren Verfahren
geprift, ob in der ndheren Umgebung des Plangebietes im Naturraum
Luneburger Heide andere geeignete Flachen zur Verfugung stehen.
Diese Suche im Umkreis wird in jedem Fall beflirwortet.

Da die konkrete Uberpriifung und Planung der externen Ausgleichsfla-
chen noch ausstehen, bitte ich darum, im Folgeverfahren erneut betei-
ligt zu werden.

Bereits als Hinweis kann fir die vorgeschlagenen Flachen in Neu-
haus/Grof} Banratz aufgenommen werden, dass die Flachen Nr. 23 und

Die Planung wird geandert, sodass Feldlerchenreviere nicht betroffen
sind. Daher werden keine vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen mehr
fur die Feldlerchen geplant.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

26 fur Feldlerchen vermutlich keinen ausreichenden Abstand von der
Vegetation ermdéglichen und daher eher ungeeignet sind.

Auf der Flache Nr. 22 liegen bereits Kompensationsverpflichtungen. Zu-
dem gab es bereits eine Anfrage zu zusatzlich anzulegenden Hecken-
strukturen (Anfrage Michaelshof Mai 2021). Sollte dies weiterverfolgt wor-
den sein, ist die Flache fur Lerchen ggf. auch ungeeignet.

Die ostlich gelegenen Flachen sind in der Anfrage als zusatzliche Weide-
flachen angedacht worden.

Auf dem nordlichen Bereich der Flache befindet sich eine Streuobst-
wiese.

Daher sollte firr alle Flachen geprift werden, ob bereits anderweitige
Verpflichtungen in Form von Ausgleichsmalinahmen oder andere Nut-
zungskonzepte vorliegen.

Zudem liegen samtliche Flachen im Vogelschutzgebiet V37 Niedersach-
sische Mittelelbe. Hier ist ggf. eine Prufung der Vertraglichkeit durchzu-
fuhren.

Die Flache Nr. 22 wird nicht mehr als Ausgleichsflache in Betracht
gezogen.

Bestehende anderweitige Verpflichtungen und Nutzungskonzepte
werden bei der Auswahl der Flache bertcksichtigt.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Als externe
Ausgleichsflache wurde das Flurstiick 45, Flur 27, Gemarkung Zeetze
(Gemeinde Amt Neuhaus), welche in der Vorauswahl im Vorentwurf
unter der Nummer 32 gefiihrt wurde. Die Ausgleichsmalinahme wird in
Abstimmung mit der Biospharenreservatsverwaltung sowie der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Lineburg geplant. Auf der
Ausgleichsflache wird eine Mahwiese mit 2 Schnitt-Nutzung geplant,
wobei die erste Mahd zwischen dem 01.-20.06. stattfinden soll. Diese
MaRnahme ist mit dem Wiesenvogelschutz ist nach Aussage der
Biospharenreservatsverwaltung vereinbar. Abgesehen von der
Feldlerche, sind auf der gewahlten Ausgleichsflache keine
Wiesenvogelvorkommen bekannt.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Hinweise
Bodendenkmalschutz

Bodendenkmalrechtliche Belange des LK Lineburg sind voraussichtlich
nicht betroffen. Dies kann sich im weiteren Verfahren (Ausgleichsfla-
chen) ggf. noch andern.

Wald
Waldrechtliche Belange des Landkreises Lineburg sind nicht betroffen.

Wasserwirtschaft

Wasserrechtliche Belange des Landkreises Lineburg sind nicht betroffen.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

35 Bauernverband Nordostniedersachsen, 01.11.2021
I. Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung

1. Das Ziel, Rechtsklarheit und Planungssicherheit durch Aufstellung
eines B-Plans zu schaffen, wird seitens der berufsstandischen Inte-
ressensvertretung begrifit.

Hinsichtlich der avisierten Ausweisung eines Sondergebiets, um
u.a. den Bau eines Hotels zu ermdglichen, dirfte allerdings den
Zielen der Landesraumordnung widersprechen, wonach

,»die weitere Inanspruchnahme von Freiraumen fir die Siedlungs-
entwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Inf-
rastruktureinrichtungen [...] zu minimieren [ist]. Bei der Planung

Abwéagung

Die Planung wird geéandert. Das SO 4 wird auf den bisher als Dorfgebiet
festgesetzten Bereich reduziert, sodass lediglich der bisherige
Innenbereich durch ein Sondergebiet tiberplant wird. Auch das WA 1
wird um ca. 4000 m? reduziert, sodass nur noch lediglich eine GroRRe von
ca. 3200 m? aufweist.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

von raumbedeutsamen Nutzungen im Aulienbereich sollen még-
lichst groRe unzerschnittene und von Larm unbeeintrachtigte
Raume erhalten, naturbetonte Bereiche ausgespart und die Fla-
chenanspriiche und die tber die direkt beanspruchte Flache
hinausgehenden Auswirkungen der Nutzung minimiert werden
[sollen].1

Fraglich ist ferner, welche Alternativen bei der Planung betrach-
tet wurden und ob beachtet wurde, dass Sammatz ausweislich
der Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) fur den Land-
kreis Lichow-Dannenberg 2004, nicht als Standort mit der beson-
deren Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr Uberplant wurde.
Diese Nutzung scheint aber im Fokus der jetzt getatigten Planung
zu stehen. Vielmehr liegt Sammatz im Vorranggebiet fir Natur
und Landschaft

Fur die vorgelegte Planung ist eine Ausweisung 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 Rickschliusse in der Weise
ziehen, dass dort eine fremdenverkehrliche Entwicklung nicht méglich
ist. Zu berucksichtigen sind lediglich die zentral6rtlichen Prinzipien des
Raumordnungsprogrammes. Es ist zu prifen, ob die zentralortlichen
Funktionen des Grundzentrums Hitzacker und dessen besondere
Schwerpunktaufgabe Fremdenverkehr, in Hinblick auf die geplante
Entwicklung zusatzlicher touristischer Angebote und
Ubernachtungsmoglichkeiten in Sammatz, beeintrachtigt werden. Dies
ist nicht der Fall. Auch eine Beeintrachtigung des Hauptortes Neu
Darchau kann ausgeschlossen werden, da gezielt Besucher des
Michaelshofes aufgenommen werden. Fur den einzigen
planungsrechtlich gesicherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es
keine Investoren. Von einem einzelnen Hotel im Gemeindegebiet
gehen voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Grundzentrum Hitzacker und dessen fremdenverkehrliche Funktionen
aus. Wahrend Standort Sammatz eher die Touristen mit Schwerpunkt
auf Erholung in ruhigeren und abgeschiedeneren Landschaftsraumen

Der Hinweis, dass sich Sammatz in einem Vorranggebiet Natur und
Landschaft befindet, ist nicht zutreffend. Lediglich der ndrdlich an den
Ort angrenzende Darzauer Grund ist im RROP als Vorranggebiet Natur

und Landschaft dargestellt. Nachteilige Auswirkungen auf dieses

anspricht, liegt in Hitzacker Schwerpunkt auf Stadte- sowie Elbtourismus.
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Stellungnahme (original Wortlaut)

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

I. Flachenverlust und Naturschutz

Ferner gibt der Bauernverband zu bedenken, dass der Flachenverlust
durch die Ausweisung neuer Gebiete (WAL, SO3, SO 4) fur Natur und
Landwirtschaft nie der bevorzugte Weg sein kann. Vor dem Hintergrund
des urspringlich fur 2020 und nun fir 2030 ausgegeben Benchmarks der
Bundesregierung, den Flachenverbrauch um 50 % zu reduzieren, sollite
im hier diskutierten Vorhaben eine starkere Verdichtung des Innenbe-
reichs verfolgt werden, als neue Bauflachen auf landwirtschaftlichen Fla-
chen auszuweisen. Auch ist zu priufen, inwieweit bei Neubauvorhaben
(Hotel) die Parkplatzsituation beispielsweise durch die Errichtung von Tief-
garagenstellplatzen entscharft werden kann, auch um die Flacheninan-
spruchnahme zu reduzieren. Eine derartige Losung des Parkplatzprob-
lems wirde auch den naturschutzfachlichen Konflikt mit der Feldlerche
entscharfen. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass Bedenken be-
stehen, inwieweit der Umweltbericht bzw. die artenschutzrechtliche Un-
tersuchung den rechtlichen Anforderungen Gberhaupt gentgt.

[ll. Dorfliches Wohngebiet zur Erhaltung der Dorfstruktur und -kultur

Insoweit erscheint es zudem vorzugswiurdig, statt der Ausweisung von
Sondergebieten, welche fir ein Dorf uniblich erscheint, iber eine der Ei-
genart des Gebiets gerechter werdende Ausweisung von dorflichen
Wohngebieten i.S.v. § 5a BauNVO nachzudenken.

Vorranggebiet sind nicht zu erwarten. Dies wird bereits in der
Begriindung dargelegt.

Die Planung wird ge&andert (s. 0.). Ferner ist darauf hinzuweisen, dass
das SO 3 bereits bebaut und dem Innenbereich zuzuordnen ist. Das
Hotel wird dort, wie nebenstehend angeregt, als Mallnahme der
Innenentwicklung geplant. Fur die Errichtung des Hotels wird der Abriss
von Gebaudebestand geplant. Der Hotelstandort wird als gesondertes
SO aus dem SO 3 herausgeteilt und liegt zum Entwurf des
Bebauungsplanes somit im SO 5.

Der Umweltbericht entspricht den rechtlichen Anforderungen des § 2
Abs. 4 BauGB mit Anlage 1 zum BauGB.

Mit der Artenschutzpriifung kdnnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Fur die methodische
Herangehensweise gibt es keine verbindlichen rechtlichen Vorgaben.
Es wurden die gangigen Methoden und Arbeitshilfen herangezogen.
Da die Parkplatzflache und somit die Flache des SO4 nun auf die
bereits festgesetzte Dorfgebietsflache reduziert wird, wird nicht weiter in
Brutstandorte der Feldlerche eingegriffen.

Die Ausweisung des Gebietes als dorfiches Wohngebiet wird nicht in
Betracht gezogen. Der neu geschaffene Gebietstyp soll vorrangig
landlichen Wohnen ermoglichen. Hingegen werden Wirtschaftsstellen
landwirtschaftlicher Betriebe nur ausnahmsweise zugelassen. Die nach
BauNVO dort zulassigen Nutzungen entsprechen nicht den in den
geplanten Sondergebieten vorhandenen und geplanten Nutzungen. Es
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Fraglich ist auch, inwieweit Entwicklungsmaoglichkeiten weiterer Akteure
im Dorf durch die Festlegung als Sondergebiet ,,Kultur- und Naturerleb-
nisdorf*“ abgeschnitten werden, beispielsweise die Entwicklung landwvirt-
schaftlicher Betriebe.

IV. Landwirtschaftliche Bedurfnisse

1. Bedenken bestehen insofern, ob bei der Planung die landwirt-
schaftlichen Interessen, gerade auch im Hinblick von Entwick-
lungspotentialen der aktiven Landwirte, im Gebiet hinreichend
bertcksichtigt wurden. Insbesondere unter dem Aspekt gestiege-
ner Anforderungen an die Tierhaltung lasst die derzeitige Pla-
nung Konfliktpotential nicht untersucht. Hier sei als Anhaltspunkt
die Problematik der Immissionen genannt.

Aber auch unter dem Aspekt eines zu erwarten gesteigerten Ver-
kehrs durch zusatzliche Fremdenverkehrsangebote, adressiert die
derzeitige Planung keine Losung, wie beispielsweise mit landwirt-
schaftlichem Verkehr im Ort durch die Ausweisung von verkehrs-
beruhigten Bereichen umzugehen ist. Schlielllich ist nicht gesi-
chert, dass die Zuwegung zu den vorhandenen landwirtschaftli-
chen Flachen, insbesondere angrenzend zu der geplanten Park-
platzflache S04, maglich ist, will man vermeiden, dass hier erst
der Ort durchquert wird

2. Fernerist fraglich, ob durch die Anderung des Status Dorfgebiets-
flache diese Flachen an Wert verlieren.

sind beispielsweise gewerbliche Anlagen fir die Tierhaltung sowie
Einrichtungen zur Be- und Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte
bereits vorhanden, was in einem doérflichen Wohngebiet nicht zulassig
ware.

In die Festsetzung als Sondergebiet werden lediglich die Flachen des
Michaelshofes einbezogen. Weitere landwirtschaftliche Betriebe
verbleiben weiterhin im Dorfgebiet. Ihre Interessen werden in der
Planung ebenfalls beriicksichtigt. Die Anderungen des Bebauungsplans
im Bereich des MD 1 (Anhebung der GRZ, Erweiterung des MD 1 nach
Norden bis an die Grundstiicksgrenzen heran mit Verschiebung der
Baugrenze) er6ffnen dem dort ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb
weitere Entwicklungsmadglichkeiten.

Konfliktpotenzial aufgrund der Immissionen landwirtschaftlicher Betriebe
ist nicht zu erwarten. Die Sonstigen Sondergebiete ,,Kultur- und
Naturerlebnishof*“ behalt den immissionsschutzrechtlichen Status eines
Dorfgebietes bei. Dies wird klarstellend in den Festsetzungen zu den
Sonstigen Sondergebieten erganzt.

Hinsichtlich der Verkehrsberuhigung wird die Planung geandert. Anstelle
einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»verkehrsberuhigter Bereich* wird eine StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Die Lenkung des Besucherverkehrs erfolgt weiterhin lediglich
verkehrsrechtlich durch Beschilderung. Das Parken erfolgt auf
ausgewiesenen Parkflachen, welche im Bebauungsplan als Stellplatze
festgesetzt werden. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass geman
Vorentwurf der landwirtschaftliche Verkehr zugangsberechtigt zum
verkehrsberuhigten Ortskern gewesen ware.

Die Ausweisung der Sonstigen Sondergebiete erfolgt im Interesse der
Eigentumer. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im
bisherigen AuRenbereich geht eine Wertsteigerung fur den Eigentiimer
einher.
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Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Burger 01, 20.10.2021

zur Entwurfsfassung habe ich folgende Anmerkungen bzw. Anderungs-
vorschlage:

1. Zu Punkt 5.3 Verkehr:

Bitte nehmen Sie das Flurstiick XX, Flur 1 der Gemarkung Sammatz bei
der Planung mit zum MD 1. Das Flurstiick XX habe ich kurzlich von der
Gemeinde Neu Darchau erworben und wird nicht mehr als Verkehrsfla-
che genutzt und sollte daher als Dorfgebiet festgesetzt werden.

2. Zu Punkt 5.1.3 Dorfgebiete- Dorfgebiet MD 1:

Bitte figen Sie fur die Ermittiung der zulassigen Grundflache zu den Flur-
stiicken 17/4, 17/5 und 17/3 die Flurstlicke 21/11, 21/12 und 21/14 hinzu.

3. Das XX, Flur 1 der Gemarkung Sammatz (Arena) ist an meine Eigen-
jagd angegliedert. Bitte stellen Sie bei der zukiinftigen Nutzung fest, dass
es sich auch weiterhin um eine bejagbare Flache nach dem Bundes-
jagdgesetz handelt.

Das Flurstick XX, Flur 1, Gemarkung Sammatz ist bisher nicht in der Plan-
unterlage (Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster) enthalten.
Die Planunterlage wird aktualisiert und der nebenstehenden Anregung
gefolgt, dass neue Flurstiick XX in das Dorfgebiet einzubeziehen, ge-
folgt.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Die Festsetzung 1.3 wird
angepasst.

Die deutsche Jagdgesetzgebung geht von einer flachendeckenden
jagdlichen Nutzung aus, d.h. jedweder Grund und Boden ist grundsatz-
lich bejagbar. GemaR § 6 BJagdG ruht die Jagd jedoch auf Grundfla-
chen, die zu keinem Jagdbezirk gehdren, und in befriedeten Bezirken.
Befriedete Bezirke geméaR § 9 NJagdG ist neben weiteren Ausnahmen
(z. B. Friedhof) der tatsachlich im Zusammenhang bebaute Ort. Der Be-
reich ,,Arena“ ist nicht bebaut und wird daher nicht dem tats&chlich im
Zusammenhang bebauten Ort zugerechnet. Im Rahmen der Teilneufas-
sung 2021 wird auch kein Baugebiet, sondern eine private Grinflache
festgesetzt, die von baulichen Anlagen freizuhalten ist. Die ,,Arena* ist
somit weiterhin nicht dem tatsachlich bebauten Ort zuzurechnen und
somit nicht befriedet.
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Bei einer von Ihnen eventuell in Betracht gezogene Unterschutzstellung
der sogenannten Buchenschlucht ist ebenfalls festzulegen, dass die Fla-
che weiterhin bejagbare Flache nach dem Bundesjagdgesetz bleibt.

4. Auf dem vorderen Teil der geplanten Parkplatzflache (S04) soll die Be-
baubarkeit mit Gebauden parallel zur Parkflache wie im derzeit giltigen
Bebauungsplan beibehalten werden, damit eine Bebauung in der Zu-
kunft zulassig ist, wenn die Parkplatzflache nicht mehr bendétigt wird
oder der Nutzungsvertrag mit der Gemeinde Neu Darchau beendet
wird oder auslauft. Die Erflllung dieser Eingabe ist Voraussetzung fur den
Abschluss eines Pachtvertrages tber die Parkplatzflache zwischen der
Gemeinde Neu Darchau und mir!

5. Die Einfihrung eines Verkehrsberuhigten Bereichs halte ich aus folgen-
den Griunden fur unangebracht:

Ein Verkehrsberuhigter Bereich stellt alle Verkehrsteilnehmer gleich und
soll eingefiihrt werden, um Kindern ein gefahrloses Spielen auf der
StralBe zu ermdglichen. Die Gesetzgebung sieht hierfur eine Schrittge-
schwindigkeit je nach Rechtsurteil zwischen 7 und 10 Kmh vor. Dieses ist
fur wirtschaftende Betriebe in der Land- und Forstwirtschaft und auch fir
Privatanlieger, die den ganzen Ort durchqueren missen nicht durch-
fuhrbar, und/oder zwingt sie in die lllegalitat.

Land- und Forstwirtschaftlicher Verkehr, der durch Art und GroRRe der
Auspragung schon eine Gefahrdung mit sich bringt, kann ohne grund-
satzliche Rucksichtnahme anderer Verkehrsteilnehmer wie z. B. Fullgan-
ger, Kleinkinder, Menschen mit auRergewodhnlichen Bedurfnissen und
Radfahrern nicht gefahrlos stattfinden bzw. durchgefiihrt werden. Daher
bitte ich darum, den Verkehrsberuhigten Bereich nicht im Ortskern
Sammatz einzurichten.

Die Buchenschlucht wird weiterhin als Flache fir Wald festgesetzt. Eine
mogliche Unterschutzstellung liegt nicht im Zustandigkeitsbereich der
Gemeinde Neu Darchau, sondern des Landkreises Lichow-Dannen-
berg.

An der Planung wird festgehalten. Als Ersatz fur den Wegfall des Dorfge-
bietes wird im Norden von Sammatz ein Allgemeines Wohngebiet der-
selben GrolRe ausgewiesen.

Die Planung wird geandert. Der verkehrsberuhigte Bereich entfallt. Die
Besucherlenkung erfolgt weiterhin verkehrsrechtlich Giber eine Beschilde-
rung. Die Besucherparkplatze werden als Stellplatze im Bebauungsplan
festgesetzt und entsprechend beschildert. Gemeinschaftsstellplatze
werden nur auf FlAchen im Eigentum des Vorhabentragers und im SO 4
ausgewiesen. Die in der offentlichen Verkehrsflache vorhandenen Stell-
platze werden nicht in das Stellplatzkonzept miteinbezogen. Somit blei-
ben diese frei fur das Anliegerparken.
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Zur Regelung des ausschlielllich zulassigen Anliegerverkehrs im Dorfge-
biet wirde ich vorschlagen, ein Zonen-Halte-Verbot kombiniert mit einer
30er-Zone im gesamten Dorfgebiet mit der Ausweisung von Anlieger-
parkplatzen im 6ffentlichen Bereich einzufiihren. Besonders wichtig ist
mir, dass die zur Zeit vorherrschende Park-Verkehrs-Problematik im of-
fentlichen Verkehrsraum, die nicht nur durch auswartige Besucher son-
dern auch durch diverse Fahrzeuge der Anlieger bzw. Vereine bedingt
ist, geregelt wird.

Daher mdchte ich Sie bitten, bereits in der Teilneufassung 2021 die Anlie-
gerparkplatze auszuweisen.

6. Um ein unberechtigtes Einfahren in den geplanten Anliegerbereich
Dorf Sammatz zu unterbinden, mussen auch die Zuwegungen Ernst-Bott-
cher-Weg aus dem Norden kommend, die Zuwegung aus dem
Darzauer Grund aus dem NordWesten kommend und die Zuwegung
auf dem Flurstick 60/5 aus dem Westen kommend einer mechanischen
Sperrung unterzogen werden.

7. Stellen Sie bitte im textlichen Teil zum WA 1 fest, dass die neu entste-
henden Bauplatze erst mit einer Heckeneinfriedung eingefasst werden
mussen, wenn eine tatsachliche Bebauung stattfindet. Weiterhin bitte
ich festzusetzen, dass eine entsprechende Heckeneinfriedung lediglich
auf dem jeweiligen bebauten Teilstick stattfinden muss und nicht auf
der gesamten ausgewiesenen Bauflache, sobald ein Teilstiick mit einem
Gebaude bebaut wird.

8. Das neu entstehende Baugebiet WA 1 sollte nicht als Ersatz fur das S04
dargestellt werden, sondern unabhangig von der Verwirklichung des
Parkplatzes S04 geplant werden.

In Sammatz besteht ein grolRer Entwicklungsbedarf, daher sollten die
Planungen dahingehend ge&ndert werden, dass das Baugebiet WAL in

Der verkehrsberuhigte Bereich entfallt (s.0.).

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird verkleinert, sodass es der
GroRe der entfallenen Dorfgebietsflache im Bereich der geplanten Stell-
platzanlage entspricht. Somit sind dort lediglich 3 Baugrundstiicke mog-
lich. Anstelle einer Flache zum Anpflanzen wird eine private Grinflache
festgesetzt, auf der eine Hecke anzupflanzen ist. Durch die festgesetzte
Grunflache (Hecke) wird das WA 1 zu zwei Seiten eingegrint. Gemaf
BVerwG (Beschl. v. 16.3.1999 — 4 BN 17.98) sind Ausgleichsmalinahmen
eine angemessene Zeit nach dem tatsachlich erfolgten Eingriff, der
durch den Bebauungsplan zugelassen wird, abzuschliel3en.

Die Realisierung von WAL ist nicht abh&angig (i.S. von aufschiebender
Bedingung) von der Realisierung der Parkplatzflache, es handelt sich
blof? um die Begrindung zur Erforderlichkeit der Ersatzflache. Das WA 1
befindet sich derzeit im Landschaftsschutzgebiet (LSG). Fur die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes ist die Entlassung aus dem LSG
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seiner Ausrichtung Richtung Nord-Westen entlang der Stralle Im Dorfe
um weitere Bauplatze erweitert wird.

erforderlich. Diese muss ausreichend begriindet werden. Eine ausrei-
chende Begrindung kann nur in Zusammenhang mit dem Tausch fur
eine Stellplatzflache erbracht werden. Eine Entlassung ist nur fir eine Fla-
che mdglich, die dem wegfallenden Dorfgebiet entspricht. Das WA 1
wird daher verkleinert (s. 0.). Eine Vergréerung sowie eine vom SO 4 un-
abhangige Planung nicht in Betracht.

Blrger 2, 23.10.2021

hiermit erklare ich meinen Einwand gegen den Bebauungsplan
Sammatz - Teilneufassung 2021, so wie offentlich erdrtert am 11.10.2021
um 18.00 Uhr im Gopelhaus, Am Hafen 6, 29490 Neu Darchau.

Begriindung: Ich als Einwohnerin von Sammatz befiirchte durch den
0.g. Bebauungsplan eine massive Veranderung und Zerstérung der dorf-
lichen Struktur von Sammatz. Die Plane ein Erlebnisdorf zu errichten, sind
fur das Dorf Sammatz in der Quantitat nicht tragbar.

Ich bitte Sie diesen Einwand zur Kenntnis zur nehmen und den o.g. Be-
bauungsplan abzulehnen. Ich bitte um eine Bestatigung ihrerseits mei-
nes Einwandes.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ein Sondergebiet wird nur
auf den Flachen des Michaelshofes festgesetzt. In den tbrigen
bebauten Bereichen von Sammatz wird an den Gebietsfestsetzungen
festgehalten, sodass die weiteren dorflichen Strukturen erhalten bleiben.
Es handelt sich also vielmehr um die Planung eines Kultur- und
Erlebnishofes. Die Zweckbestimmung wird dementsprechend
angepasst. Im Bereich des Michaelshofes werden, abgesehen von dem
Hotel, nur die bereits vorhandenen Nutzungen einbezogen und
gesichert. Zum Schutz des Ortsbildes wird eine ortliche Bauvorschrift in
die Planung einbezogen, um dorfuntypische Verdnderungen
auszuschlieflen.

Blrger 3, 24.10.2021

wir sind eine seit 40 Jahren mit Zweitwohnsitz in Sammatz ansassige Fa-
milie und nehmen im Folgenden Stellung zu der von der Gemeinde Neu
Darchau beabsichtigten Teilneufassung des Bebauungsplans in
Sammaitz 2021.

1. Bauplanung widerspricht Raumordnungsprogramm

Sammatz ist im Regionalen Raumordnungsprogramm nicht als Vorrang-
gebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft dargestellt. Um den
bebauten Ortsteil Sammatz herum befindet sich lediglich ein Vorbe-
haltsgebiet Erholung.
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Die Planungen entsprechen nicht den Vorgaben des regionalen Raum-
ordnungsprogramms. Wenn das Dorf entsprechend der neuen Teilneu-
fassung zu einem Natur- und Erlebnisdorf umgewandelt wird, verliert es
den Status als ,,Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Land-
schaft“. Es mangelt aus unserer Sicht entsprechend an einer im Lichte
des RROP geeigneten Begriindung fur die aktuell vorgesehene Baupla-
nung in Sammatz. Bedenken Sie bitte, dass Sammatz aufgrund seiner
Lage ein besonderes Paradies in Hinsicht auf Ruhe, Natur und Land-
schaft darstellt. Dieser Status wirde u.E. durch die aktuell vorgestellte
Planung sehr stark Giberformt und unwiederbringlich verandert.

2. Freizeitdruck Uberlastet Kern und Rander des Dorfes

Die SAL veroffentlicht aktuell Zahlen, dass rd. 50.000 Besucher*innen jahr-
lich die touristischen Angebote in Anspruch genommen haben. Das
fuhrt bereits jetzt zu einem hohen Freizeitdruck, und zwar nicht nur im
Zentrum des Dorfes, sondern auch an dessen Rande, wo gerade die Be-
vOlkerung wohnt, die der SAL nicht angehort. Die Errichtung eines Hotels
mit Gber hundert Betten, die Vergroerung von Café und Bioladen
ebenso wie die Errichtung weiterer Einrichtungen wirden diesen Zu-
stand noch verstarken und der bereits vollzogenen Verdrangung von
SAL-Nichtzugehdrigen Vorschub leisten.

Die Planung wird geandert. Das SO 4, in dem eine Stellplatzanlage gesi-
chert werden soll, wird auf den bereits als Dorfgebiet festgesetzten Be-
reich reduziert und das WA 1 um ca. 4000 m2 verkleinert, sodass das WA
1 der GréRe des entfallenen Dorfgebietes entspricht. Somit ist das Vor-
behaltsgebiet Erholung nur noch durch das verkleinerte WA 1 betroffen.
Wie in der Begriindung bereits dargelegt wird, wird es durch die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes jedoch nicht erheblich beein-
trachtigt. Im Gegensatz zu Vorranggebieten, welche als Ziele der Raum-
ordnung zwingend beachtet werden mussen, stellen Vorbehaltsgebiete
Grundsatze der Raumordnung dar, die der Abwagung zuganglich sind.
Das WA 1 stellt einen Ersatz der durch die Ausweisung einer Stellplatzfla-
che verloren gegangenen Bauflachen dar. Alternativflachen fir den
Stellplatz wurden geprift, kommen aber nicht in Betracht bzw. werden
nicht von den jeweiligen Flacheneigentimern zur Verfigung gestellt.
AuBerhalb des Vorbehaltsgebietes Erholung stehen keine Flachen fur
den Ersatz zur Verfigung, da der Ortsteil Sammatz vollkommen von
Wald oder dem Vorbehaltsgebiet umschlossen wird.

Die Teilneufassung dient dazu die bodenrechtlichen Konflikte im Ort zu
entscharfen, in dem die Bodennutzung fir die Zukunft eindeutig gere-
gelt wird. Die Bodennutzung soll so geregelt werden, dass nur die vor-
handenen Einrichtungen (Café, Bioladen, Archehof, Haus der Natur,
Parkanlagen und Sonstiges) sowie zusatzlich ein Hotel zul&ssig sind.
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3. Abpollerung - beschrankt Bewegungsfreiheit und ist Symbol fur Uber-
lastung des Dorfes

Die Abpollerung des Dorfes soll zuklinftig den Tourist*innen-Strom in
Sammatz kanalisieren. Dies schrankt zunachst einmal die Bewegungs-
freiheit der im Dorf ansassigen Bewohner*innen und deren Gaste massiv
ein. Daruber hinaus aber verweisen die geplanten Poller auch auf eine
viel grolReres Problem: Das Dorf an sich ist vollig uberlastet von den vie-
len Tourist*innen. Man kennt solche Poller insbesondere aus Amster-
dam. Hier ist inzwischen eine H6chstbesucher*innenzahl festgelegt wor-
den, weil die wohnhafte Bevélkerung das Wohnen in der Stadt nicht
mehr lebenswert findet. Die Poller fir Sammatz symbolisieren dasselbe.

4. GroRer Parkplatz im Dorf zerstdrt Dorfstruktur — Satemin macht es vor

Die Uberlast zeigt sich auch an der geplanten VergroBerung des Park-
platzes — die derzeit mitten im Dorf vollzogen werden soll. Nicht nur, dass
ein grolles Gebiet aus dem Landschaftsschutzgebiet entlassen werden
miisste, das in der Begriindung zur 98. Anderung des FNP aus dem Jahr
2020 noch als Lerchenhabitat und daher als ungeeignet fir jegliche
Bauvorhaben charakterisiert wurde. Darliber hinaus ist dieser Parkplatz
Symbol fir die Zerstérung der dorflichen Struktur von Sammatz. In ande-
ren Rundlingen wird derzeit iber die Kanalisierung von touristischem Ver-
kehr unter Wahrung eben des doérflichen Charakters diskutiert (vgl. dazu
EJZ-Artikel vom 14.09.2021). Wir wiinschen uns dringlich, dass nicht nur
der Lichower Burgermeister (in Bezug auf Satemin), sondern auch der
Neu Darchauer Biurgermeister die schadlichen Wirkungen von erhdhtem
Tourismus und Auto-/Busverkehr in Bezug auf die Attraktivitat der Rund-
lingsdorfer reflektiert.

Die Planung wird geandert. Anstelle einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich, zu der nur Anlieger usw.
Zugang haben, abgegrenzt durch einen Poller, wird weiterhin eine Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Die Besucherlenkung erfolgt auch kinftig
verkehrsrechtlich durch Beschilderung.

Das SO 4 wird verkleinert (s.0.). Als Stellplatzanlage wird lediglich der bis-
herige Behelfsparkplatz ausgebaut, welcher als Stellplatz ausgewiesen
wird. Dieser liegt auBerhalb des LSG’s. Eine Entlassung fur die Stellplatz-
anlage ist also nicht mehr erforderlich. Neben der Stellplatzanlage im
SO 4 werden bestehende Stellplatze in Sonstigen Sondergebieten SO 1
bis 3 und SO 5 in das Stellplatzkonzept einbezogen und als Stellplatze
festgesetzt.
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5. Beherbergungskapazitaten tiberausgeschopft — Alternativen in Neu
Darchau und Wietzetze

Gemessen an der aktuellen Bevélkerungszahl sind die Beherbergungs-
kapazitaten in Sammatz u. E. bereits jetzt Uberausgeschopft. Es existiert
ein Youthostel, die SAL bietet Fremdenzimmer an, behinderte Kinder
werden in verschiedenen Wohngruppen/-hausern betreut und das Ge-
biet ,,Am Flachsenberge* wurde fur Mitarbeitende der SAL bereits mit 13
faktisch dreistockigen Hauser bebaut. Es ist uns vollig unklar, wie der
dorfliche Charakter von Sammatz erhalten werden soll, wenn keine
transparente Bevolkerungsgroflie zur Definition dessen aufgerufen wird,
was ein Dorf ausmacht. Auf diesem Hintergrund erscheint es uns absolut
unabdingbar, Alternativen fir die Errichtung eines Hotels zu suchen: Das
Raumordnungsprogramm sieht fir die touristische Entwicklung insbeson-
dere Wietzetze und Neu Darchau vor.

6. Zersiedelung des Dorfes férdert Auflosung des Rundlings

Die Veranderungen, die durch die Aktivitdten der SAL in den letzten 10
Jahren im Dorf ausgeldst wurden, haben zu einer groRen Zersiedelung
des Dorfes beigetragen. Nicht zuletzt die oben bereits angesprochene
Bauplananderung ,,Am Flachsenberge* ist ein leuchtendes, aber leider
sehr negatives Beispiel. Da die neue Bauplanung als Ausgleich fir die
Parkplatzflache (SO 4) das Gebiet WAL zur Bebauung freigeben und
aus dem Landschaftsschutz entlassen will, wird nun der letzte Bereich im
Dorf, der noch nicht von der SAL dominiert wird, landschaftlichen und
dorfstrukturellen Veranderungen preisgegeben. Definiert als ,,Allgemei-
nes Wohngebiet*“ sind hier zukiinftig sogar ebenfalls 6konomisch rele-
vante Unternehmungen moglich. Auch fur dieses Gebiet hatte die Be-
griindung zur 98. Anderung des FNP in Sammatz die Potenziale als Ler-
chen-Habitat betont. Warum die neue Begriindung diesem Potenzial

An der Planung wird festgehalten. Fur die vorgelegte Planung ist eine
Ausweisung von Sammatz als Standort mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe Fremdenverkehr nicht erforderlich. Hinsichtlich des Frem-
denverkehrs gibt es im Raumordnungsprogramm fur den Ortsteil
Sammatz keine Vorgaben. Daraus lassen sich auch keine negativen
Ruckschlusse in der Weise ziehen, dass dort eine fremdenverkehrliche
Entwicklung nicht mdéglich ist. Fir den einzigen planungsrechtlich gesi-
cherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es keine Investoren. Im soge-
nannten ,,Youth Hostel*“ in Sammatz wohnen die freiwiligen Mitarbeiter
des Michaelshofes. Die bisher genutzten Gastezimmer entfallen, wenn
das Hotel in Betrieb genommen wurde.

Der Hinweis zu ,,Am Flachsenberge* betrifft nicht die Teilneufassung
2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz*.

Das WA 1 wird verkleinert, sodass dort nur 3 Baugrundstiicke entstehen
kénnen. Diese dienen der Eigenentwicklung der gesamten ortlichen Be-
volkerung.

Im Vorentwurf der 98. Flachennutzungsplananderung der Samtge-
meinde Elbtalaue wurde bei der Alternativenprifung fir die ostlich an
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nicht mehr Rechnung tragen will, ist erklarungsbediirftig. Dariiber hinaus
aber wird die Ausweisung von WAZ2 nicht dem erklarten Erhalt, sondern
der weiteren Auflésung der dérflichen Struktur von Sammatz dienen.

Was wir uns wiinschen? - Integrierte Dorfentwicklung und nachhaltigen
Landschaftsschutz

Wir winschen uns eine integrierte Dorfentwicklung und einen zukunfts-
trachtigen, nachhaltigen Landschaftsschutz, die der SAL durchaus die
Maoglichkeit zur unternehmerischen Entfaltung geben: aber nicht auf
Kosten der restlichen Bevolkerung und nicht auf dem Wege Fakten
schaffender, jeglichen Bebauungsplanen widersprechen-der Eingriffe in
Dorf und Natur.

Was wir von Verwaltung und Politik erwarten? — Rickbau und Sanktio-
nierung

Von Verwaltung und Politik erwarten wir zunéachst einmal, dass die nicht
genehmigten Anlagen der SAL zurlickgebaut oder anderweitig sanktio-
niert werden. Dass die Teil-neufassung weiterhin alle Verfehlungen der
SAL durch Legalisierung heilen will, ist unertraglich. Es stimmt dartiber hin-
aus sehr bedenklich, weil nicht zu erkennen ist, warum sich die SAL zu-
kinftig an die nun in der Teilneufassung formulierten Bebauungsaufla-
gen halten sollte. Die Bedenken werden bereits mit neuen potenziellen
Fakten gestitzt: Zwei Tage nach der 6ffentlichen Anhérung des Plans zur
Teilneufassung am 11.10.2021 ist auf der Website der SAL eine neue

den Ort angrenzenden Ackerflachen eine Eignung als Feldlerchenhabi-
tat festgestellt. Zu der nun als WA 1 in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Flache wurde in der Alternativenprifung keine diesbeziigliche
Aussage getroffen. In der Kurzbegriindung wurden zudem nur Potenzi-
ale anhand der Lebensraumausstattung benannt. Zur Erstellung des Um-
weltberichtes zum Bebauungsplan wurde eine Brutvogelkartierung
durchgefuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich des WA 1 keine
Feldlerchenreviere vorhanden sind. Brutstandorte der Feldlerchen, wur-
den wie anhand des Lebensraumausstattung im Vorentwurf der Fla-
chennutzungsplananderung ausgemacht, nur auf den Ackerflachen
Ostlich von Sammatz ermittelt.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planung wird geandert. Der geplante Hotelstandort wird als geson-
dertes SO 5 aus dem bisherigen SO 3 herausgeteilt. Im Vergleich zum SO
3 wird eine geringere GRZ festgesetzt. Somit wird die bauliche Entwick-
lung hinsichtlich der Gr6lRe der Baukdrper begrenzt. Es wird festgesetzt,
dass Hotels mit Cafeteria und mit einem Hotelbett je vollendete 15 m2
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ I) Grundstiicksflache zulassig sind.
Bei einer Uberbaubaren Grundstucksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4; Ge-
samtflache SO 5: 3630 m?) sind somit maximal 96 Hotelbetten zul&ssig.
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Skizze herunterzuladen: Nach dieser Skizze sollen in Sondergebiet 3 jetzt
2 Hotelgebaude (und nicht mehr 1) entstehen. Sie ragen weit Uber das
Baufenster der alten Campingplatz-Hauser hinaus und haben 6 Betten
mehr als in der Teilneufassung angegeben. Dartiber hinaus ist ausge-
rechnet in einem Ausgleichsgebiet der Bau des neueren, groReren Bio-
ladens vorgesehen.

Im Auftrag von:

[vier weiteren Personen]

Mit der Festsetzung soll eine maRvolle Entwicklung der touristischen
Ubernachtungsangebote gesichert werden.

Die Ausgleichsflache am siidlichen Rand von Sammatz ist nicht Gegen-
stand der Planung. Sie bleibt bestehen und kann somit auch nicht als
neuer Standort fur den Bioladen in Anspruch genommen werden.

Blrger 4, 24.10.2021

mit diesem Schreiben nehme ich Stellung zur Teilneufassung des Bebau-
ungsplanes ,,Sarnmatz“ und fordere Sie auf, diese abzulehnen.

Griunde hierfir sind:

1. Durch die hier vorgestellte Anderung des B-Plans sollen bereits er-
folgte RechtsverstdRe nachtraglich legalisiert werden — ohne jegliche
Konsequenzen. So entsteht der Eindruck, je dreister man sich Uber Ge-
setze und Genehmigungen hinwegsetzt, desto eher kommt man damit
ans Ziel.

2. Der erhohte Nutzungsdruck auf die Natur durch Massentourismus wird
nirgends berlucksichtigt. Die jetzige Planung sieht vor das Dorf als Uberre-
gionales Tourismusziel weiter zu etablieren.

3. Es ist von einem Kultur- und Naturerlebnisdorf die Rede. Hiermit wird
ein ,,Hof" zu einem ,,Dorf". Das der Tourismus nur einem Teil der Bewohner
zugute kommt und zu Lasten anderer Bewohner geht wird ignoriert.

4. In der Teilanderung wird die Dorfgebietstypik angesprochen. Ein Hotel
mit 106 Betten widerspricht jeglicher dorflicher Struktur. Desweiteren ist

Die Anderung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen
Legalisierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zul&ssig. Die Ge-
meinde halt an dieser Planung fest.

Der vermehrte Aufenthalt von Menschen im bisherigen AuBenbereich
wurde im Umweltbericht als nachteilige Auswirkung benannt.

Der nebenstehende Hinweis wird bertcksichtigt. Da das Sondergebiet
lediglich auf den Flachen des Michaelshofs festgesetzt werden soll, wird
die Zweckbestimmung zu Kultur- und Naturerlebnishof ge&ndert.

Die Planung wird geandert. Der geplante Hotelstandort wird als geson-
dertes SO 5 aus dem bisherigen SO 3 herausgeteilt. Im Vergleich zum SO
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bereits ein 2. Hotel in Planung (s. Website Michaelshof) was eine weitere
VergroBerung zur Folge hatte.

Der Erfahrung nach wird sich somit vermutlich nicht an getroffene Ver-
einbarungen gehalten werden.

5. Die Hochsetzung der GRZ in den Sondergebieten von 0,2 auf 0,3 und
von 0,55 auf 0,8 verdichtet die Bebauung im Dorf erheblich und es wer-
den mehr Flachen versiegelt.

Die dorfliche Struktur bleibt dabei nicht erhalten, genauso wenig wie die
Erhaltung der Optik der bestehenden Bebauung.

3 wird eine geringere GRZ festgesetzt. Somit wird die bauliche Entwick-
lung hinsichtlich der GréRe der Baukdrper begrenzt. Es wird festgesetzt,
dass Hotels mit Cafeteria und mit einem Hotelbett je vollendete 15 m2
Uberbaubare Grundstiuicksflache (GRZ 1) Grundstiicksflache zulassig sind.
Bei einer Giberbaubaren Grundstiicksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4; Ge-
samtflache SO 5: 3630 m?) sind somit sind maximal 96 Hotelbetten zulas-
sig. Weitere Hotelbetten sind nicht zul&assig. Mit der Festsetzung soll eine
mafvolle Entwicklung der touristischen Ubernachtungsangebote gesi-
chert werden.

Die zusatzliche Versiegelung im SO 2 ist auszugleichen. Im Bereich des
SO 3 ist bisher eine GRZ von 0,55 festgesetzt. Da das SO 5 nun noch aus
dem Bereich mit einer GRZ von 0,55 herausgeteilt wird und im verblei-
benden SO 3 bezogen auf die neue anzurechnende Gesamtflache ein
hoherer Versiegelungsanteil vorhanden ist, wird die GRZ angehoben.
Anhand eines aktuellen Luftbildes wurde eine Bestandsversiegelung von
ca. 75 % ermittelt. Durch Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird lediglich ein
geringer zusatzlicher Spielraum erméglicht. Die Hochsetzung der GRZ
von 0,55 auf 0,8 ist auszugleichen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ein Sondergebiet wird nur
auf den Flachen des Michaelshofes festgesetzt. In den tbrigen bebau-
ten Bereichen von Sammatz wird an den Gebietsfestsetzungen festge-
halten, sodass die weiteren dorflichen Strukturen erhalten bleiben. Im
Bereich des Michaelshofes werden, abgesehen von dem Hotel, nur die
bereits vorhandenen Nutzungen einbezogen und gesichert. Zum Schutz
des Ortsbildes wird eine ortliche Bauvorschrift in die Planung einbezo-
gen, um dorfuntypische Veranderungen auszuschlielen.

Da die vorhandenen und geplanten Nutzungen in einem Dorfgebiet
nicht zulassig sind/wéren, wird ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt.
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6. Die vorgelegte zuklnftige Nutzung der gewiinschten Sondergebiete
ist nicht klar genug definiert und beinhaltet Expansionen die Uber dorfli-
che Bediirfnisse hinausgehen. Der Wertverlust angrenzender Grundstu-
cke wird ebenfalls nicht bertcksichtigt.

7. Der Parkplatz soll quer in die Natur hineingebaut werden anstatt ent-
lang der bestehenden Bebauung. Dies hat erheblichen Einfluss auf die
Natur, nicht zuletzt die Lebensstatte der Feldlerche welche dort gehort
worden sei.

8. Der Abstand zu Waldgebieten bei Bebauung soll verringert werden. Es
ist nicht ersichtlich warum Brandschutzregeln hier nicht gelten sollten.

9. Es sollen Flachen aus dem LSG ohne vorherige Prifung zum Ausmaf
des negativen Effekts auf die umgebende Natur entlassen werden.

10. Die Bebauung am nérdlichen Rand des Dorfes wird als Ausgleichsfla-
che zum SO4 dargestellt wo sich derzeit keinerlei Bebauung befindet.
Die Flache wird zum Bau von Eigenbedarf Ortsansassiger freigegeben.
Warum bendtigt der Besitzer 9 neue Hauser als Eigenbedarf? Zudem wi-
derspricht sich der Entwurf selbst, da im spateren Verlauf des Textes die
neue Bebauung fur Zuzug benétigt werde. Dies ist somit kein Eigenbe-
darf des Besitzers mehr.

Die Gemeinde Neu Darchau méchte an diesen Nutzungen festhalten.
Die in den Sondergebieten zulassigen Nutzungen werden im Rahmen
von textlichen Festsetzungen eindeutig definiert. Von einem Wertverlust
angrenzender Grundstiicke ist nicht auszugehen.

Die Planung wird geandert. Das SO 4 wird auf die bisher bereits als Dorf-
gebiet festgesetzten westlichen Teil entlang der Stral3e ,,im Dorfe* redu-
ziert. Im SO 4 ist die Errichtung einer Stellplatzanlage geplant. Die ge-
plante Stellplatzanlage wird somit auf den bereits vorhandenen Behelfs-
parkplatz reduziert.

Der geringere Abstand von Waldgebieten zu Bebauung entspricht der
historisch gewachsenen Bestandssituation. Der Waldabstand dient nicht
allein dem Brandschutz. Unter Berticksichtigung der zum Waldabstands-
bereich getroffenen Festsetzungen kann ein ausreichender Brandschutz
gewahrleistet werden.

Eine Uberprifung der Auswirkungen erfolgt im Umweltbericht. Der Be-
bauungsplanentwurf wird dem LSG-Entlassungsantrag als Anlage beige-
fugt. Das LSG-Entlassungsverfahren obliegt dem Landkreises Lichow-
Dannenberg.

Das WA 1 wird verkleinert, sodass dort nur 3 Baugrundstiicke entstehen
kénnen. Diese dienen der Eigenentwicklung der gesamten ortlichen Be-
volkerung als Ersatz fur die entfallende bisherige Dorfgebietsflache.
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Und wo bleibt die Erhaltung der Optik der bestehenden Bebauung? Am
Beispiel Flachsenberg kann man deutlich sehen wie gut eine solche
Festsetzung nicht funktioniert.

11. Es ist unnotig ein Allgemeines Wohngebiet am nordlichen Dorfrand
zu planen. Ein Reines Wohngebiet wirde dem jetzigen dortigen Charak-
ter entsprechen. Werkstatten und ahnliches kénnen im Dorfkern ange-
siedelt bleiben und missen nicht auf die AuRenbezirke ausgeweitet wer-
den.

12. Der Buchenwald gehort in seiner Gesamtheit in den B-Plan aufge-
nommen (inkl. Flurstiick 42 & 49) mit ausdricklichem Verbot jeglicher Be-
bauung, Beleuchtung, Anlage von Wegen oder Sondernutzung als
»Kletterwald* etc.

Ein Strafmal’ bei VerstoRen sollte vorab bereits schriftlich festgehalten
werden.

13. Der Dazauer Grund gehort ebenfalls als wichtiges Biotop im B-Plan
festgesetzt mit ausdriicklichem Verbot jeglicher Veranderungen und Ein-
griffe.

Forderungen und Alternativkonzept fur die B-Plananderung:

1. Keine Legalisierung rechtlicher Verstolie. Dies beinhaltet die Bereiche
»Waldsee“, ,,Arena“ und das Gebiet am Flachsenberg.

Am ,Waldsee*":

Entstehung des urspriinglich geplanten Natursees durch
- Riuckbau des Sees auf dem Flurstiick 65

- Abfischung der Fremdfischpopulation (Goldfische/Kois)

In die Teilneufassung 2021 wird eine ortliche Bauvorschrift aufgenom-
men, die dem Schutz des Ortsbildes dient. Die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,,Sammatz“ fur das Gebiet ,,Am Flachsenberg*“ enthalt keine
ortliche Bauvorschrift.

Gegenuberliegend am nordlichen Dorfrand sind ebenfalls Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, sodass sich das geplante WA 1 hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung in die Umgebung einfugt.

Die Planung wird geandert. Der gesamte Buchenwaldbestand wird in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, sodass die
textlichen Festsetzungen zu den Waldflache fir den gesamten Buchen-
wald gelten.

Fur die Aufnahme des Darzauer Grundes in den Bebauungsplan besteht
kein Planungserfordernis.

An der Planung wird festgehalten (s. 0.).
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- Rickbau der Beleuchtung
- Entfernung des Betonufers und der baulichen Anlagen
- Bepflanzung der Anlage mit heimischen Strauchern und Grasern

An der ,,Arena‘“:

Wiederherstellung des im B-Plan festgesetzten Charakters durch

- Entfernung der Beete und der nicht-heimischen Arten (chinesi-
sches Schilfgras)

- Anlage einer zusammenh&ngenden Wiesenflache (am Besten
Magerrasen)

Am Flachsenberqg:

- Prifung der Einhaltung der baulichen Vorgaben durch ein unab-
hangiges, externes Fachbiro

- Aufforstung einer Ersatzflache als Ausgleich fiir die gerodeten
Baume

2. Keine Entlassungen aus dem LSG, erstrecht nicht ohne vorherige un-
abhangige artenschutzrechtliche Prifung

3. Fur die Baume im UG ist ein Kataster anzulegen und alle BAume mit ei-
nem Stammumfang > 50 cm sind in einer Karte zu vermerken.

4. Eine Zusatzliche Nutzung der Cafeteria im geplanten Hotel als Gast-
statte ist kategorisch auszuschlieRen.

An der Planung wird festgehalten (s. 0.).

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht die Teilneufassung 2021
des Bebauungsplanes ,,Sammatz”

Eine Uberprifung der Auswirkungen erfolgt im Umweltbericht. Der Be-
bauungsplanentwurf wird dem LSG-Entlassungsantrag als Anlage beige-
fugt. Das LSG-Entlassungsverfahren obliegt dem Landkreises Lichow-
Dannenberg.

Eine Erfassung des derzeitigen Standes wirde eine Festlegung auf den
derzeitigen Stand bedeuten. Spater zum unter Schutz stehenden Um-
fang herangewachsene Baume wirden somit nicht geschitzt.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern
die Ausfuhrungsebene.
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5. Anpassung der StellplatzgroRe an die tatsachlichen Bedingungen

6. Bessere Anbindung mit OPNV zur Minimierung des Verkehrsaufkom-
mens im Dorf

Das SO4 wird SO1 mit Festlegung als ,,Stellplatz“, ein Alternativkonzept
zur jetzigen hochgradigen Umgestaltung des Bereiches ist vorzulegen
(z.B. Planung entlang der bestehenden Bebauung, s.0.)

Da Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes in Dorfgebieten erlaubt sind, ist eine Umwandlung in ein Son-
dergebiet nicht notwendig. Die Grolie des geplanten Hotels ist entspre-
chend anzupassen.

,»Ein Ausbau touristischer Angebote wirde lber die Dorfgebietstypik hin-
ausgehen* und ist somit nicht wiinschenswert. Der Michaelshof als Giber-
regionales Ausflugsziel beeintrachtigt die Umgebung bereits in einem
negativen Ausmal. Ein Ausflugsziel braucht zudem keine 2 Hotels mit ins-
gesamt 112 Betten (s. Website des Michaelshofes). Es gabe genug Uber-
nachtungsmoglichkeiten in den umliegenden Ortschaften.

Eine detalillierte Auflistung aller geplanter Nutzungen in den Sonderge-
bieten ist vor Umwandlung vorzulegen und zu prufen.

,»Ein Ausbau touristischer Angebote wirde lber die Dorfgebietstypik hin-
ausgehen* und ist somit nicht wiinschenswert. Der somit nicht win-
schenswert. Der

Die Flachen der Arena und des Waldsees missen nicht geandert wer-
den wenn die oben aufgefiihrten MalRnahmen zur urspriinglichen Pla-
nung durchgefuhrt werden.

Die Notwendigkeit eines weiteren Wohngebietes ist nicht ersichtlich da
am Flachsenberg bereits mehr Hauser gebaut wurden als urspriinglich

Die Planung zum SO 4 wird geandert (s.0.).

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan.

Die Planung zum SO 4 wird geandert (s.0.).

An der Planung wird festgehalten. Die Gemeinde Neu Darchau m6chte
Ubernachtungsmoglichkeiten in einem Hotel schaffen, die es im Ge-
meindegebiet bislang nicht gibt. Fir den einzigen planungsrechtlich ge-
sicherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es keine Investoren. Es wird
eine zusatzliche Festsetzung zur Begrenzung der Hotelbettenzahl aufge-
nommen. Es sind Hotels mit Cafeteria und mit einem Hotelbett je vollen-
dete 15 m2 Uberbaubare Grundstiuicksflache zulassig. Bei einer Gberbau-
baren Grundsticksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4; Gesamtflache SO 5:
3630 m?) sind somit sind maximal 96 Hotelbetten zulassig. Weitere Hotel-
betten sind nicht zulassig. Mit der Festsetzung soll eine maRvolle Entwick-
lung der touristischen Ubernachtungsangebote gesichert werden.

Die im Sonstigen Sondergebiet zulassigen Nutzungen sind durch textli-
che Festsetzungen festgelegt.

An der Planung wird festgehalten (s.0.).
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geplant. Im Falle einer Entnahme aus dem LSG und Festsetzung eines
Wohngebietes ist hier (am noérdlichen Rand des Dorfes) ein Reines
Wohngebiet nach vorheriger artenschutzrechtlicher Prifung mit GZR
von 0,2 und Firsthohe von 6m festzusetzen.

Der Buchenwald ist in seiner Gesamtheit (inkl. Flurstiick 42 & 49) als Na-
turwald festzusetzen (s.0.) mit ausdriicklichem Verbot jeglicher Bebau-
ung, Beleuchtung, Anlage von Wegen oder Sondernutzung als ,,Kletter-
wald* etc.

Der Dazauer Grund gehort ebenfalls als wichtiges Biotop im B-Plan fest-
gesetzt mit ausdrucklichem Verbot jeglicher Verdnderungen und Ein-
griffe.

Ich bitte um eine eingehende Prifung meiner Einwande und eine
schriftiche, im zustandigen Ausschuss offentlich zu Protokoll zu gebende,
Antwort auf die aufgefuhrten Punkte meiner Stellungnahme.

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird verkleinert (s. 0.). Eine GRZ
von 0,2 ist bereits vorgesehen. An der Firsthohe von 9 m wird festgehal-
ten. Dies entspricht der Hohe von gangigen, modernen Einfamilien- und
Doppelhausern mit einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dach-
geschoss. Eine Traufhohe wird erganzt, damit keine optisch zweige-
schossige Bebauung (Staffelgeschoss) entstehen kann. Eine Arten-
schutzrechtliche Prifung ist erfolgt.

Die Planung wird geandert (s.0.).

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen. An der Pla-
nung wird festgehalten (s.0.).

Blrger 05, 26.10.2021

Gegen die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplans ,,Sammatz* mit ort-
licher Bauvorschrift erhebe ich Einspruch.

Dieser vom Planungsbiro Mehring verfasste Entwurf tragt nicht zu einer
Konfliktlésung bei, sondern befeuert die Verscharfung.

In einer vom Rundlingsverein 2014 herausgegebenen Broschure zahit

Sammatz zu einem der 95 am besten erhaltenen Rundlinge im Wend-
land. Durch die Umnutzung des bisherigen MD Gebietes in SO Gebiet
findet eine massive Veranderung statt. Die in SO 1, SO 2 und SO 3 und

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. An der
Planung wird festgehalten. Der Rundling in Sammatz ist bereits durch die
sudliche und noérdliche Dorferweiterung tberpragt. Auf der Website des
Rundlingsvereins e.V. wird Sammatz nicht als klassisches Rundlingsdorf
aufgefihrt.
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SO 4 als Kultur- und Erlebnisdorf ausgewiesenen Flachen sind fur mich wi-
dersprichlich.

Ein Hotel mit 35 Zimmern und wieviel Betten ist mit dem gultigen RROP
nicht vereinbar.

Als Eigentiimerin der Flurstiicke XX und XX als ruhender landwirtschaftli-
cher Betrieb (z. Zt.) sehe ich groRes Konfliktpotential. Da der Pachter
meiner landwirtschaftlichen Ackerflachen einen Groliteil seiner Maschi-
nen auf meinem Gehoft stehen hat, ist mit zunehmendem Tourismus zu
rechnen, dass er nicht mehr stérungsfrei auf meine Hofstelle gelangen
kann. Weiterhin ist mit einem unerlaubten betreten von Ackerflachen zu
rechnen. Auch tragt zunehmender Tourismus zu einer massiven Stérung
des Wildes bei und mindert den Wert meiner Eigenjagd.

Durch den Betrieb des Seminarhauses und des Youthhostels ist das Be-
herbergungsgebot fur dieses Dorf voll ausreichend.

Durch den temporar eingerichteten Parkplatz SO 4 fuhle ich mich schon
jetzt in meiner Lebensqualitat massiv beeintrachtigt, weil das mit 42 Stell-
platzen genehmigte Café illegal mit AuBenbewirtschaftung betrieben
wird (Gesetze und Vorschriften doch nicht fur uns Michaelshof, SAL und
Unterorganisationen). Ich fordere ein Verkehrsgutachten. Ein Abpollern
des Dorfkerns ist ein Eingriff in mein Privatleben. Das Recht auf kdrperli-
che Unversehrtheit wird durch hohes Verkehrsaufkommen gefahrdet
(Art. 2 GGS, abs. 2).

Ein Hotelbau in Sammatz ist mit dem RROP vereinbar. Eine Ausweisung
von Sammatz als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr ist nicht erforderlich. Hinsichtlich des Fremdenverkehrs
gibt es im Raumordnungsprogramm fir den Ortsteil Sammatz keine
Vorgaben. Daraus lassen sich auch keine negativen Rickschlisse in der
Weise ziehen, dass dort eine fremdenverkehrliche Entwicklung nicht
moglich ist.

Die Tourismusnutzung bzw. Fremdenverkehrsnutzung beschrankt sich auf
die festgesetzten Bereiche (Sonstige Sondergebiete SO 1-5, private
Grunflachen, Zufahrt Uber die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen). In
der freien Landschaft werden keine Wegeverbindungen geplant. So
wird fur die festgesetzten Waldgebiete (Buchschlucht) die Anlage von
Wegeverbindungen zum Zweck der touristischen ErschlieBung textlich
ausgeschlossen. Somit ist keine Stérung des Wildes in der freien
Landschaft zu erwarten. Das unberechtigte Betreten stellt eine
Ordnungswidrigkeit, welche nicht den Bebauungsplan betrifft.

Im sogenannten Youth Hostel wohnen die internationalen Freiwiligen
und Praktikanten des Michaelshofes. Es handelt sich nicht um einen
Beherbergungsbetrieb.

Ein Verkehrsgutachten kann zu den nebenstehenden Beflrchtungen
keine Losungsmdoglichkeiten bieten. Im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans wird eine Regelung der Stellplatznutzungen
vorgenommen. Es werden Stellplatze den jeweiligen Sondergebieten
zugeordnet. Dem Parkplatz 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 verfugbaren Stellplatze anzupassen. Der
bisherige temporar eingerichtete Stellplatz ist als Stellplatzanlage, den
einschlagigen technischen Normen entsprechend auszubauen, um
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Bei dieser ganzen Planung geht es darum, RechtsverstdRe zu legalisie-
ren. Und fur wen?

Weiterhin spreche ich mich gegen die Herausnahme des WA 1 Gebie-
tes aus dem LSG aus, weil es nicht mit den Zielen des Landschaftsschut-
zes vereinbar ist. Zum anderen sehe ich eine Wertminderung meiner Im-
mobilie Sammatz Im Dorfe XX.

sichere Verkehre zu ermdéglichen. Die Vorhabentrager haben tber die
Bauleitplanung hinaus fur Sicherheit im Rahmen des Zu- und
Abgangsverkehrs im Rahmen lhrer zulassigen Veranstaltungen zu
sorgen.

Hinsichtlich der Verkehrsberuhigung wird die Planung geandert. Anstelle
einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich*, zu nur Anlieger usw. Zugang haben, wird
im Ortskern weiterhin eine Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern
das LSG-Entlassungsverfahren des Landkreises Luchow-Dannenberg.

Entschadigungsanspriiche kbnnen im Rahmen der §8 40 bis 44 BauGB
geltend gemacht werden. Die Entschadigungsanspriiche beziehen sich
aber nur auf solche Eigentimer*Innen, die direkt von dem
Bebauungsplan betroffen, fir deren Eigentum also bestimmte
Festsetzungen getroffen oder Nutzungen geéandert oder aufgehoben
werden. Die Immobilie ,Im Dorfe Nr. XX* wird nicht in den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen.
Somit werden fur das Grundstiick ,Im Dorfe Nr. XX* auch keine
Festsetzungen oder Nutzungsanderungen geplant.

Blrger 06, 27.10.2021

Als Hauseigentumer in Sammatz nehme ich zur geplanten Teilneufas-
sung des B-Plans 2021 wie folgt Stellung:

Die grundlegende Dorf-Situation in Sammatz ist sehr angespannt und
schlagt mehr und mehr in Feindseligkeit um. Ursache der Spannungen ist
eindeutig das langjahrige, rabiate Vorgehen und die aggressive Expan-
sion, ohne Rucksicht auf Landschafts-Schutz und sonstige Bevdlkerung,
welche die ,,Sammatzer Arbeits- und Lebensgemeinschaft* (SAL), mit ih-
ren Vereinen rund um das ,,Michaelshof*- Konstrukt betreibt.

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan.
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Ein B-Plan sollte dazu dienen, Konflikte zu befrieden und klare, tragbare
Perspektiven fur das Dorf zu formulieren. Die anvisierten Anderungen im
BPlan sind dabei in der Summe insgesamt wenig hilfreich. Zum Teil ist
weitere Eskalation vorhersehbar.

Allgemeines

Die Einrichtung von Sondergebieten, ohne konkrete Notwendigkeit, erst
recht in Bereichen in denen keine Veranderung beabsichtigt ist, ist nicht
nachvollziehbar. Eine Einrichtung von Bau-Optionen ,,auf Vorrat* und
mit diffuser Auslegbarkeit ist dem Frieden im Dorf abtraglich, da es be-
reits eine Reihung von fragwirdigen Bau-Aktionen gibt. Ich halte solche
Sondergebiete auch fir nicht im Einklang mit dem RROP.

Es ist klug immer, nicht nur in Sammatz, Traufhdhen fur etwaige Neubau-
ten festzulegen. Dem Dorfcharakter entspricht Einstdckigkeit. Hinter-
grund:

Die Erffahrung am Flachsenberge hat leider gezeigt, daB alle Beteuerun-
gen der SAL, man wirde ,,im Einklang mit der Natur“ bauen und es fuge
sich harmonisch in die Landschaft ein komplett unglaubwirdig sind.

Es entstand in mehreren Schritten eine gedrangte Ballung von bauglei-
chen Systemhéausern. Baume finden keinen Platz mehr. Die Vorgabe der

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke in der Gemeinde nach MalRgabe des BauGB
vorzubereiten und zu leiten (8 1 Abs. 1 BauGB).

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. An der
Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten wird festgehalten. Die
Planung zur GRZ im Bereich des SO 3 wird ge&dndert. Der Hotelstandort
wird als gesondertes SO 5 aus dem SO 3 herausgeteilt. Fur das SO 5 wird
eine der geplanten Bebauung angepasste geringere GRZ von 0,4 + 50
% Uberschreitung gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung
einer GRZ von 0,8 anstelle der im wirksamen Bebauungsplan
festgesetzten 0,55 im SO 3 wird beibehalten. Da das SO 5 nun aus dem
Bereich mit einer GRZ von 0,55 gem. wirksamen Bebauungsplan
herausgeteilt wird und im verbleibenden SO 3 bezogen auf die neue
anzurechnende Gesamtflache ein hoherer Versiegelungsanteil
vorhanden ist, wird die GRZ angehoben. Anhand eines aktuellen
Luftbildes wurde eine Bestandsversiegelung von ca. 75 % ermittelt.
Durch Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird also lediglich ein geringer
zusatzlicher Spielraum ermdglicht. Die Hochsetzung der GRZ von 0,55
auf 0,8 ist auszugleichen.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Im WA 1 wird eine
Traufhohe von 4,5 m festgesetzt.

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan.

BURO MEHRING STADT +

LUNEBURG

LANDSCHAFTSPLANUNG

e



Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit ortlicher Bauvorschrift

49

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Einstockigkeit wurde trickreich umgangen, indem im eigens geanderten
BPlan bewulRt unterlassen wurde, eine Traufhéhe fir Gebaude festzule-
gen.

(Ein Mitglied der SAL, welches im Bau-Ausschu3 sal3 , zugleich auch die
Baugruppe der SAL leitet, trug mafligeblich dazu bei.)

Die Lichtverschmutzung nimmt auch in Sammatz durch die SAL zu. Die
SAL geht sehr leichtfertig mit nachtlicher Beleuchtung um. Deshalb mulR
es eine Formulierung zur Beschrankung der Beleuchtung in Anzahl und
Uhrzeit geben. Das Gebiet in dem Sammatz liegt ist eine der immer wei-
ter schwindenden Dunkelregionen.

Zu einzelnen Punkten

Der Schutz der Buchenschlucht ist hilfreich, um die Einzigartigkeit des
Dorfes und der Natur vor dem Zugriff der SAL zu bewahren. Deren Plan
ist es, einen Weg durch die Schlucht zu ziehen, Uber den eine Art Ka-
pelle erreicht werden soll, welche sie in den Darzauer Grund bauen wol-
len. An den Beispielen ,,Arena“ und ,,Waldsee* ist deutlich zu erkennen,
daRB die SAL Grenzen der Bauvorgaben verletzt in der Erwartung, daf
ihre Vergehen danach ,,geheilt“ und nicht geahndet werden. Dieses
Verfahren darf sich weder in Sammatz noch sonstwo etablieren. Ich un-
terstiitze also den Schutz des Buchenwaldes und halte es fir sinnvoll den
Schutz rechtlich expliziter zu machen. Dementsprechend begrife ich
auch, daR dort kein Hotel gebaut werden darf.

Fur Bereich der sog. ,,Arena“ (schon die Begrifflichkeit zeugt von gerin-
gem Verstandnis fur lokale Gegebenheiten) hat es eine behordliche
Genehmigung gegeben, welche mit dem bestehenden Landschafts-
Schutz konform war.

Diese wurde seitens der SAL-Baugruppe eklatant miachtet. Das gilt es
zu ahnden. Die Fehler der Baugruppe missen - gern bei Erhalt eines

An der Planung wird festgehalten. Der Vorentwurf umfasst bereits eine
Festsetzung zur Beleuchtung, welche aufgenommen wurde, um
nachteilige Wirkungen kunstlicher Beleuchtung auf die Fauna zu
begrenzen. Diese wird beibehalten und ist ausreichend.

Die Buchenschlucht wird als Flache fur Wald festgesetzt, sodass nur eine
dementsprechende Nutzung zulassig ist. Die Planung wird geandert,
insofern, dass die gesamte Buchenschlucht in den Geltungsbereich der
Teilneufassung 2021 einbezogen und als Flache fur Wald festgesetzt
wird. Ein dartiber hinaus gehender rechtlicher Schutzstatus ist nicht
Gegenstand der Bauleitplanung, da diese Planungsverfahren nicht der
Planungshoheit der Gemeinde, sondern des Landkreises unterliegen.
Der Darzauer Grund wird nicht in die Planung einbezogen, sodass dieser
weiterhin dem AuBenbereich zuzuordnen ist. Fir eine Bebauung im
AuBenbereich gelten die Regeln des § 35 BauGB.
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»touristischen Mehrwertes* - auf das Format der urspriinglichen Geneh-
migung zurtickgebaut werden.

Da die SAL ihre Besucher strategisch leitet und vermehrt Gruppen im
Darzauer Grund auftauchen ist ein expliziter Schutz des Darzauer Grun-
des notwendig.

Im Bereich des sog. ,,Waldsee“ war eine entsprechende Strategie wie
bei der Arena zu beobachten. Erhebliche bauliche Abweichungen von
den behdrdlichen Vorgaben gingen soweit dall Bedingungen des LSG
nicht mehr erflllt waren. Es darf keine nachtragliche Legalisierung und
Entlassung aus dem LSG fur solche Willkurrlichkeit geben. Dieses Verfah-
ren wéare ein Prazedenzfall. Die Elbtal-Aue ist ein sensibles Gebiet, hier
gilt es die Schutzregeln besonders anzuwenden. Der ,,touristische Mehr-
wert” lieBe sich dabei durchaus erhalten.

Der vermehrte Bedarf an Parkplatzflachen ist durch die Uberproportio-
nale Ausweitung des Freizeitangebotes, ohne kluges Verkehrs-konzept,
durch die SAL entstanden. Prinzipiell sehe ich die SAL in der Verantwor-
tung, ihre selbst geschaffenen Probleme vertraglich zu I6sen. Ansonsten
ware es sinnvoll die Parkflachen am Dorf-Eingang vorzuhalten und nicht
durch das Dorf zu lenken. (Zu StoRzeiten, etwa bei Marktveranstaltun-
gen, sollen Kinder und Jugendliche in Warnwesten den vom Parkplatz
abgehenden Verkehr durch das Dorf lenken, damit der Zugangsverkehr
quasi Einbahnstrasse ist).

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die An-
derung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen Legali-
sierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zulassig. Die Gemeinde
halt an dieser Planung fest.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan.
Verfahren zur Ausweisung von Naturschutzgebieten oder geschitzten
Landschaftsbestandteilen obliegen dem Landkreis Liichow-
Dannenberg. In den Bebauungsplanentwurf wird zum Schutz der
wertvollen einbezogenen Waldflache im Bereich der Buchenschlucht
eine Festsetzung aufgenommen, die auf Flachen fur Wald die Anlage
von Wegeverbindungen zum Zweck touristischer Erschliefung nicht
zulasst. Dadurch soll die nebenstehend beflrchtete Wirkung vermieden
werden.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Gemeinde héalt an dieser Planung fest (s.0.).

Die Planung wird geandert. Das SO 4 wird auf die bisher bereits als
Dorfgebiet festgesetzten westlichen Teil entlang der Stralle ,,Im Dorfe*
reduziert. Im SO 4 ist die Errichtung einer Stellplatzanlage geplant. Die
geplante Stellplatzanlage wird somit auf den bereits vorhandenen
Behelfsparkplatz reduziert, der technisch fur eine Stellplatzanlage
angemessen auszubauen ist.
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Meines Wissens besteht ein Angebot von XX, Ackerflache aus seinem
Besitz am Dorfeingang als Parkplatz zur Verfiigung zu stellen. Das wéare
fur die Athmosphéare im Dorf von deutlichem Vorteil. Am sinnvollsten
ware es — erst recht im Rahmen der angeblichen Naturverbundenheit —
Alternativen fur den Tages-Autoverkehr zu Uberlegen.

Damit wirden auch Folge-Probleme zum Beispiel wegen Ausgleichsfla-
chen vermieden. Fur vollig iberzogen halte ich es, im WAL Bauflachen
fur bis zu sieben Hauser vorzuhalten. Selbst im Bereich des MD1 waren im
Fall der bisher gedachten Parkplatz-Strategie gute Ausgleichs-optionen
gegeben.

Weitere Entlassungen aus dem LSG sollen tunlichst vermieden werden.

Alle Optionen zum Hotelbau gilt es sehr klar einzugrenzen und vorher-
sehbare logistische Engpéasse auszuschlieBen. Wie in bisherigen Unter-
nehmungen zeigt die SAL-Fihrung auch hier eine Mafilosigkeit, die mit
trickreichen Methoden durchgefihrt wird. Vor allem fallt die irrefth-
rende Informations-Strategie beziuglich der wahren Grélie auf.

Die Alternativflachen entlang der sudlichen Zufahrtsstralle wurden ge-
prift. Sie hatten den Vorteil, dass der Besucherverkehr weitgehend aus
dem Dorf herausgehalten werden kénnte. Es wurden daher Gesprache
mit den Flacheneigentiimern gefihrt. Fir die Flache westlich der Zufahrt
besteht keine Bereitschaft zur dauerhaften Verpachtung oder Verkauf
zum Zwecke der Errichtung eines Parkplatzes. Fir die 6stlich der Zufahrts-
stralBe gelegenen Flachen wurde Gesprachsbereitschaft signalisiert.
Letztendlich wird die Flache jedoch nicht in die Planung einbezogen.
Nach Rucksprache mit der UNB stellt der derzeitige Planungsstand den
geringeren Eingriff dar. Aulerdem soll die Flache 6stlich der StralRe fur
eine in Zukunft geplante Agri-PV Anlage freigehalten werden. Die
Grundsticksverhandlungen mit dem Eigentiimer des derzeitigen
Behelfsparkplatzes sind zudem bereits fortgeschritten und es besteht Ei-
nigkeit. Die entfallene, bisher dort zulassige Wohnnutzung wird am nord-
lichen Ortsrand durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
ersetzt. Eine potentielle alternative Parkplatzflache entlang der sudli-
chen ZufahrtstraBe wirde ebenso, wie die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets, einen Eingriff darstellen. Beide Flachen liegen im
Landschaftsschutzgebiet und bedirfen einer Entlassung.

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird verkleinert, sodass dort nur 3
Baugrundstucke entstehen kdnnen. Die Flache des WA 1 entspricht da-
mit dem im Bereich des SO 4 wegfallenden Dorfgebiet.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern
das LSG-Entlassungsverfahren.

Die Planung wird geandert. Der Hotelstandort wird durch die Abgren-
zung eines eigenen Sondergebietes noch starker eingegrenzt. Die Nut-
zungsmalle werden entsprechend angepasst (s.0.). Es wird aullerdem
eine zusatzliche Festsetzung zur Begrenzung der Hotelbettenzahl aufge-
nommen. Im SO 5 sind Hotels mit Cafeteria und mit einem Hotelbett je
vollendete 15 m? Uberbaubare Grundsticksflache zulassig. Bei einer
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Die Entwicklungen in Sammatz moégen den Bekanntheitsgrad der Re-
gion steigern und Besucher anlocken, doch konkret betrachtet sorgen
die MaRBnahmen fiur Unfrieden und sind landschaftsbaulich, naturschutz-
bezogen und entwicklungs-perspektivisch hoch fragwirdig. Es gehtin
Richtung Tourismus-Veranstaltungs-Zentrum. Dahinter steckt eine ag-
gressive Strategie der SAL, die zugleich vorgibt, nachhaltig und auf das
Wohl der Menschen bezogen zu sein. Als Nachbar habe ich andere Er-
fahrungen gemacht.

Eine Veranderung des B-Planes sollte ungute Entwicklungen beenden.
In den kritischen Punkten sehe ich deutlichen Bedarf der Nachbesse-
rung.

Uberbaubaren Grundstiicksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4; Gesamtfla-
che SO 5: 3630 m?) sind somit sind maximal 96 Hotelbetten zulassig. Mit
der Festsetzung soll eine maRvolle Entwicklung der touristischen Uber-
nachtungsangebote gesichert werden.

Burger 07, 27.10.2021

ich bin Haus- und Grundstiickseigentimerin in Sammatz und mdéchte fol-
gende Stellungnahme abgeben:

Zunachst moéchte ich riickblickend an das Baugebiet ,,Am Flachsen-
berge* erinnern. Dort sollte 2018 Dauerwohnen ermdglicht werden und
das bisherige Wochenendhausgebiet in Wohngebiet umgewandelt
werden.

Anlall war, dal die SAL dort 3 Wohnh&user fur ihre Mitarbeiter errichten
wollte — klein und sich perfekt in die Landschaft einfligend, so wurde be-
tont.

Bei Ansicht der Plane stellte sich heraus, daR es sich um 2 Einzel- und 2
direkt aneinander gebaute Hauser handelte - also 4.

Nun stehen 3 Jahre spater am Flachsenberge 13 z.T. dreigeschossig wir-
kende Hauser dicht an dicht, der Wald auf diesen Grundstiicken ist

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht die Teilneufassung 2021
des Bebauungsplanes ,,Sammatz“.
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komplett gerodet, einen ,,Erhalt des Charakters des Wochenendhaus-
gebietes”, wie im B-Plan beschrieben, findet man nicht — sondern das
genaue Gegentelil.

Die Vorgaben des B-Plans wurden aus- und bis in die rechtliche Grau-
zone hinein Uberreizt, und ich gehe davon aus, dall sowohl Politikern als
auch Planern und Baubehorde etwas anderes beim Umsetzten dieses B-
Plans vorschwebte als das, was nun vorzufinden ist: eine optische zu
hohe und dichte Bauweise, die sich weder ins Dorf noch in die Land-
schaft einfugt, dort lebende Tiere und Anwohner vertrieben hat und ein-
zig und allein der SAL und ihren Vorhaben dient.

Dieses Beispiel mdchte ich meiner Stellungnahme voranstellen und an
die Planer und Politiker appellieren, die méglichen Anderungen des B-
Plans von Sammatz so eng und eindeutig zu formulieren, dafll auch wirk-
lich nur moglich ist, was gewollt ist!

Der vorliegende Entwurf ist das Gegenteil.

Wiederholt haben die Vereine um den Michaelshof gezeigt, dal sie sich
1. nicht an geltendes Recht halten und 2.ein aggressives Wachstum vo-
rantreiben, dessen Konsequenzen nicht durchdacht sind.

Im Folgenden meine Anmerkungen zu den einzelnen Bereichen.
WAL

Im Norden des Dorfes und rund um das geplante WA1 wohnen die Be-
wohner und privaten Hausbesitzer des Dorfes, die zum grof3ten Teil nichts
mit der SAL zu tun haben und seit vielen Jahren unter deren aggressi-
vem Agieren im Dorf gestdrt und bedrangt werden.

Ausgerechnet in diesem letzte ruhige Fleckchen im Dorf mit seinen histo-
rischen Hausern soll nun ein Baugebiet entstehen — das nur notwendig
wird, weil die SAL durch z.T. nicht genehmigte Expansion (zu grof} betrie-
benes Cafe, Waldsee, Arena...) ein Verkehrsproblem geschaffen hat

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird verkleinert, sodass dort nur 3
Baugrundstiicke entstehen kdnnen. Das WA dient der Eigenentwicklung
der gesamten oOrtlichen Bevolkerung. Die Flache des WA 1 entspricht
damit dem im Bereich des SO 4 wegfallenden Dorfgebiet. Alternativfla-
chen fur das SO 4 entlang der studlichen Zufahrtsstral’e wurden gepruft.
Sie hatten den Vorteil, dass der Besucherverkehr weitgehend aus dem
Dorf herausgehalten werden konnte. Es wurden daher Gesprache mit
den Flacheneigentimern gefuhrt. Fur die Flache westlich der Zufahrt
besteht keine Bereitschaft zur dauerhaften Verpachtung oder Verkauf
zum Zwecke der Errichtung eines Parkplatzes. Fur die 6stlich der Zufahrts-
stralBe gelegenen Flachen wurde Gesprachsbereitschaft signalisiert.
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und nicht bereit ist, dieses Problem auf ihren eigenen Flachen (mit-) zu
I6sen.

Tatsachlich bedeutet dieses Vorhaben eine weitere Eskalation der Prob-
leme im Dorf. Der politische Auftrag an dieses Bauleitverfahren war je-
doch Lésung der Konflikte und nicht deren Eskalation durch weiter ein-
seitige Begunstigung der SAL.

1. Diese Ausgleichsflache ist nicht nétig, da es viel geeignetere
Parkplatzflachen stidlich des Dorfes entlang der Zufahrtsstralle
gibt.

2. Die geschaffene Ausgleichsflache wirde die Bebauung von 7
Hausern zulassen, im Tausch fur eine Flache, die maximal mit ei-
nem Doppelhaus bebaubar ist. Daflr gibt es keinen Grund.

3. Es handelt sich um zusatzliche Flachen, die aus dem LSG entlas-
sen werden miussten. Dieser Bereich wurde vom Planungsburo
Mehring in deren letztem Planungsentwurf 2020 als ungeeignet
zur Entlassung beschrieben.

4. Das Baugebiet ist nicht mit dem RROP vereinbar.

5. Es handelt sich um Vorratsflachen, die nicht nétig sind. Am
Flachsenberge wurde bereits durch B-Plandnderung ausrei-
chend Mdoglichkeit fir neuen Wohnraum geschaffen.

6. Allgemeines Wohngebiet ist indiskutabel, ermdglicht es doch
eine weitere gewerbliche und Touristische Expansion (z.B.
Schankwirtschaft) mit neuen Problemen flr das Dorf. Reines
Wohngebiet ohne jegliche Ausnahme!

Letztendlich wird die Flache jedoch nicht in die Planung einbezogen.
Nach Rucksprache mit der UNB stellt der derzeitige Planungsstand den
geringeren Eingriff dar. AulRerdem soll die Flache 6stlich der StralRe fir
eine in Zukunft geplante Agri-PV Anlage freigehalten werden. Die
Grundstiicksverhandlungen mit dem Eigentiimer des derzeitigen
Behelfsparkplatzes sind zudem bereits fortgeschritten und es besteht Ei-
nigkeit. Die entfallene, bisher dort zulassige Wohnnutzung wird am nord-
lichen Ortsrand durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
ersetzt. Eine potentielle alternative Parkplatzflache entlang der sudli-
chen Zufahrtstralle wirde ebenso, wie die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets, einen Eingriff darstellen. Beide Flachen liegen im
Landschaftsschutzgebiet und bedirfen einer Entlassung.

Im Vorentwurf der 98. Flachennutzungsplananderung der Samtge-
meinde Elbtalaue wurde bei der Alternativenprifung fir die ostlich an
den Ort angrenzenden Ackerflachen eine Eignung als Feldlerchenhabi-
tat festgestellt, weshalb eine Erweiterung nach Osten nicht in Betracht
gezogen wurde. Zu der nun als WA 1 in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Flache wurde in der Alternativenpriufung keine diesbeziigliche
Aussage getroffen.

Das WA 1 ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

S.0.

Die nebenstehende Anregung wird zur Kenntnis genommen. An der Pla-
nung wird festgehalten. Am nérdlichen Ortsrand von Sammatz befinden

sich weitere Allgemeine Wohngebiete. Das WA 1 fugt sich somit hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung ein.
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7. Es fehlt die Traufhéhe.
WA?2

Ich beabsichtige, in Zukunft in meinem im WA2 befindlichen Haus eine
Geigenbauwerkstatt zu betreiben (nur Handarbeit, keinerlei Maschinen-
larm, ruhig wie Buroarbeit) und mochte nicht, dal diese Moglichkeit in
einem neuen B-Plan ausgeschlossen wird.

BUCHENSCHLUCHT

Den beabsichtigten Schutz der Buchenschlucht mit Waldabstandsbe-
reich begruBe ich ausdricklich, allerdings sollte im ohnehin auf 25 m re-
duzierten Waldabstandsbereich explizit keine Bauteile wie Banke und
Spielgerate modglich sein, so wie sich bisher dort auch keine befinden.
Sonst ist eine Parkerweiterung bis direkt an den Waldrand moglich.

AuBerdem darf diese Flache nicht beleuchtet werden. Bereits jetzt
strahlt die intensive Beleuchtung der Arena sowie starke Baustrahler bei
den Bestandsbauten abends und nachts in den Buchenwald hinein. Es
muf klare Vorgaben zur Abschirmung der Lampen Richtung Wald ge-
ben sowie Vorgaben, zu welcher Uhrzeit die Beleuchtung endgultig erlo-
schen mul.

AuBerdem ware die Frage der Bepflanzung im Waldabstandsbereich zu
regeln: jungst wurden dort direkt angrenzend an den Wald lange Zier-
buschreihen gepflanzt. Es ware gut, auch dort klare naturschutzrechtli-
che Vorgaben zu machen.

Der gesamte Buchenwald sollte als ,,geschitzter Landschaftsbestand-
teil“ nach § 29 BnatSchG ausgewiesen werden.

Bereich Arena

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Im WA 1 wird eine Trauf-
hdéhe von 4,5 m festgesetzt.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im WA 2 wird
die Art der baulichen Nutzung nicht geandert. Es wird weiterhin ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Nicht stérende Handwerksbetriebe,
unter die eine Geigenbauwerkstatt gerechnet werden kann, sind in All-
gemeinen Wohngebieten zulassig.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Die textliche Festsetzung
VII.1 wird geandert, sodass im Bereich der Parkanlage Nr. 1 ,,Arena“ im
Waldabstandsbereich untergeordnete Bauteile, die der Gestaltung der
Grinflache dienen unzulassig sind.

An der Planung wird festgehalten. Der Vorentwurf umfasst bereits eine
Festsetzung zur Beleuchtung, welche aufgenommen wurde, um
nachteilige Wirkungen kunstlicher Beleuchtung auf de Fauna zu
begrenzen. Diese wird beibehalten und ist ausreichend.

Angrenzend an den Waldrand wird eine Griunflache ,,Parkanlage*
festgesetzt, in der auch standortfremder Bewuchs vorhanden sein darf.
An dieser Planung wird festgehalten.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan.
Verfahren zur Ausweisung von Naturschutzgebieten oder geschitzten
Landschaftsbestandteilen obliegen dem Landkreis Lichow-
Dannenberg.
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1. Teilrtckbau und Sanktionierung der gegen behérdliche Best-
immungen vorgenommenen Umwandlung einer geschiitz-
ten Endmoranenlandschaft (mesopophiles Grinland!) ist
moglich und ein wichtiges politisches Signal!

Es hat eine LSG - konforme Genehmigung durch die Behor-
den gegeben und es ist konsequent und zumutbar, einen
Teilrickbau zu dem Zustand der urspriinglichen Genehmi-
gung zu fordern.

Dadurch wird das Tal nichts an touristischer Attraktivitat ein-
buRken.

2. Gartenbauliche Gestaltung im Sinne der hier Ublichen Flora
und Fauna ware problemlos moglich.

3. Die viel zu dichte und helle Beleuchtung bis spat in den
Abend hinein schadet den Insekten und verursacht Lichtver-
schmutzung in einer der Dunkelregionen Deutschlands.

Da sich abends niemand mehr in den Parks aufhalt, ware
auch hier Ruckbau bzw. Reduzierung der Lampen moglich.
Wichtig ist auch eine genaue und nicht zu spéte Festsetzung
der Ausschaltung der gesamten Beleuchtung am Abend

4. Auch die Verpflichtung zur dauerhaften Abschirmung des
Gebiets durch einen Zaun hin zum Darzauer Grund sollte ex-
plizit in den B-Plan aufgenommen werden, um ein spateres
Aufweichen der Vorgabe und Eindringen von Touristen in
den Darzauer Grund zu verhindern.

Entlassung aus dem LSG ist nicht notig.

Bereich Waldsee

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die An-
derung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen Legali-
sierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zulassig. Die Gemeinde
halt an dieser Planung fest.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan. Fur
zwingende Festsetzung einer Einfriedung gibt es BauGB keine
Rechtsgrundlage. Im Rahmen einer OBV l&sst sich lediglich die
Gestaltung der Einfriedung regeln sowie eine Einfriedung von Vorgéarten
vorschreiben oder ausschlieRen.
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Auch hier ist eine Teilrenaturierung der Uferbereiche, Bestiickung mit re-
gionalem Fischbesatz, Anpassung der Bepflanzung und Riickbau der in-
tensiven Beleuchtung in den entsprechenden Bereichen problemlos
und ohne unzumutbare Kosten moglich.

Das Areal bliebe dennoch touristisch attraktiv.

Auch hier darf es keine nachtragliche Legalisierung und Entlassung aus
dem LSG geben, um keinen Prazedenzfall zu schaffen!

Der Kiosk kann leicht und ohne Schaden zurickgebaut werden — wei-
tere Einkehrmaoglichkeiten, die nun noch erweitert werden sollen, befin-
den sich 2 Gehminuten entfernt.

Konzerte kbnnen problemlos in den anderen Parkanlagen veranstaltet
werden unter Einbindung des Cafes - der ubergrolie Ponton kann also
auch zuriickgebaut werden.

Ein Rickbau zu dem urspringlich genehmigten Zustand ist also maglich.

Welche L6sung/Alternative hat die SAL vorgesehen fir den Wegfall des
Lagerplatzes und den damit nétigen Mehrbedarf an Lagerflachen fur
Gerate und Baumaterial? Ich finde bisher im Entwurf keine daflr einge-
planten Bereiche.

SO1

Ich bin dankbar, daR die Verwaltung im Bemihen um eine vertretbare
Losung den Hotelstandort am Buchenwald aus naheliegenden Grin-
den ausgeschlossen hat. Mir erschlief3t sich jedoch nicht, wieso das MD
hier in SO1 umgewandelt werden soll - laut Begriindung soll hier ja ,,alles
beim Alten* bleiben.

Auch hier durfen keine Nutzungsoptionen ,,auf Vorrat* geschaffen wer-
den.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die An-
derung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen Legali-
sierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zulassig. Die Gemeinde
halt an dieser Planung fest.

Die Lagerflachen sind zu verlegen. Im Entwurf wird klarstellend zu den
Sonstigen Sondergebieten SO 1-3 und 5 festgesetzt, dass
(landwirtschaftliche) Lagerflachen zul&ssig sind.

Die Planung wird geandert. Im SO 1 sollen auch Einzelhandelsbetriebe
zugelassen werden, um ggf. hierher einen bestehenden Hofladen zu
verlegen. Gro3flachige Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen.
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Die Sondergebiete insgesamt sind nicht mit dem RROP vereinbar.
MD1

Durch SchlieBung des Baufensters Richtung Norden, Angliederung des

Grundsticks zum Bereich MD1 und Anhebung des gesamten Areals von
GRZ 0,2 auf 0,4 ist fur den Eigentuimer im Falle der zur Verfigung Stellung
seines Baulandes fur SO4 fir gentigend Ausgleich an Bauflache gesorgt!

Auf dem Areal kbnnten problemlos weitere Wohnhé&user, z.B. fur die
So6hne, entstehen. Die Notwendigkeit weiterer Baufenster fur 7(!) Hauser
im Norden ist unverhaltnisméafig und nicht ndtig. Eine Entlassung des
WAL aus dem LSG wéare somit nicht notig.

SO4

Das erklarte Ziel des Birgermeisters war, das Dorf vom Autoverkehr zu
entlasten. Daflr ist SO1 ungeeignet, da es den Verkehr in das Dorf hin-
einfuhrt.

AuBerdem befindet sich die geplante Erweiterungsflache in einem Ge-
biet, das bereits beim ersten Planungsentwurf zur 98. Anderung des Fla-
chennutzungsplans durch das Biro Mehring als unzulassig eingestuft
wurde, da es sich um ein Feldlarchenhabitat handelt.

Eine Entnahme aus dem LSG ist somit schwer zu vermitteln.

Geeignete Flachen befinden sich zwischen Dorfeingang und Land-
stralle.

Von dort aus kdnnten die Besucherstrome direkt Gilber den Archehof die
weiteren Anlagen der SAL betreten.

AuBerdem sollte geprift werden, wie die SAL als Verursacher des Park-
platzproblems Parkplatze auf eigenen Flachen schaffen kann. Dazu

Die Sondergebiete sind mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Der
Landkreis als zustandige Raumordnungsbehoérde wurde friihzeitig
beteiligt. Ein Verstol} gegen Ziele der Raumordnung bei der Festsetzung
der Sondergebiete wurde nicht festgestellt.

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird verkleinert (s. 0.).

Alternativflachen am sidlichen Ortseingang wurden gepriift (s.0.).

Das SO 4 wird auf die bisher bereits als Dorfgebiet festgesetzten
westlichen Teil entlang der StralRe ,,Im Dorfe* reduziert. Im SO 4 ist die
Errichtung einer Stellplatzanlage geplant. Die geplante Stellplatzanlage
wird somit auf den bereits vorhandenen Behelfsparkplatz reduziert. Eine
Entlassung aus dem LSG ist daher nicht mehr erforderlich.

Die Planung wird geandert. Neben der Stellplatzanlage im SO 4 werden
bestehende Stellplatze in Sonstigen Sondergebieten SO 1 bis 3 und SO 5
in das Stellplatzkonzept einbezogen und als Stellplatze festgesetzt. Der
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gab es eine Aufforderung als Ergebnis eines Gespraches mit Vertretern
des Dorfes und SGBM Meyer - bisher steht die Antwort allerdings aus.

Insgesamt fehlt fur den geplanten Parkplatz auBerdem ein schliussiges
Verkehrskonzept zum Thema Verkehrsleitung. Schon jetzt herrscht Chaos
vor der Parkplatzzufahrt. Ich erwarte auRerdem von einem Unterneh-
men, das sich selbst als 6kologisch und nachhaltig bezeichnet, daR es
Konzepte und Anreize fiir Anreise mit OPNV bietet, z.B. Shuttleservice an
den Bahnhofen.

3 Ladesaulen flur Elektroautos bei 195 Parkplatzen ist auch alles andere
als zukunftsorientiert!

SO3

Es ist wichtig nicht zu vergessen, dal sich die (Verkehrs-) Situation im Dorf
so zugespitzt hat, weil die SAL aggressives und z.T. Nicht genehmigtes
Wachstum betreibt, ohne vorher schliissige Konzepte dafur zu entwi-
ckeln. Durch die Uberbestuhlung des Cafes von ca. 200(!) Platzen liber
die Genehmigung von 48 Platzen hinaus sind erst die Parkplatz und Ab-
wasserprobleme entstanden, unter denen das ganze Dorf zu leiden hat.

Ein Hotel im Dorf wurde uns Bewohnern gegentber bei einem Treffen zur
B- Plan-Anderung am Flachsenberge 2017/18 als ,,nur ein Geriicht“ be-
zeichnet (Inzwischen hat sich herausgestellt, dal zu dem Zeitpunkt be-
reits die Forderantrage liefen). Kurz darauf sprach ein Vertreter der SAL
von einem ,.kleinen Gastehaus mit 14 Betten*.

Einige Zeit spater tauchte auf der Website die Information ,,54 Betten-
Hotel* auf. Dann war von einem zusatzlichen Fitnessraum, Cafeteria und
Shop die Rede.

Bebauungsplan setzt lediglich die zulassigen Nutzungen fest. Fur die
Errichtung der Stellplatze ist die SAL verantwortlich.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan. Ein
Ausbau des OPNV wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durch die
Gemeinde/Samtgemeinde forciert. Ein Shuttleservice wird bereits
angeboten.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern
die Ausfuihrungsplanung.

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan.
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Durch die Recherche von XX schliefilich offenbarte sich dann, dal? es
sich bei dem Hotel um 2 Bauabschnitte handeln sollte, mit 54 Betten je-
doch nur der erste Bauabschnitt kommuniziert worden war. Nun ging es
um 106 Betten!

Unklar ist, ob Blrgermeister und Samtgemeindebirgermeister von An-
fang an davon Kenntnis hatten und die tatsachlich geplante GroRe des
Hotels uns Bewohnern nicht offen kommuniziert haben, trotz diverser
Nachfragen.

Sicher ist, dal} diese Taktik von Seiten der SAL und die Unterstiitzung
durch die bisherige Politik nicht vertrauensbildend war und die Begrin-
dung ,,Die Gemeinde mochte dies ermodglichen* hoéchst fragwirdig.
Wer ist ,,die Gemeinde*?

Und wieso sind die Behorden jahrelang wider besseren Wissens nicht ein-
geschritten?

Ein Hotel, schon gar in dieser GroRenordnung, in einem Dorf, das schon
langst an seine Grenzen gestolen ist, macht keinen Sinn.

Ein so groRes SO3 zusammenzufassen mit einer GRZ von 0,8 bedeutet
Zerstorung des Dorfes und seines Charakters und Umwandlung in ein
Touristenresort.

Mit den Moglichkeiten, die dort er6ffnet werden, stoRt auch der neue
Parkplatz bald an seine Grenzen.

Hier ist eine engmaschige Festlegung auf projektbezogene kleine Are-
ale notig: genaue Festlegung von Ort und GroRe des Hotels (und nicht
mit 106 Betten!!!), keine weitere Aufstockung der Geschosse, keine wei-
tere Verdichtung, keine Ausnahmeregelungen! Das jetzt geplante SO3
ist eine Art Carte blanche fir die SAL mit ungewissem Ausgang.

In einem MD ist sowohl Gastronomie als auch Beherbergung in einem
fur ein Dorf angemessenen Umfang méglich. Nur so wird auch in Zukunft

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Planung wird geéndert. Der Hotelstandort wird als eigenes SO aus dem
SO 3 herausgeteilt. Fur das SO 5 wird eine der geplanten Bebauung
angepasste geringere GRZ von 0,4 + 50 % Uberschreitung gem. § 19
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es wird auBerdem eine zuséatzliche
Festsetzung zur Begrenzung der Hotelbettenzahl aufgenommen. Im SO 5
sind Hotels mit Cafeteria und mit einem Hotelbett je vollendete 15 m2
Uberbaubare Grundstucksflache (GRZ I) zulassig. Bei einer
Uberbaubaren Grundstiicksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4;
Gesamtflache SO 5: 3630 m?2) sind somit sind maximal 96 Hotelbetten
zulassig. Mit der Festsetzung soll eine maf3volle Entwicklung der
touristischen Ubernachtungsangebote gesichert werden.
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gewahrleistet, daR die Parkplatze ausreichen und das Dorf nicht kolla-
biert.

Ein Hotel dieser Groflte konnte die SAL in Neu Darchau betreiben, in
Sammatz ist es mit dem RROP unvereinbar.

Die SAL hat uns selbst gezeigt, was bei der Umwandlung in SO3 passie-
ren wirde: noch wahrend Planerin Wibbenhorst die Plane im Gopel-
haus vorstellte, ging die Hybris der SAL wieder einen Schritt weiter: auf ih-
rer Internetseite veroffentlicht sie bereits Plane von 2 Hotels mit insge-
samt 112 Betten! Dazu einen Biosupermarkt auf Ausgleichsflachen....

FAZIT
Sammatz besteht nur zum Teil aus dem Projekt ,,Michaelshof*.

Trotz vielseitiger Bemiihungen in alle Richtungen wurden die N6te und
Belange der tbrigen Bevolkerung lange politisch Gbergangen. Es ent-
steht der Eindruck, dal} die Vereine regelméalig ohne Konsequenzen ge-
gen geltendes Recht, Naturschutzbestimmungen und Baubestimmun-
gen verstollen kdnnen und dieses Handlungsprinzip dann noch durch
nachtragliche Legalisierung und Schaffung neuer Expansionsmoglich-
keiten belohnt werden soll. Umso erstaunlicher ist dies, als das Projekt mit
seiner gemeinnutzigen Struktur, Stiftung und Volunteers nur marginal Ein-
nahmen fir die Gemeindekasse bringt.

Hinsichtlich des Fremdenverkehrs gibt es im Raumordnungsprogramm
fir den Ortsteil Sammatz keine Vorgaben. Daraus lassen sich auch keine
negativen Riuckschlisse in der Weise ziehen, dass dort eine
fremdenverkehrliche Entwicklung nicht moglich ist. Zu bertcksichtigen
sind lediglich die zentral6rtlichen Prinzipien des
Raumordnungsprogramms. Es ist zu prifen, ob die zentral6rtlichen
Funktionen des Grundzentrums Hitzacker und dessen besondere
Schwerpunktaufgabe Fremdenverkehr, in Hinblick auf die geplante
Entwicklung zusatzlicher touristischer Angebote und
Ubernachtungsmoglichkeiten in Sammatz, beeintrachtigt werden. Dies
ist nicht der Fall. Auch eine Beeintrachtigung des Hauptortes Neu
Darchau kann ausgeschlossen werden, da gezielt Besucher des
Michaelshofes aufgenommen werden. Fir den einzigen
planungsrechtlich gesicherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es
keine Investoren. Von einem einzelnen Hotel im Gemeindegebiet
gehen voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Grundzentrum Hitzacker und dessen fremdenverkehrliche Funktionen
aus. Wahrend Standort Sammatz eher die Touristen mit Schwerpunkt auf
Erholung in ruhigeren und abgeschiedeneren Landschaftsraumen
anspricht, liegt in Hitzacker Schwerpunkt auf Stadte- sowie Elbtourismus.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Damit bin ich nicht einverstanden und es widerspricht meinem Sinn fur
Gerechtigkeit!

Fur die aggressive Expansion, die im Moment angestrebt wird, habe ich
kein Verstandnis.

Unter dem lukrativen Deckmantel von Naturverbundenheit wird viel
Schaden fur den tats&chlichen Naturschutz angerichtet( artfremde Be-
pflanzung, Terrassierung und Verformung der Landschaft, Verkehr, Ro-
dungen, Ubertriebene Parkbeleuchtung...).

Der Focus der Vereine liegt auf maximaler Expansion und internem
Wachstum und Gewinn. Dabei beschreiten sie eigennitzige Wege auf
Kosten der sie umgebenden Menschen und Natur.

Waéren all diese Eingriffe der Vereine im Einklang mit dem Gesetz in Ruhe
und unter Prufung eines vertraglichen Vorgehens fur alle geschehen,
ware das Wachstum bestimmt langsamer, aber auch nachhaltiger und
harmonischer vonstatten gegangen.

Ich bin sehr froh Gber die neu entstandene politische Konstellation und
habe Hoffnung, daR dieser Diskurs in Zukunft endlich unter Einbeziehung
aller Belange stattfindet. Nur so kann Sammatz als Dorf und wie im RROP
bezeichnet als Vorhaltsgebiet fur Erholung bestehen bleiben.

Meine Stellungnahme wird juristisch erganzt durch die mich vertre-
tende/n Anwalt/Anwaltin XX.

Der bebaute Ortsteil von Sammatz befindet sich nicht im
Vorbehaltsgebiet Erholung. Das Vorbehaltsgebiet Erholung liegt um den
bebauten Ortsteil Sammatz herum. Die Planung wird geandert (s. 0.),
sodass das Vorbehaltsgebiet Erholung nur noch durch das verkleinerte
WA 1 betroffen.

Burger 08, 28.10.2021

Fur die Bauleitplanung in der Gemeinde Neu Darchau gab es im Jahr
2020 bereits einen Anderungsentwurf fiir den Flachennutzungsplan, der
die Entlassung von 3 Teilflachen aus dem LSG vorsah, obwohl einige

Die Samtgemeinde Elbtalaue forderte die Vorlage eines
ausgearbeiteten Entwurfes. Der Vorentwurf wurde daher wie ein Entwurf
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Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Uberplante Flachen gar nicht verfligbar waren. Die Vorgabe des Kreis-
tages fur eine mogliche Entlassung aus dem LSG war deshalb die Forde-
rung nach einem abgestimmten Konzept zwischen Gemeinde und SG.
Das liegt bisher nicht vor. Trotzdem geht die Gemeinde jetzt mit einem
Anderungsentwurf des B-Plans ins Verfahren.

Des weiteren wurden die Ziele und Grundsatze der Raumordnung nicht
eingehalten, denn Sammatz ist kein Schwerpunkt flr Tourismus. Zulassig
ist nur die Eigenentwicklung. Mit der jetzigen Planung sind zu den 13
Wohnbauten am Flachsenberg weitere 9 Gebaude, also ca. 27 Bewoh-
ner maglich. Tatsachlich wird durch die Planung ein Uberregionaler Hot-
spot fur Tourismus installiert, der ausschlieBlich dem Firmengeflecht um
den Michaelshof zu Gute kommt und zu Lasten der Ubrigen Dorfbewoh-
ner geht und durch den Einsatz von Billiglohnkraften den Gastronomie-
und Beherbergungsbetrieben in den daflr vorgesehenen Orten Konkur-
renz macht.

Eine Auswirkungsanalyse Uber diese Abschdpfung ware durch ein un-
abhangies Marktforschungsunternehmen zu erstellen und musste Teil
der Auslegungsunterlagen sein.

Sollte das jetzige Planungskonzept weiter verfolgt werden, wéare ein
Raumordnungsverfahren durchzufihren, weil es sich hier um ein raum-
bedeutsames Vorhaben handelt, durch das ,,die raumliche Entwicklung

ausgearbeitet und ins Verfahren gegeben. Die formliche Beteiligung
erfolgt dann parallel mit aufeinander abgestimmten, Uberarbeiteten
Entwilrfen von B- und F-Plan.

Fur die vorgelegte Planung ist eine Ausweisung 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 Rickschlusse in der Weise
ziehen, dass dort eine fremdenverkehrliche Entwicklung nicht méglich
ist. Zu bertcksichtigen sind lediglich die zentral6rtlichen Prinzipien des
Raumordnungsprogramms. Es ist zu prifen, ob die zentralortlichen
Funktionen des Grundzentrums Hitzacker und dessen besondere
Schwerpunktaufgabe Fremdenverkehr, in Hinblick auf die geplante
Entwicklung zusatzlicher touristischer Angebote und
Ubernachtungsmdglichkeiten in Sammatz, beeintrachtigt werden. Dies
ist nicht der Fall. Auch eine Beeintrachtigung des Hauptortes Neu
Darchau kann ausgeschlossen werden, da gezielt Besucher des
Michaelshofes aufgenommen werden. Fur den einzigen
planungsrechtlich gesicherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es
keine Investoren. Von einem einzelnen Hotel im Gemeindegebiet
gehen voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Grundzentrum Hitzacker und dessen fremdenverkehrliche Funktionen
aus. Wahrend Standort Sammatz eher die Touristen mit Schwerpunkt auf
Erholung in ruhigeren und abgeschiedeneren Landschaftsraumen
anspricht, liegt in Hitzacker Schwerpunkt auf Stadte- sowie Elbtourismus.
Eine Auswirkungsanalyse durch eine Marktforschungsunternehmen ist
nicht erforderlich.

Die Raumordnungsbehdrde (Landkreis Lichow-Dannenberg) wurde
frihzeitig beteiligt. Die Notwendigkeit eines Raumordnungsverfahren
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Abwagungs- und Beschlussvorschlage

oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird. Von Uber6rtlicher Auswir-
kung sind solche Vorhaben, die Uber das Gemeindegebiet ihres Stan-
dortes hinausreichen oder hinauswirken* (Nds. ML, Internetseite Raum-
ordnungsverfahren 25.10.21). Hier soll ein ganzes Dorf als ,,Erholungs- und
Naturerlebnis“-Zentrum umgenutzt und weiter ausgebaut werden. Nach
eigenen Angaben hat der Michaelshof bereits jetzt jahrlich 50.000 regio-
nale und Uberregionale Tagesgéaste und plant durch eine Anleihe 15,5
Mio. € fur Investitionen einzuwerben.

Einen OPNV nach Hitzacker oder Richtung Liineburg gibt es nicht. Da-
her muss ein GroRparkplatz her, der ins Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft geplant wird. Im RROP vorgegebenen Mindestabstande zu
Waldflachen werden auch in der aktuellen Planung durchgehend nir-
gends eingehalten.

Mit der jetzt vorgelegten B-Plananderung sollen eine Unzahl von Rechts-
verstolien legalisiert werden. Das hatte aber eine absolute Negativwir-
kung, denn es entstiinde der Eindruck, wenn man sich dreist Gber
Rechtsvorschriften hinwegsetzt und Genehmigungen konsequent miss-
achtet, kommt man am besten zum Ziel. Daher wird diese Teilanderung
abgelehnt. Im Folgenden wird kurz ein Alternativkonzept fir ein B-
Plananderung vorgestellt. Ungeachtet dessen, wird anschlieRend der
jetzige Vorentwurf nebst der sogenannten Endfassung des Artenschutz-
fachbeitrags gewdurdigt.

Waldsee

Extrakt:

wurde von Seiten der Raumordnungsbehdrde nicht festgestellt.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan. Ein
Ausbau des OPNV wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durch die
Gemeinde/Samtgemeinde forciert. Ein Shuttleservice wird bereits
angeboten.

Der nebenstehende Hinweis ist falsch. Ostlich von Sammatz befindet
sich keine Vorranggebiet Natur und Landschaft (Ziel der Raumordnung),
sondern ein Vorbehaltsgebiet (Grundsatz der Raumordnung).

Beziiglich des verringerten Waldabstandes wird ein
Zielabweichungsverfahren durchgefuhrt.

Die Anderung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen
Legalisierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zulassig. Die
Gemeinde halt grundséatzlich an dieser Planung fest. Einzelne
Festsetzungen werden angepasst und Uberarbeitet.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
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Es liegen diverse rechtliche VerstoRe vor, flr die keine nachtraglichen
Genehmigungen ohne Anderung des Bebauungsplans und Flachennut-
zungsplans und die Herausnahme aus dem LSG moglich sind:

- Verletzung der baurechtlichen Bestimmungen zur Art der Nut-
zung (Sondergebiet statt Parkanlage)

- Bauenim AuRenbereich ohne rechtlichen Anspruch
- Verstoss gegen die Zulassigkeitsauflagen gem. LSG-VO
- Versto gegen die Baugenehmigung

- Errichtung und Betrieb einer baulichen Anlage ohne vorherige
Artenschutzprifung gem. § 44 oder Eingriffsregelung nach § 14
BNatSchG.

Forderung:

Das Zielkonzept muss die Ruckfihrung der Baumalinahmen in einer Gro-
Renordnung sein, dass die Chance fiur eine zeitnahe Entwicklung zu ei-
nem, wie in der Genehmigung vorgesehen, Natursee besteht.

Dazu sind im Einzelnen folgende Malinahmen umzusetzen:
- Ruckbau des Sees auf dem Flurstiick 65

- naturgemafe Bepflanzung der Flurstiicke 65 und 66 durch eine
Fremdfirma

- Abfischen der Fremdfischpopulation

- Ruckbau der Betonufer und Bepflanzung mit heimischen Wei-
denstrauchern

- RuUckbau der Beleuchtung am gesamten See

betreffen nicht den Bebauungsplan. Fir die Sanktionierung der
nebengenannten Verstolie ist der Landkreis Lichow-Dannenberg
zustandig.

Die nebenstehenden Anregungen werden zur Kenntnis genommen. An
der Planung wird festgehalten. Beim Landkreis Lichow-Dannenberg
wird die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet beantragt. Die
Planung kann nur wie geplant fortgesetzt werden, wenn der
Entlassungsantrag vom Kreistag positiv beschieden wird.

BURO MEHRING

STADT +

LUNEBURG

LANDSCHAFTSPLANUNG

e



Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit ortlicher Bauvorschrift

66

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
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- Vorlage einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Beschickung
des Sees

- Entfernung der baulichen Anlagen innerhalb des B-Plangebietes
~Parkanlage*

- Nachweis der Abdichtung des Sees mit Ton/Lehm durch eine
Fremdfirma

- Auflésung des Stell- und Lagerplatzes oberhalb des Sees
- Artenschutzprifung durch ein Fachbiro

- Kompensation der Habitatverluste und verbleibenden erhebli-
chen Beeintrachtigungen im Sinne des BNatSchG

- Erteilung eines BuRgeldes in angemessener Hohe fiir die diversen
Rechtsverstolie

Arena
Extrakt:

Es liegen diverse rechtliche VerstéRe vor, flr die keine nachtraglichen
Genehmigungen ohne Anderung des Bebauungsplans und Flachennut-
zungsplans und die Herausnahme aus dem LSG moglich sind.

- Verletzung der baurechtlichen Bestimmungen durch die Art der
Nutzung (kiinstiche Gartenanlage statt landschaftsgerechte
Streuobstwiese)

- Anlage eines sogenannten Skulpturengarten mit chinesischen
Schilfgras

- Verstoss gegen die Zulassigkeitsauflagen gem. der LSG-VO

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen nicht den Bebauungsplan. Fir die Sanktionierung der
nebengenannten Verstolie ist der Landkreis Lichow-Dannenberg
zustandig.

BURO MEHRING

STADT +

LUNEBURG

LANDSCHAFTSPLANUNG

e



Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit ortlicher Bauvorschrift

67

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

- Errichtung und Betrieb einer baulichen Anlage ohne vorherige
Artenschutzprifung gem. § 44 oder Eingriffsregelung nach § 14
BNatSchG.

Forderung:

Zielkonzept ist die Ruckfiihrung der BaumaRnahmen in einem Umfang,
dass der landwirtschaftliche Charakter der B-Planfestsetzung wieder her-
gestellt wird.

Dazu sind im Einzelnen folgende Malinahmen umzusetzen:
- Ruckbau der Natursteineinfassung des Teiches

- Entfernen des chinesischen Schilfgrasbestandes und Anlage ei-
ner extensiven Wiese

- Pflanzung von 10 Obstbaumen (alte Sorten, Hochstamme)

- Entfernen der Beleuchtung aus dem gesamten B-Planbereich
,Landwirtschaft*

- Reduzierung der Beleuchtung im ubrigen Bereich auf ein Maf}
und einen Zeitraum, der von einem unabhangigen Gutachter
als insektenvertraglich bewertet wird

- Entfernen der Dahlienbeete und Anlage einer extensiven Wiese
- Pflanzung von 10 Obstbaumen (alte Sorten, Hochstamme)

- Kompensation der Habitatverluste und verbleibenden erhebili-
chen Beeintrachtigungen im Sinne des BNatSchG (Bewertung
und Berechnung durch ein unabhangiges, qualifiziertes Land-
schaftsplanungsbiiro)

Die nebenstehenden Anregungen werden zur Kenntnis genommen. An
der Planung wird festgehalten. Beim Landkreis Lichow-Dannenberg
wird die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet beantragt. Die
Planung kann nur wie geplant fortgesetzt werden, wenn der
Entlassungsantrag vom Kreistag positiv beschieden wird.
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Abwagungs- und Beschlussvorschlage

- Erteilung eines Buligeldes in angemessener Hohe flr die diversen
RechtsverstoRe

Flachsenberg
Extrakt:

Es liegen diverse rechtliche Verstdlie vor, fur die keine nachtragliche
Genehmigung ohne Anderung des Bebauungsplans inkl. Anwendung
der Eingriffsregelung gem. § 14 BNatSchG moglich sind.

- Verletzung der baurechtlichen Bestimmungen zur Art der Nut-
zung (Erhaltung des Gebietscharakters Wald)

- Verdreifachung der in der Begriindung vorgegebenen Gebau-
dezahl

- Intensivierung der Nutzung
- Nutzung des Ful3- und Radwegs am Ostrand durch Pkw-Fahrten.
- Unterschreitung des Mindestabstands zum Wald

- Errichtung von Wohnh&usern bzw. Rodung von Baumen ohne
vorherige Artenschutzprifung gem. § 44 oder Eingriffsregelung
nach § 14 BNatSchG.

Forderung:

Zielkonzept ist die Wiederherstellung des Waldcharakters der B-Planvor-
gabe bzw. Schaffung einer adaquaten Ersatzflache.

Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz“.

Die nebenstehenden Hinweise zum Flachsenberg betreffen nicht die
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Dazu sind im Einzelnen folgende MaRnahmen umzusetzen:
- Anderung des B-Plans inkl. Kompensationsberechnung

- Fur die Waldumwandlung sind entsprechend Ausfihrungsbestim-
mungen zum NWaldLG eine Ersatzflache naturnah aufzuforsten
(Ersatz 1: 3)

- Der Rad- und FuBweg ist durch technische MalRnahmen fiur die
Nutzung mit Pkw unpassierbar zu machen.

- Durchfiihrung eines Abweichungsverfahrens von den Zielen der
Raumordnung

- For die Einhaltung der baulichen Vorgaben (Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl etc.) ist von einem externen Fachbiro ein
Nachweis vorzulegen.

- Erteilung eines Bul’geldes in angemessener Hohe flr die diversen
RechtsverstoRe

Dorfentwicklung

Der Eigenbedarf ist bereits mit der Errichtung der 13 Hauser am Flach-
senberg, die statt der vorgegebenen 4 gebaut wurden, Uberschritten.
Mit der aktuellen B-Plananderung sollen weitere 9 Wohnhauser hinzu-
kommen. Zusatzlich zu den bestehenden Einrichtungen sollen ,,Hotels*
mit Cafeteria, ein Restaurant und ein Gesundheitszentrum, genannt The-
rapeutikum, errichtet werden. Um das umsetzen zu kbnnen, gibt der Mi-
chaelshof Anleihen in einem geplanten Umfang von 15,5 Millionen Euro
aus, die tber das Unternehmen Murphy & Spitz mit einer 4-prozentigen
Verzinsung vertrieben werden.

Die Grolte des WA 1 wird reduziert, sodass lediglich 3 Baugrundstiicke
dort entstehen kdnnen. Dies entspricht dem Eigenbedarf.
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Der Groflenwahnsinn und der maflose Egoismus des Michaelshof findet
also noch keine Grenzen des Wachstums. Die Nachhaltigkeit, die hier
propagiert, kommt dabei leider nur als Werbe-Floskel vor.

Ungeachtet dieser Forderung nach Sanktionierung der Verstéie soll
nachfolgend auf die jetzt vorgelegte Teilanderung des B-Plans einge-
gangen werden. Diese Ausfihrungen erheben keine Anspruch auf Voll-
standigkeit.

I. B-Plan-Teilanderung 2021

Der B-Plan weist in seiner Darstellung erhebliche Defizite auf, die nach-
gebessert werden missen.

- Selbst im Zeitalter der digitalen Plane ist eine Maf3stabsleiste un-
verzichtbar. Erstens kann es beim Papierdruck zu Verziehungen
kommen und zweitens wirde selbst die ausschlielliche Nennung
eines Malstabs beim Betrachten des Plans als pdf-Datei auf ei-
nem Bildschirm nichts nutzen.

- Das SO 4istim Plan als SO1 ,,Stellplatzflache* darzustellen. Es ist
eine Alternativplanung vorzulegen, die entlang der jetzigen Be-
bauung verlauft und nicht rechtwinklig in die Landschaft ragt,
also in ein Vorranggebiet fur Natur und Landschatft.

Dazu ist eine Detailplanung vorzulegen, die ausdriicklich Be-
standteil des B-Plans wird. Hierbei ist darauf zu achten, dass der
Mindestabstand von baulichen Anlagen zum 6stlichen Wald, der
als Schutzwald im RROP festgeschrieben ist, 100 m nicht unter-
schreitet.

Die Anzahl der Stellplatze ist zudem an die aktuelle Rechtslage
und tatsachlichen Bedingungen anzupassen. Fir alle Bereiche
sind die Besucherwerte, die In der Aufstellung auf S. 21 fehlen zu

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Eine Malstabsleiste wird
eingeflugt.

Die Planung wird geandert. Das SO 4 wird auf die bisher bereits als
Dorfgebiet festgesetzten westlichen Teil entlang der Stralle ,,Im Dorfe*
reduziert. Im SO 4 ist die Errichtung einer Stellplatzanlage geplant. Die
geplante Stellplatzanlage wird somit auf den bereits vorhandenen
Behelfsparkplatz reduziert. Das SO 4 ragt somit nicht mehr in das 6stlich
an den Ortsrand angrenzende Vorbehaltsgebiet Erholung und
Vorbehaltsgebiet Natur und Landschatft.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Stellplatz- und
Nutzungskonzept des Michaelshofes wird angepasst, da das SO 4
(Stellplatzanlage) verkleinert wird.
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erganzen. Das sind u.a. die Stellplatze fir die Besucher fur den
Bereich ,,BUro- und Verwaltungsraume*. Das Youth Hostel wurde
ganz vergessen. Das Therapeutikum fehlt ebenfalls. Die Zahl der
Hotelbetten ist zu niedrig angesetzt. Die Zukunftsplanung auf der
Internetseite des Michaelshof sieht 112 Betten fur 2 Hotels vor. Die
Berechnung fir Café und Restaurant beruht auf einer falschen
Grundlage. Der Richtwert 6.1 gilt fur Gaststatten von 6rtlicher Be-
deutung. Hier liegt aber zweifelsfrei eine Uberortliche Bedeutung
vor. Auf die Gesamtzahl der berechneten Flache ist ein Zuschlag
zu addieren, da eine Anreise mit OPNV nahezu auszuschlieRen
ist.

- Der Buchenwald ist in seiner gesamten Ausdehnung in die Teilan-
derung aufzunehmen. Der momentane Entwurf, wirde unter-
schiedliche Festsetzungen fur den Wald zur Folge haben. ,,Wald
und Forstwirtschaft* auf den Flursticken 42 und 49 im B-Plan von
1976 und fir die Restflache eine Waldflache mit der Auflage,
dass keine Wege, Beleuchtung etc. im Wald zulassig sind. Diese
Festsetzung gilt aber nur fir den 6stlichen Waldteil. Wege und
auch Beleuchtung waren im westlichen Teil aber durchaus zulas-
sig. Und wie man an Steilhdngen Wege mit Stlitzmauern baut,
hat der Michaelshof am Waldsee demonstriert.

AuBerdem ist als Nutzungsart ,,Naturwald* und der Ausschluss
samtlicher Ubrigen Nutzungen z.B. Kletterwald festzusetzen. Auch
ist die Beleuchtung in den angrenzenden Bereichen so einzustel-
len, dass bei Einbruch der Dunkelheit keine Bestrahlung des Wal-
des erfolgt.

- Fur den Biomarkt ist eine klare Lagebeschreibung und Festset-
zung zu treffen und die Parkplatzsituation zu klaren. Ein Stellplatz
in 300 m Entfernung, ohne direkten Anschluss an den Markt, ist
ein planerischer Irrsinn

Die Planung wird geandert. Der Buchenwald wird in seiner
Gesamtausdehnung in den Geltungsbereich der Teilneufassung 2021
einbezogen. Die textlichen Festsetzungen zur Flache fur Wald gelten
entsprechend fur den gesamten Buchenwald.

Der nebenstehenden Anregung wird nicht gefolgt. Die textlichen
Festsetzungen zur Flache fur Wald sind ausreichend, um den Wald zu
schutzen. Zur Beleuchtung wurde bereits eine Festsetzung (VIIl.2 —im
Uberarbeiteten Entwurf IX.2) aufgenommen. Dies ist ausreichend.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fir den aktuellen Standort
des Bioladens sind genehmigte Stellplatze vor dem Laden vorhanden.
Die Planung wird geandert. Da der Vorhabentrager plant, den Bioladen
in ein Bestandsgebaude im SO 1 zu verlegen, werden auch im SO 1
Einzelhandelsbetriebe (kein groRflachiger Einzelhandel) zugelassen. Das
Stellplatzkonzept wird Uberarbeitet (s.0.).

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sind nur im SO 2 zulassig. Insofern
wird diese Nutzung auf das SO 2 begrenzt.
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- Auch fur das Therapeutikum ist die Lage und das Maf} der Nut-
zung festzulegen.

- Fur das WAL ist die zulassige Nutzung ,,Wohnen* festzusetzen.
Nutzungen, die ausnahmsweise gem. NBauO zugelassen werden
kdnnen, sind definitiv auszuschliellen.

- Fur das SO 3 ist ein weiterer Gastronomiebetrieb auszuschliellen.

- Der Bereich Flachsenberg ist mit in die Teilanderung aufzuneh-
men, da hier auch diverse Verstdlie gegen den B-Plan vorliegen:
Verlust der Waldflache, Verdreifachung der Wohngebaude,
Nutzung des FuRwegs fir Pkw und fehlender Mindestabstand
zum Wald.

- Fur die Baume im UG ist ein Kataster anzulegen und alle Baume
mit einem Stammumfang > 50 cm sind in einer Karte zu vermer-
ken. Dieses Kataster ist laufend fortzufuhren.

- Esist ein Stadtebaulicher Vertrag abzuschlieRen, der vorsieht,
dass bei Verstdlen gegen die Festsetzungen des B-Plans und
sonstigen Zuwiderhandlungen sofort - ohne Anhérung - ein Bul3-
geld von je 10.000 € fallig wird.

- Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, die aulierhalb des Gel-
tungsbereich liegen, sind mit in den Geltungsbereich aufzuneh-
men und im Plan darzustellen.

Il. Begrindung und Umweltprifung

Dies ist bereits erfolgt. Die Festsetzung I.1 des Vorentwurfes schlielt die
geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im WA
1 und 2 aus. Diese Festsetzung wird beibehalten.

Der nebenstehenden Anregung wird gefolgt. Die im SO 3 bisher
zulassigen Hotels mit Cafeteria werden in ein separates SO
ausgegliedert, um den Standort fur das Hotel starker zu begrenzen.

Der nebenstehenden Anregung wird nicht gefolgt. Der Bereich ,,Am
Flachsenberg* ist nicht Gegenstand der Teilneufassung 2021 des
Bebauungsplanes ,,Sammatz*.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern
die Ausfihrungsebene.

Der nebenstehende Vorschlag zur Verhdngung von Bulgeldern ent-
spricht nicht der Rechtslage zur Bauleitplanung. Ihm wird nicht gefolgt.

Ausgleichsmallnahmen kénnen im Bebauungsplan nur festgesetzt
werden, wenn sich diese im Gemeindegebiet Neu Darchau befinden.
Fur Flachen in anderen Gemeindegebieten, wo der Gemeinde Neu
Darchau keine Planungshoheit obliegt, kann die Gemeinde Neu
Darchau keine Festsetzungen bzw. Satzungen beschliefen. In diesem
Fall kann die Ausgleichsmalnahme nur vertraglich gesichert werden.
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Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Die Begrundung stellt die illegalen Machenschaften des Michaelshof
durchgehend in einer verharmlosenden Weise dar. Dazu kommt, dass
die Unterlagen fehlerhaft und unvolistandig sind.

Eine Burgerbeteiligung mit dem Hinweis, die Kompensationsmalnah-
men werden wir nachreichen, widerspricht dem § 1a (3) Satz 2 BauGB
und der Verpflichtung, die Offentlichkeit moglichst friihzeitig Uber die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unterrichten.
Sich wesentlich unterscheidende Lésungen (8 3 (1) S. 1 BauGB) wurden
bei der Vorstellung der Planung am 11.10.21 nicht prasentiert oder aus-
gelegt.

Bereits mit der Prasentation des B-Plananderung-Vorentwurfs am
11.10.2021 wich dieser schon von dem im Internet auf der Michaelshof-
Seite veroffentlichten Zukunfts-Plan ab. Statt eines Hotels, fur das It. Be-
grundung ursachlich die B-Plandnderung erfolgt, sind hier zwei Hotels
mit separatem Parkplatz und zusatzlicher Wegeverbindung zum Wald-
see vorgesehen. Hier wird die gleiche Strategie verfolgt, wie am Flach-
senberg. Die Aussagen der Begrindung gelten fur die Realisierung von
Vorhaben nicht, solange die Festsetzungen des Plans eingehalten wer-
den. Das bedeutet im Umkehrschluss, in den B-Planfestsetzungen ist aus-
driicklich aufzunehmen, dass die Begriindung Teil des B-Plans ist.

In dem Zukunftsplan ist auch ein Biomarkt auf der Flache vorgesehen,
die als Ausgleichsflache innerhalb des SO 3 von der Anderung ausge-
nommen ist. In der Begriindung liest sich das wie folgt: ,,Die im Rahmen
der Teilneufassung 2013 festgesetzte private Grunflache auf dem Flur-
stlick 72/23 wird nicht in den Geltungsbereich der Teilneufassung 2021
einbezogen. Diese stellt eine Ausgleichsmallnahme im Rahmen der Teil-
neufassung 2013 dar und soll daher unverandert bleiben.” Tatsachlich ist
diese Flache bereits als Standort im Zukunftsplan fir einen Biomarkt mit
270 gm Verkaufsnutzflache (Begriindung S. 21) vorgesehen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der
vollstandige Umweltbericht mit Beschreibung der
Ausgleichsmallnahmen muss erst zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 bzw. §
4 Abs. 2 BauGB vorliegen. Der Umweltbericht zum Vorentwurf enthalt
Ausfuhrungen Uber Planungsalternativen (Kap. 8). Dies ist ausreichend.

Auf der Internetseite des Michaelshofes ver6ffentliche Planungen
betreffen nicht den Bebauungsplan.

Die Begriindung mit Angaben zu Zielen, Zwecken und wesentlichen
Auswirkungen der Planung ist gemag § 2a BauGB dem Bebauungsplan
beizufugen. Sie ist unverbindlich. Rechtlich bindende Festsetzungen
kdnnen nur auf Grundlage des Festsetzungskatalogesin § 9 Abs. 1
BauGB getroffen werden.

Auf der Internetseite des Michaelshofes ver6ffentliche Planungen
betreffen nicht den Bebauungsplan.

Die Alternativenprufung ist ausreichend. Sie beschreibt die Nullvariante
sowie Alternativflachen fur die Stellplatzanlage (SO 4). Zu bertcksichtigen
ist, dass die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit
ortlicher Bauvorschrift zum groRen Teil die Anderung von wirksamen
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Eine wirkliche Alternativprifung hat nicht stattgefunden und die Nullvari-
ante ignoriert die Ziele und Grundsatze der Raumplanung komplett.

Die einzelnen Schutzguter werden nur unzureichend oder gar nicht be-
handelt.

Schutzgut Landschaftsbild

Fur die Bewertung des Landschaftsbildes gibt es kein vorgeschriebenes
Verfahren.

Angewendet werden sowohl ATKIS gestltzte digitale Modelle als auch
rasterbezogene analoge Bewertungen. Hier kommt nichts dergleichen
zum Einsatz.

Es wird lediglich behauptet, dass durch eine Ortsrandbegriinung im Be-
reich WAL die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert werden
(Begrindung S. 55). Minimiert hei3t aber nicht ausgeglichen. Und da
das Landschaftsbild zwingend am Ort des Eingriffs landschaftsgerecht
wiederherzustellen ist, ist hier dem Gesetz (§ 15 (2) BNatSchG) nicht Ge-
nuge getan.

Noch krasser sind die vorgesehenen erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbilds fur die Stellplatze im SO1. Auch hier soll der Eingriff
nur minimiert werden, und zwar durch eine Uber hundert Meter in die
Landschaft ragende naturferne, unnaturliche 1,5 m hohe Umwallung.
Hier entpuppt sich die Minimierungsmafnahme selbst als Eingriff im
Sinne des § 14 BNatSchG.

Die beiden Parkanlagen Waldsee und Arena werden &hnlich schlunzig
abgewickelt.

Weil in dem alten B-Plan bereits eine Parkanlage fiir den Waldseebe-
reich vorgegeben war, wirde hier nicht in das Landschaftsbild einge-
griffen, wird auf S. 55 behauptet. Abgesehen davon, dass ziemlich exakt
ein Drittel des Waldseebereichs auRerhalb des alten B-Plans liegt und

Bebauungsplanen darstellt, was sich auf mogliche oder eben nicht
mogliche Alternativen auswirkt. Die Alternativenprifung wird auf
Grundlage der Abwagung noch weiter erganzt.

Durch die geplante Eingrinung im Bereich des WA 1 werden die
Eingriffe in das Landschaftsbild minimiert und ausgeglichen. Die
Eingriinung des WA 1 wird als MaBhahme sowohl im Kapitel 6 des
Umweltberichts (MalBnahmen zur Vermeidung und Verringerung) auch
im Kapitel 7 des Umweltberichts (MaBnahmen zum Ausgleich)
aufgefihrt.

Die Planung wird ge&andert (s.0.). Das SO 4 (nebenstehend sinngeman
gemeint) wird reduziert.

Die Eingriffsbilanzierung zum Bereich ,,Waldsee* wird nach Ricksprache
mit und auf Anregung der unteren Naturschutzbehérde tberarbeitet.
Die verbal-argumentative Abhandlung zu den Eingriffen in die einzelnen
Schutzguter beim Waldsee wird dementsprechend angepasst.
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jetzt in die Teilanderung aufgenommen wird und somit vollstandig der
Eingriffsregelung unterliegt, stellt auch die jetzige kunstliche Intensiv-
Parkanlage mit dem ,,Wasserbecken* (UNB) eine andere Nutzung dar,
als vor dem illegalen Eingriff des Michaelshofs (s. dazu Pkt. Eingriffsrege-

lung).

Fur die Arena wird nach dem gleichen Strickmuster argumentiert. Eine
intensiv gartnerisch genutzte und durch Terrassierung extrem umgestal-
tete Flache soll hier der Ausgleich sein fir eine landwirtschaftliche Fla-
che, die teilweise in einem landesweit bedeutsamen Bereich ,,flir den
Arten- und Okosystemschutz sowie den Schutz erdgeschichtlicher Land-
schaftsformen* liegt. Die tbrigens nicht, wie in der Begriindung be-
schrieben, aus der Elster- und Saalekaltzeit sstammen. Die Elster-Kaltzeit
wird derzeit auf etwa 400.000 bis 320.000 Jahre vor heute datiert. Sehr
viel spater folgten die Saale- und Weichsel-Kaltzeiten, die Norddeutsch-
land bis vor etwa 10.000 Jahren modellierten.

Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist vom Schutzgut Boden getrennt zu bewerten.
Dazu sind bau-, anlage- sowie betriebsbedingt folgende Faktoren/-kom-
plexe zu betrachten:

Flacheninanspruchnahme (Flachenverbrauch durch das Vorhaben und
der Gemeinde als Vergleich, Flachenversiegelung, Nutzungsanderung)
und die Zerschneidung von Flachen (Lebensraumen). Dazu findet sich
nichts, obwohl It. Nds. Landesamt fur Statistik der tagliche Flachenver-
brauch mit 6,6 ha /d in den letzten 4 Jahren deutlich Uber dem ange-
strebten Ziel von 4 ha liegt. Somit ware auch zu untersuchen, ob die

Der Eingriff in das Landschaftsbild eines vor der Planung naturnahen
Ubergangsbereiches von dem nordlich angrenzenden wertvollen Land-
schaftsbestandteil ,,Darzauer Grund*“ hinein in das Dorfgebiet, der je-
doch bereits landwirtschaftlichen Nutzungseinflissen unterlag (Bewirt-
schaftung der Acker- und Weideflache), hin zu einer ziergartnerischen
umgestalteten Parkanlage, wird im Umweltbericht erfasst und beschrie-
ben. Dies ist ausreichend. Ein landesweit bedeutsamer Bereich fur den
Arten- und Okosystemschutz sowie den Schutz erdgeschichtlicher Land-
schaftsformen schlie8t nérdlich an das Plangebiet an (Darzauer Grund).
Die Darstellungen aus der Landesweiten Biotopkartierung reicht nur
randlich etwas in das Plangebiet hinein. In der Biotopkartierung 2014
wurde dort ein Baumbestand erfasst, welcher noch immer vorhanden
ist.

Der Hinweis beziiglich der Entstehungszeit der Landschaftsform wird zur
Kenntnis genommen.

Der Flachenverbrauch von bisher unbebauten, landwirtschaftlich
genutzten Flachen wird in Kapitel 3.4 des Umweltberichtes bereits
beschrieben und quantifiziert. AuRerdem wird bereits auf den
Flachenverbrauch im Innenbereich durch die Anhebung der GRZ
hingewiesen. Die Nutzungsanderung im Bereich der Griinflache
Parkanlage Nr. 1 (,,Arena*) wird im Uberarbeiteten Entwurf erganzt. Die
Anregung zur Mindestgrofie der Grundsticke im WA 1 wird zur Kenntnis
genommen. An dieser Festsetzung wird festgehalten. Das WA 1 wird
jedoch nach Durchfiuihrung der frihzeitigen Beteiligung um ca. 4000 m2
verkleinert, sodass es der GrolRe des ebenfalls verkleinerten Parkplatzes
(Uberplante Dorfgebietsflache) entspricht. Die
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GrundsticksgroBen im WAL von 1.000 gm nachhaltig und umweltge-
recht sind.

Eingriffsregelung

»Zur Ermittlung des quantitativen Umfangs der Ausgleichsmalinahmen
geman § 1a Abs. 3 BauGB wird neben der argumentativen Abhandlung
der Eingriffsregelung eine rechnerische Bilanzierung der Eingriffe und
AusgleichsmaRnahmen in Anlehnung an die ,,Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung* des NIE-
DERSACHSISCHER STADTETAGES (2013) vorgenommen. Die Arbeitshilfe
orientiert sich hauptsachlich an den Biotopwerten* (Begriindung S. 58).

Zu diesem Stadtetagsmodell ist zu sagen, dass es nicht mehr den gesetz-
lichen Vorgaben entspricht und deshalb seit 2013 keine weiteren Aufla-
gen dieser Broschire gibt, weil die blolRe Punkteaddition nicht mit der
geltenden Rechtslage vereinbar ist. Somit ist die Bewertung und die na-
turschutzfachliche Beurteilung der Eingriffe gem. Bundesnaturschutz-
und Nds. Ausfuhrungsgesetz abzuarbeiten (ndheres dazu u.a. Informati-
onsdienst Naturschutz Niedersachsen Hefte 2/2015 und 2/2017, Beitrage
zur Eingriffsregelung VI und VI).

Grundsatzlich ist gem. 8 15 (3) Satz 2 BNatSchG zu prifen, ob die Auf-
wertung von Flachen und Habitaten moglich ist, bevor landwirtschaftli-
che Flachen aus der Nutzung genommen werden. Dazu findet sich
ebenfalls nichts.

WAL: Die Anpflanzung soll der Minimierung des Eingriffs in das Land-
schaftsbild dienen. Fir den vollstandigen Ausgleich sind zusatzliche
Malnahmen vorzusehen.

Die Ubrigen Eingriffe, wie Versiegelung von Grundflachen sind damit
nicht abgegolten.

Flacheninanspruchnahme wird damit soweit wie méglich minimiert.

Der nebenstehende Hinweis ist falsch. Nach Rucksprache mit dem
NLWKN, Herrn Wilhelm Breuer, kann das niedersachsische
Stadtetagsmodell weiterhin angewendet werden. Grundsatzlich
bestehen das Modell des niedersachsischen Stadtetages und die
Veroffentlichung des NLWKN aus dem Jahr 1994 (Naturschutzfachliche
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)
nebeneinander. Die Rechtsprechung hat anerkannt, dass Stadte und
Gemeinden nicht auf Methoden festgelegt werden kénnen.

Die AusgleichsmalRnahmen werden erst fur den Entwurf zur férmlichen
Beteiligung festgelegt. Dabei wird der nebenstehende Hinweis
berucksichtigt.

S.0.

Die Planung wird geandert (s.0.).
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SO4: Auch fir die Stellplatzflache (SQ4) ist nur eine Minimierung des Ein-
griffs in das Landschaftsbild berticksichtigt. Fiir den Ausgleich sind ent-
sprechende MaRnahmen vorzusehen. Zusatzlich sind die Flachenversie-
gelung, Immissionen etc. zu kompensieren.

Arena: Die véllige Umgestaltung der ehemaligen landwirtschaftlichen
Flache (BPlanfestsetzung) mit einem hohen Schutzpotential aufgrund
des Arten- und Okosystemschutzes und erdgeschichtlicher Landschafts-
formen ist sowohl als Eingriff in das Landschaftsbild als auch als Intensi-
vierung der Nutzung zu berucksichtigen.

Buchenwald: Wieso ein Buchenwald mit einer GréRe von 6.652 gm
pl6tzlich um 50 % auf 9.659 gm wachst, wird damit erklart erklart, dass
ca. 3.000 gm des Waldes innerhalb eines Dorfgebietes liegt und jetzt als
Wald festgesetzt wird.

Diese Auffassung ist rechtsfehlerhaft. Hainsimsen-Buchenwalder zahlen
zu den natirlichen Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem Interesse
(Anhang | FFHRL).

Dieser Waldtyp ist aber auch gem. 8§ 30 Abs. 2 Nr. 3 BNatSchG ge-
schitzt. 8 24 (1) Nr. 2 NAGBNatSchG besagt, dass die § 30 Regelung
keine Anwendung findet, wenn sie auf einer von einem B-Plan erfassten
Flache entstehen, wenn dort eine nach dem Plan zulassige Nutzung ver-
wirklicht wurde. Hier ist also im Dorfgebiet ein Buchenwald entstanden,
der zweifelsfrei nicht zu den zulassigen Nutzungen eines Dorfgebietes
zahlt. Er fallt also im vollen Umfang unter den Schutz des § 30 BNatSchG.
Da hier keine Veranderung der Grundflache im Sinne des § 14 (1)
BNatSchG erfolgt, liegt auch kein Eingriff vor und somit ist die Waldfla-
che ungeachtet der B-Planfestsetzung komplett als Bestand zu behan-
dein.

Im Bereich der Griunflache ,Parkanlage* Nr. 1 wurde in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz eine Umwandlung von einem mesophilen Griinland
bzw. eines gemischten Biotopkomplexes aus Acker und
Intensivgriinland hin zu einem intensiv gepflegten Park berlcksichtigt (s.
Vorentwurf — Umweltbericht, S. 62).

Die Rucknahme einer bisher festgesetzten Dorfgebietsflache auf einer
Teilflache des faktisch vorhandenen Buchenwaldes wird nicht weiter im
Rahmen der E-, A-, Bilanzierung bertcksichtigt. Die Bilanzierung wird
entsprechend angepasst. Es resultiert ein hoherer Ausgleichsbedarf.

Die nebenstehenden Hinweise sind falsch. Auf den bereits als
Grunflache ,Parkanlage‘ festgesetzten Grundstiicken 64/1 und 64/2 ist
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Die 3.000 gm Buchenwald mit Wertstufe V im jetzigen Dorfgebiet kdn-
nen nicht als Kompensation herangezogen werden und erh6hen daher
das Defizit der Eingriffsbilanz.

Waldsee: Fur die Biotopbewertung gilt nicht die Festsetzung des B-Plans,
sondern die tatsachliche Vegetation auf der Flache. Fir den Waldsee
war das vor dem illegalen Umbau zu einem Intensiv-Park (Wertstufe )
und einem ,,Wasserbecken* (Wertstufe ) auf den Flurstiicken 65 und 66
ein ,,Sonstiger Kiefernwald armer, trockener Sandbéden* (WKS, Wert-
stufe IV) und auf der Abbauflache eine ,,Ruderalflur trockenwarmer
Standorte* mit einer Wertstufe Ill. Dass der Michaelshof diese Flache ille-
gal als Kompost- und Lagerplatz genutzt hat, ist dem Nutzer anzulasten
und daher auch mit dem Biotopwert der Ruderalflur zu bewerten.

Das Planungsbiro hat die Grundziige der Eingriffsregelung nicht ver-
standen.

Durch die falschen Biotopwerte und Nichtberiicksichtigung von Eingriffs-
flachen wird die Bilanz schon gerechnet. Tatsachlich ist der Kompensati-
onsbedarf um ein Vielfaches hdher.

lll. Artenschutzprifung

Mit einer sogenannten ,,speziellen artenschutzrechtlichen Pruafung* sol-
len die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bewertet werden. Diese
Prifung ist fehlerhaft und entspricht nicht wissenschaftlichen Standards.

1. Rechtsgrundlage

Die Belange des besonderen Artenschutzes gem. § 44 ff. BNatSchG wer-
den fir Eingriffe, Vorhaben bzw. Planungen tblicherweise in einer soge-
nannten Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) oder dem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag, untersucht.

von den Festsetzungen als Bestand auszugehen. In fachlicher
Abstimmung mit der UNB wird die Eingriffs-Bilanzierung zum Waldsee
jedoch noch angepasst. Als Bestand wird anstelle eines intensiv
gepflegten Parks (PAI, Wertfaktor 1) von einem Parkwald (PAW,
Wertfaktor 4) ausgegangen. Die Umgestaltung in einen nun
vorhandenen intensiv gepflegten Park (PAl) ist entsprechend
auszugleichen. Im Bereich der Flursticke 65/66 (bisheriger
Aullenbereich) wird die Bilanzierung ebenfalls nach Abstimmung mit der
UNB Uberarbeitet. Die Biotopkartierung des Landkreises aus dem Jahr
2014 (vor der Umgestaltung durch den Michaelshof) wird zu Grunde
gelegt.

Biotope werden zutreffend gemanl der angegebenen Methode

bewertet.

Die Artenschutzrechtliche Prifung entspricht wissenschaftlichen
Standards. Fehlerhaftigkeit liegt nicht vor.
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Welche Arten im Sinne des § 44 als besonders und streng geschutzte Ar-
ten gelten, regelt 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG:

- Arten der Anhange A und B der EG-Verordnung 338/97 (= EG-Arten-
schutzverordnung)

- Arten des Anhangs IV der RL 92/43 EWG (= FFH-Richtlinie)

- Europaische Vogelarten gemal Art. 1 Richtlinie 79/409/EWG (= Vogel-
schutzrichtlinie)

- Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 aufgefthrt sind.

Die Arten der EG-Verordnung 338/97 werden in der artenschutzrechtli-
chen Prifung jedoch nicht berlicksichtigt, weil hier ausschliellich Arten
mit Handelsbeschrankungen gelistet sind, deren Handel der Uberwa-
chung unterliegt. Da bisher auch keine Rechtsverordnung nach § 54
Abs. 1, 2 BNatSchG existiert, kommen nur die Arten des Anhangs IV FFH-
RL und die européischen Vogelarten in Betracht.

AusschlieBllich nach Bundesartenschutzverordnung geschitzte Arten
werden nicht im Rahmen der ASP gepriift, sondern unterliegen den Re-
geln des allgemeinen Artenschutzes.

Es ist volliger Nonsens, wenn in der vorgelegten sogenannten Prifung
unter Pkt. 6.2 Arten des Anhang Il FFH-RL in der Prifung bertcksichtigt
werden. Ein individueller Schutz dieser Vorkommen (wie bei den Arten
des Anhangs IV) ist bei diesen Arten nicht gegeben. Die Anhang Il Arten
unterliegen dem Schutzdiktat des 8 39 BNatSchG bzw. gehéren in die
FFH-Vertraglichkeitspriufung.

Der gleiche Unsinn wird fiir die Vogelarten verbreitet. Ob Deutschland
fur einige Arten eine besondere Verantwortung hat, ist fir die Arten-
schutzprifung ohne Belang. Da alle Vogel besonders geschutzt sind, ist
auch fur alle die Prifung durchzufuhren. Die Unterscheidung ,,Arten mit
Verantwortung“ und ,,Allerweltsvogelarten* gibt es in der VS-RL nicht.

Alle relevanten Arten bzw. Artengruppen werden entsprechend der
Rechtslage im Rahmen einer Potentialanalyse bertcksichtigt.

Es wurde eine Potentialanalyse unter Zuhilfenahme von mehreren
Begehungen vorgelegt. Im Rahmen der SaP zur Teilneufassung 2021
fand zudem eine volistandige Auswertung der amtlichen
Verbreitungskarten des NLWKN statt. Dabei wurden Nachweise aus
dem betroffenen TK-Quadranten 2831.1, sowie aus den direkt
angrenzenden Quadranten gewertet und ein Vorkommen der
nachgewiesenen Art bei Habitateignung im Untersuchungsgebiet
angenommen.

Es ist fachlich Ublich, wertgebende Arten von lokal angrenzenden
Schutzgebieten zu bertcksichtigen.

Es werden fachliche anerkannte Bearbeitungsstandards auf der Basis
der Rechtsprechung zum Artenschutzrecht angewandt. Dies mag fur
die Laien schwer nachvollziehbar sin, entspricht aber der fachlichen
Praxis.
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Sie ist auch nicht zulassig (vgl. EuGH Urt. C-473/19 und C-474/19 v.
4.3.21).

Wieso extra noch die Arten, die in Schutzgebieten im Umfeld des Plan-
gebietes in der Schutzgebietsverordnung als wertgebende Art einge-
stuft sind, miteinbezogen werden, erschlielit sich nicht. Diese Aussage
fallt unter ,,Wichtigtuerei, denn die Vogel unterliegen ohnehin alle der
Prifungsverpflichtung und die wertgebenden Anhang Il Arten in einem
Schutzgebiet unterliegen der FFH-Vertraglichkeitspriifung nach § 34
BNatSchG. Wenn hier aber davon ausgegangen wird, dass es zu pru-
fende Sachverhalte gibt, ware zwingend eine FFH-Vertraglichkeitspri-
fung durchzufihren, denn geman Art. 6 Absatz 3 FFH-RL erfordern Pro-
jekte und Plane, die allein oder in Zusammenwirkung mit anderen Pro-
jekten und Planen ein Gebiet erheblich beeintrachtigen kdnnten (Ach-
tung! Konjunktiv Il), eine Prifung auf Vertraglichkeit mit den fur dieses
Gebiet festgelegten Erhaltungszielen. Da offensichtlich von einer Mog-
lichkeit der Verbotstatbestande des 8§ 44 ausgegangen wird, also ein
Verdacht einer erheblichen Beeintrachtigung besteht, ware fir die Ar-
ten der Schutzgebiete eine FFH-VP durchzufihren. Diese unterscheidet
sich in der Zielsetzung aber erheblich von einer ASP.

Fazit:

Hier hat jemand wie in der Schule vom Nachbarn abgeschrieben, ohne
den Sachverhalt verstanden zu haben. Eine eigene Prufmethode in An-
lehnung an eine Arbeitshilfe oder vorgegebene Prifmethode zu entwi-
ckeln, ist legitim, aber ohne Sachverstand Texte zu iUbernehmen, um
den Eindruck der Kompetenz zu erwecken, ist nicht nur schlechter Stil,
sondern entlarvt den Verfasser auch.

2. Prifmethode

Stellungnahmen sind auf die Sachebene zu beziehen. Von unsachli-

chen Anwdrfen ist abzusehen.

Alle angewandten Verfahren werden nachvoliziehbar dargelegt.
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Eine unumstodRliche Regel in einem Prufverfahren lautet, der Prifvor-
gang muss nachvollziehbar belegt werden und das Ergebnis ist aus dem
Prafvorgang herzuleiten.

Behauptungen gelten solange als These bis sie mittels nachvollziehbarer
Bewertungen belegt werden.

In der sogenannten Prufung sind viele solcher Behauptungen, die frei er-
funden sind und ohne Nachweis als Tatsache dargestellt werden. Insbe-
sondere der positive Nutzen der baulichen Anlagen Waldsee und Arena
wird ohne Beweis mehrfach, beinah gebetsmiihlenartig wiederholt.

2 Beispiele:

S. 10: ,,Durch die auf den Grunflachen ,,Arena“ und ,,Waldsee* in der
Vergangenheit bereits vorgenommenen Nutzungsanderungen ist daher
von einer Steigerung der Nahrungsverfugbarkeit auszugehen, da die Be-
reiche fur Insekten nun deutlich attraktiver gestaltet sind.”“ Ohne eine di-
rekte Vergleichbarkeit ist so eine Aussage wertlos und da keine Insekten-
erhebung durchgefiihrt wurde, also keine Vergleichsdaten vorgelegt
werden, handelt es sich um eine unbewiesene Behauptung.

Hinsichtlich des Biotopwerts unterscheiden sich die Nutzungen jedoch
erheblich.

Auf der Waldseeflache war friiher nach Nutzungseinstellung als Mullde-
ponie ein Grofdteil der Flache mit Ruderalvegetation bestanden. Damit
besal sie also als Biotopwert mindestens die Stufe I, bis durch die SAL
ein Teil der Flache illegal als Kompostplatz genutzt wurde. Der jetzt inten-
siv gepflegte Park erhalt aber nur einen Biotopwert von | (eins). Fur die
Arena gilt Ahnliches. Die Behauptung, hier lage ein héheres Nahrungs-
angebot vor, ist barer Unsinn.

Stellungnahmen sind auf die Sachebene zu beziehen (s.0.)

Oben wurde bereits ausgefuhrt, wie die Biotopbewertung vorgenommen
wurde. Dies ist mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmt und
zum Teil nach Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiigung angepasst
worden.

Alle Aussagen zum Artenpotential bzw. zu den tatsachlich
aufgefundenen Arten sowie zur Bewertung der Habitateignung sind gut
nachvollziehbar und fachlich korrekt hergeleitet.
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S. 11: ,,Es muss davon ausgegangen werden, dass die Zauneidechse die
Grunflahen ,,Arena“ und ,,Waldsee* erst nach den zurlickliegenden Nut-
zungsanderungen besiedelt hat, da diese Bereiche zuvor keine bzw. nur
eine sehr geringe Habitateignung aufwiesen.” Dazu gab es keine Unter-
suchungen und zu den Habitatstrukturen schreibt der NLWKN auf den
Vollzugshinweisen:

»Bevorzugte Zauneidechsen-Biotope in Niedersachsen sind Rander,
Schneisen und Lichtungen meist lichter Nadelholzforste (...), ferner B6-
schungen an Bahn- und Strallentrassen oder Kanalen, Abgrabungen,
Ruderalflachen, Feld- und Wegrander im Verbund mit Hecken, Ge-
busch oder Feldgehdlzen. ...*

Diese Habitatstrukturen waren laut Luftbildern und eigener Begehung
vormals zumindest auf der ehemaligen Abbauflache vorhanden. Von
einer Einwanderung bedingt durch die illegale Errichtung eines naturfer-
nen ,Wasserbeckens* (Zitat UNB) kann wahrlich nicht die Rede sein.

Eine weitere Taktik der Verfasserin ist die Verkehrung von Sachverhalten.

S. 4: ,,Dies stellt auf der Grunflache ,,Waldsee* sogar als Minderung des
Kollisionsrisikos dar (sic!), da dieser Bereich zuvor als landwirtschaftliche
Stell- und Lagerflache genutzt und entsprechend befahren wurde.*

Hier wird die Einstellung einer illegalen Flachennutzung als eingriffsmin-
dernde MalRnahme verkauft.

Fazit:

Der wissenschaftliche Standard, dass Prifungen nachvollziehbar durch-
zufuihren sind, ist hier nicht gegeben. Vielmehr werden durchgehend Be-
hauptungen als Tatsachen prasentiert.

3. Prifung der Arten

Stellungnahmen sind auf die Sachebene zu beziehen (s.0.)

Oben wurde bereits dargelegt, dass alle angewandten Methoden
nachvollziehbar dargelegt werden.
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,»Die Prifung, ob ein Vorhaben gegen artenschutzrechtliche Verbote
verstofit, setzt nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (Urt. 9 A 17.11 vom 06.11.2012) eine ausreichende Be-
standsaufnahme der vorhandenen prifrelevanten Arten und ihrer Le-
bensraume voraus. ... Methodik und Untersuchungstiefe unterliegen
dem Grundsatz der Verhaltnismagigkeit und hangen malfigeblich von
den naturrdumlichen Gegebenheiten und den zu erwartenden Beein-
trachtigungen ab*, (Methodenhandbuch zur Artenschutzprifung,
NRW). Wenn keine Bestandserfassung erfolgt, muss Sicherheit dariiber
bestehen, dass durch das betreffende Vorhaben keine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit ausgelost wird.

Die Prifmethode ist im Gesetz nicht vorgegeben. Eine Potenzialanalyse
ist daher auf der Grundlage der vorhandenen Habitate mdéglich.

»Dabei wird unterstellt, dass jeder im Untersuchungsgebiet nach der Po-
tenzial-Analyse geeignete Lebensraum/Lebensraumkomplex innerhalb
des Verbreitungsgebiets der betrachteten Art tatsachlich eine Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatte darstellt beziehungsweise von der Art als essenzi-
elles Lebensraumelement beansprucht wird. Im Falle einer (weiterhin an-
genommenen) Beschadigung oder Zerstérung dieser (potenziellen) Fort-
pflanzungs- oder Ruhstatten muissen ihre Funktionen durch artenschutz-
rechtliche VermeidungsmalRinahmen beziehungsweise vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen vollumfanglich erhalten werden* (ebenda),

Eine nachvollziehbare Biotop(Habitat)kartierung liegt den Unterlagen
nicht bei.

Sie wurde wohl auch nicht durchgefiuhrt. Die Voraussetzung fur eine Po-
tenzialanalyse fehlt daher.

Fur die Artengruppen wurden unterschiedliche Prifmethoden vermischt.
Bis auf die Vogelarten wurden keine Arten vor Ort erfasst. Die Bewertung
der vorhandenen Tierartengruppen ist durchgehend mangelhaft sowohl

Eine Potenzialanalyse mit Ermittlung vorhandener Habitatpotenziale ist
durchaus als angemessen zu bewerten.

Die Methode fir artenschutzrechtliche Bestandserfassungen ist nicht nor-
mativ festgelegt. Sie hangt maligeblich von den naturraumlichen Gege-
benheiten im Einzelfall ab. Es gibt keine Verpflichtung, ein ltickenloses Ar-
teninventar aufzustellen. Lassen bestimmte Vegetationsstrukturen sichere
Ruckschlusse auf die faunistische Ausstattung zu, so kann es mit der ge-
zielten Erhebung der insoweit maRgeblichen reprasentativen Daten sein
Bewenden haben. Erforderlich, aber auch ausreichend ist - auch nach
den Malistaben des Unionsrecht — eine am Mal} praktischer Vernunft aus-
gerichtete Prufung. (VGH Baden-Wuarttemberg, Urt. V. 09.09.2020,
BVerwG, Urt. V. 27.11.2018 - 9 A 8.17).
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in der Methodik, wie auch in der fachlichen Qualitat als auch in rechtli-
cher Hinsicht (s.0.).

1. Flederméause

In der ASP zur 4. Anderung des B-Plans Sammatz (Flachsenberg) 2018
wurden in der Potenzialanalyse 14 Fledermausarten gelistet. Diese Ar-
tenvielfalt wird auch im Jahr 2021 durch den Fledermausbeauftragten
des Lk Lichow-Dannenberg fur das UG bestatigt. In der jetzt vorgeleg-
ten Prufung werden 8 Arten gelistet und fur sieben eine Habitatbeschrei-
bung vorgelegt. Eine Erklarung, warum die Halfte der Habitate nicht
mehr existiert bzw. nicht mehr fir Fledermause geeignet sein soll, gibt es
nicht.

Als sogenannte CEF-Malinahmen wird im B-Plan das Anbringen von
Rundhoéhlen und Fledermauskéasten festgesetzt. NUR: Zwergfledermause
nutzen Baum- und Gebaudespalten aber keine Kasten (Methoden-
handbuch zur Artenschutzprifung, NRW), und aus einer Studie folgt zu-
dem, dass in Gebieten ohne ein bereits bestehendes Kastenangebot
neue Kasten den Verlust von Wochenstubenquartieren auch auf lan-
gere Sicht nicht mit hinreichender Erfolgswahrscheinlichkeit ersetzen
kdnnen (Anliegen Natur 39(1), 2017, Zahn, A. und Hammer, M., Zur Wirk-
samkeit von Fledermauskésten als vorgezogene Ausgleichsmalnahme).

Im Jahre 2021 wurden im UG zwei Jungtiere gefunden. Zum einen han-
delte es sich um eine Wasserfledermaus und zum anderen um eine Breit-
flugelfledermaus (Manthey, Fledermausbeauftragter). Beide Tiere sind
Hinweise, dass sich im UG Wochenstuben beider Arten befinden, deren
Existenz aber in der ,,Prifung* ausgeschlossen wird. Wo sich diese Wo-
chenstuben befinden und welche Auswirkungen eine evtl. Bebauung
des Gebietes auf die Fledermausfauna hatte, muss durch eine genaue
Fledermausuntersuchung geklart werden.

Die ,,Prufung* schatzt nur inwieweit der Lebensraum, der verandert wer-
den soll, fur einige Fledermausarten evtl. geeignet ist oder auch nicht. Er

Die Angaben im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans stam-
men aus einer Ortsbegehung zur Habitatermittlung im Februar 2018. Zu-
satzliche Quellen fir die Ermittlung der Daten werden nicht angegeben.

Im Rahmen der SaP zur Teilneufassung 2021 fand eine vollstandige Aus-
wertung der amtlichen Verbreitungskarten des NLWKN (angerufen aus
dem Fledermausinformationssystem des NABU NIEDERSACHSEN statt. Da-
bei wurden Nachweise aus dem betroffenen TK-Quadranten 2831.1, so-
wie aus den direkt angrenzenden Quadranten gewertet und ein Vorkom-
men der nachgewiesenen Art bei Habitateignung im Untersuchungsge-
biet angenommen. An den Ergebnissen der SaP wird festgehalten.

Zu berticksichtigen ist, dass im Rahmen der 4. Anderung ein Wochenend-
hausgebiet in einer Waldumgebung mit geringer baulicher Ausnutzung
in ein Allgemeines Wohngebiet mit hoher baulicher Ausnutzung umge-
wandelt worden ist mit entsprechender Reduzierung des Waldanteils im
Plangebiet. In diesem Plangebiet war also mit erheblich gréleren Eingrif-
fen in die Fledermausfauna zu rechnen.

Im Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 wird Uberwiegend Dorfge-
biet mit seit Jahrzehnten bestehender starker baulicher Ausnutzung tiber-
plant. In den Bereichen, wo Freiflachen einbezogen werden, wird der Er-
halt aller vorhandenen Gehdlzbestande festgesetzt.

Gern kdnnen vorliegende Daten des Kreisfledermausbeauftragten Man-
they bericksichtigt werden, die an das Plangebiet angrenzenden Berei-
che betreffen. In diese Bereiche werden jedoch keine Eingriffe geplant
und angrenzend an das Buchenaltholz explizit ein Schutzstreifen geplant.
Somit werden auch die potentiellen Quartiere ausdrticklich geschutzt.
Im Rahmen der SaP wird fur ein bereits konkret bekanntes Vorhaben,
den Hotelneubau, bereits eine detailliertere artenschutzrechtliche
Betrachtung durchgefiihrt. Dariber hinaus finden keine konkreten
Eingriffsvorhaben statt.
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gibt aber keine Hinweise auf die 6kologische Auswirkung durch die B-
Plananderung und die daraus resultierende Veranderung auf die Fle-
dermausfauna (ebenda).

4. Vogel

Fur die Betrachtung der ubiquitaren Arten wird eingangs auf den Lan-
desbetrieb Stralenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (2013) verwiesen,
wonach nicht gefahrdete Arten ohne besondere Habitatanspriiche in
Artengruppen bzw. Gilden zusammengefasst und bewertet werden
kdnnen. Aber wo ist diese nach Gruppen oder Gilden zusammenge-
fasste Bewertung. AuBer der Eingangsfloskel folgt danach nichts mehr.

Fur die Vogel wurde angeblich im Frihjahr 2020 eine Brutvogelkartie-
rung erstellt.

Diese soll von fachkundigen Bewohnern des Michaelshofs hach der Me-
thode SUDBECK durchgefiihrt worden sein. Unterlagen dazu finden sich
nicht in der sogenannten Prifung. Die Erfassung erfolgte ausschliellich
in den beiden Parkanlagen und den angrenzenden Flachen. Auf wel-
cher wissenschaftlichen Grundlage nur hier eine Brutvégelkartierung
stattfand, wird nicht erklart, denn alle anderen B-Plan-Bereiche wurden
nur am 06.03.2020, 20.07.2020 und am 19.08.2020 bei einer Begehung
»kontrolliert”, was immer man darunter verstehen mag.

Fur den 6.3.2020 meldete die Wetterstation Bleckede 9,8 I/gm Nieder-
schlag, auch der 20.7. war mit 2,1 I/gm ein regenerischer Tag, beide
Tage also wettermalig suboptimal fir eine Vogelerfassung. Fir Singvo-
gel waren alle drei Termine zudem ungeeignet, weil nahezu alle Singvo-
gel frihestens ab Ende Marz bis spatestens Ende Juni ihr Brutgeschaft
betreiben. Das Methodenhandbuch Artenschutzprifung, NRW fuhrt un-
ter Pkt. 5.10.8 fur die Bestandserfassung der Feldlerche an:

Wie oben bereits ausgefiihrt wird, wird eine fachlich anerkannte Arbeits-
methodik angewandt. Sie ist nicht in Zweifel zu ziehen. Zudem wird oben
(Flederméause) bereits ausgefihrt, dass im Geltungsbereich der
Teilneufassung 2021 uberwiegend Dorfgebiet mit seit Jahrzehnten
bestehender starker baulicher Ausnutzung Uberplant wird. In den
Bereichen, wo Freiflachen einbezogen werden, wird der Erhalt aller
vorhandenen Gehodlzbestande festgesetzt.

Es wurde nach Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung auf der Basis einer
Faunistische Potenzialabschatzung (s.0. zu Potentialanalyse)
durchgefihrt. Aus dem Text der SaP ist zu entnehmen, dass die
durchgefuhrten Begehungen durch das Biro Mehring der Ermittlung der
artenschutzrechtlich relevanten Habitatstrukturen dienten. Sie dienten
nicht einer vollstandigen Brutvogelerfassung, was auch nicht behauptet
wird.
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LAuswertung der Bestandserfassung: Wertungsgrenzen: Ende Marz bis
Ende Mai“.

Der 6.3. wie auch die beiden spateren Termine waren fur die Vogeler-
fassung also vollig ungeeignet. Trotzdem sollen am 6.3.2020 ein singen-
des Feldlerchenméannchen in und aullerhalb des SO 1 weitere Feldler-
chen verhort worden sein.

Dieses fuhrt in der ,,Prifung* zu der Annahme, weil ,,der Stellplatz weit in
die freie Landschaft hineinragt, ist auf Grund des arttypischen Meidever-
haltens gegeniiber geschlossenen, linearen Strukturen im Zuge der Pla-
nung von dem Erléschen von 2 Revieren der Feldlerche auszugehen®.
Aufgrund welcher fachlichen Fakten, dieser Verlust von nur zwei Revie-
ren angenommen wird, findet sich nirgends, obwohl doch mindestens 1
plus mehrere d.h. mindestens 3, also 1 + 3 = 4 geh6rt wurden.

Geht man davon aus, dass trotz des regenreichen 6.3.2020 und deutlich
vor der regularen Brutzeit ein warnendes Mannchen und weitere Tiere
auBerhalb des SO1 gehort wurden, waren also gem. 8§ 44 (5) BNatSchG
als Ausnahmeregelung CEFMalRinahmen durchzuftihren. Dabei ist auch
der Erhaltungszustand der Population zu bertcksichtigen. Zum Erhal-
tungszustand gibt es keine Aussagen.

Durch das 110 m in die Landschaft ragende SO1 mit dem vorgesehen
Wall nebst Bepflanzung entsteht ein Riegel, der die stidliche Ackerflache
isoliert. Fur die Feldlerchen kommt diese Flache moglicherweise nicht
mehr in Betracht, weil der Vogel zu Wald- und Siedlungsflachen einen
Abstand von mindestens 60-120 m halt und nur einzelne Gebaude,
Baume und Gebulsche duldet (Vollzugshinweise NLWKN). Dieser Sach-
verhalt wird nicht thematisiert, ist aber in der MalRnahmenplanung zu
bertcksichtigen.

Das Beispiel Feldlerche ist nur exemplarisch. Auf weitere Mangel bei der
»Prufung“ der Vogelarten wird hier nicht weiter eingegangen.

Die Planung wird geandert, die Stellplatzflache reduziert.
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3. Amphibien

Auch hier wird von den wissenschaftlichen Standards abgewichen. Eine
Auflistung der besonders und streng geschuitzten Arten, die potenziell im
UG vorkommen kénnten, fehlt und demzufolge auch die Zuordnung zu
einzelnen Habitaten. Statt dessen wird sich Uber drei Arten (Erdkrote,
Teichfrosch, Teichmolch) ausgelassen, die gar nicht unter die Arten-
schutzprufung fallen (siehe Einleitung).

Die Behauptung, der Teich in der Arena bzw. der Waldsee seien geeig-
nete Amphibiengewaser wird nicht belegt. Die Eignung ist auch im star-
ken Male anzuzweifeln, denn der Waldsee, der von der UNB als ,,Was-
serbecken* eingestuft wird, ist mit einer grélReren Zahl an Goldfi-
schen/Kois besetzt. In welcher Weise also der Kammmolch von solchen
MaRnahmen profitiert haben sollte, ist stark erklarungsbedurftig.

Wenn geurteilt wird, ,.fur alle weiteren in Niedersachsen vorkommenden
streng geschitzten Amphibienarten stellt das Untersuchungsgebiet hin-
gegen keinen geeigneten Lebensraum dar“, ist das zum einen falsch
und zudem bleibt die Frage, was mit den besonders geschiitzten Arten
ist.

Streng geschitzt und Anhang IV Art ist der Laubfrosch (Hyla arborea)
und er kommt 6stlich von Bremen in ganz Norddeutschland vor. Warum
der hier ausgeschlossen wird, - - - wie so vieles erklarungsbedirftig.

Eine Bewertung der 8kologischen Folgen der B-Plananderung auf diese
Tiergruppe fehlt.

4. Kafer

Auch bei den Kafern herrscht das Chaos. Es werden von 4 genannten
Arten, 3 nicht im Anhang IV gefihrt, und der Gro3e Heldbock
(Cerambyx cerdo) als Anhang IV Art und im Wendland vorkommend,
fehlt dafur.

s.0. Potentialanalyse/ Habitateignung

s.0. Potentialanalyse/ Habitateignung
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Wie schon zuvor sucht man die 6kologischen Auswirkungen der Planung
vergebens.

Die sogenannte spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist durchgehend
Murks und wird aufgrund der erheblichen fachlichen Mangel nicht als
Artenschutzprifung akzeptiert.

Es ist nicht Aufgabe einzelner Burger, Planungsburos Nachhilfeunterricht
zu erteilen oder fur deren Fortbildung zu sorgen. Das Gleiche gilt fur eine
Gemeinde bzw. Bauplanungsbehdérde. Wenn eine Gemeinde bzw. Bau-
amt solch eine unzureichende Qualitat eines Planungsbiros in ein 6f-
fentliches Verfahren gibt, bestehen wohl auch beim Planungsamt er-
hebliche fachliche Defizite. Ich werde lhnen daher in Zukunft die Auf-
wendungen, die Uber das normale Mal? einer Stellungnahme entstan-
den sind, in Rechnung stellen.

Stellungnahmen sind auf die Sachebene zu beziehen (s.0.)

Blrger 09, 29.10.2021

in Erganzung zu den Ausfihrungen von XX nehme ich als Grundeigenti-
mer land- und forstwirtschaftlicher Flachen in Sammatz, die sich seit
mehreren Generationen in Familienbesitz befinden, zur beabsichtigten
Teilneufassung des Bebauungsplans nachfolgend Stellung und erhebe
Einwande dagegen.

1. Befiirchtung von Nutzungseinschrankungen insbesondere auf Flur-
stiick XX als Folge der Nachbarschaft zu einem ,,Kultur- und Naturerleb-
nisdorf“ sowie durch zu- und abflieRende Verkehre zur geplanten Stell-
platzanlage.

Flurstiick XX liegt 6stlich der Dorfzufahrt, Gber die der gesamte zu- und

abflielRende Verkehr zur geplanten Stellplatzanlage einschliellich Liefer-
verkehre fur bestehende und geplante Nutzungen gefihrt wird und zu-
dem in rAumlicher Nahe zum geplanten SO 3 (Arche-Hof, Bioladen, ...),

Bei der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz“ handelt
sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman § 12
BauGB. Insofern sind die geplanten Vorhaben nicht in einem
Vorhabenplan festzuschreiben. Die in den einzelnen Sondergebieten
zulassigen Nutzungen werden in den Festsetzungen 1.2 bis |.7 des
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auf dem durch Nachverdichtung die Moéglichkeiten weiterer gewerbli-
cher und/oder touristischer Nutzungen geschaffen werden sollen. Der
Grad der zukiinftigen Uberbauung (GRZ 0,8) und fehlende Angaben zu
Art, Umfang und Lage weiterer Nutzungen sind ohne jeden erkennba-
ren Vorhabenbezug und somit ,,ins Blaue hinein®. Da nicht ersichtlich ist,
welche Nutzungen dort unter dem Oberbegriff ,,Kultur- und Naturerleb-
nisdorf* subsummiert geplant werden, lassen sich daraus resultierende
Folgen oder Einschrankungen fir die Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlichen Flache Uberhaupt nicht beurteilen. Es ist zu beflrchten,
dass dies zu einer unverhaltnismagigen und einseitigen Benachteiligung
sowie einem Wertverlust fuhrt.

2. Befurchtung eines weiterhin eingeschrankten Zugangs zu Flurstick XX
durch parkende Fahrzeuge entlang der Dorfzufahrt.

An stark frequentierten Wochenenden oder bei GroRveranstaltungen
reichen die vorhandenen Parkplatze bereits jetzt nicht aus. Die SAL
spricht von derzeit 50.000 Besuchern pro Jahr, was bei ganzjahrigem Be-
trieb rechnerisch ca. 1.000 Besucher pro Wochenende oder 500 Besu-
cher pro Wochenendtag (Samstag, Sonntag) bedeutet.

Unterstellt man, dass durchschnittlich 3 Personen pro Fahrzeug anreisen,
ergibt sich daraus bereits ein rechnerischer Bedarf an ca. 167 Parkplat-
zen, und dies ohne die fur den geplanten Hotelbetrieb erforderlichen 57
Stellplatze oder die fir die erweiterten gastronomischen Angebote er-
forderlichen Stellplatze. Ebenso ist in der tabellarischen Ubersicht auf S.
21 der Begrindung keinerlei Bedarf an Parkplatzflachen fur Besucher
der AuBenanlagen, wie z.B. den Arche-Hof oder die ,,Garten- und Park-
landschaft“ aufgelistet, aber genau diese Bereiche werden regelmalig
als touristische Anziehungspunkte Uberregional beworben (Dahlienbliite,
Tulpenblite, ...) und verursachen u.a. das starke Verkehrsaufkommen.
Da die SAL eine intensivierte Vermarktung als ,,Kultur- und Naturerlebnis-
dorf* anstrebt, ist zukunftig von deutlich mehr als den o.a. Besuchern
und weiter zunehmendem Verkehrsaufkommen auszugehen. Folglich ist
absehbar, dass die geplanten Stellplatzkapazitaten kaum zur Aufnahme

Vorentwurfes definiert. Der GrofR3teil der mit der Teilneufassung
geplanten Nutzungen ist bereits vorhanden (genehmigt oder geduldet).
Diese Nutzungen sollen bauplanungsrechtlich gesichert werden.
Zusatzlich zu den bereits vorhandenen Nutzungen wird durch die
Planung ein Hotel ermdglicht, 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. Mit dem
Besucherverkehr gehen keine Einschrankungen der Bewirtschaftung der
Ostlich angrenzenden Flache einher.

Von einer Wertminderung ist nicht auszugehen.

Das Nutzungs- und Stellplatzkonzept des Michaelshofes wird
Uberarbeitet.
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dieser Verkehre ausreichen. Es ist sehr wahrscheinlich, dass es weiterhin
zu einem ungeordneten Parken entlang der Dorfzufahrt kommt und die-
ses Problem entgegen dem erklarten Ziel durch die Bauleitplanung nicht
gelost wird. Gerade in der Hauptvegetationszeit (Frithjahr, Sommer) wer-
den auch weiterhin die Ackerflache mit Maschinen und Geraten oder
das Brunnenhaus der Feldberegnung nicht uneingeschrankt erreichbar
sein. In der Begrindung fehlen insgesamt Ausfihrungen dazu, wie Ver-
kehrs- und Besucherstrome liber begleitende Angebote des OPNV ent-
lastet und gelenkt werden sollen, was im Widerspruch zum selbst erklar-
ten Anspruch steht, einen sanften und naturvertraglichen Tourismus for-
dern zu wollen. Die Tatsache, dass durch ungeregeltes Parken entlang
der DorfstralRe keine ausreichenden Flucht- und Rettungswege freige-
halten werden, ist hinlanglich bekannt und hier nur der Vollstandigkeit
halber erwahnt.

3. Beeintrachtigung und Stérung von Ruhe- und Ruckzugsorten fur Wild
durch ungeregelten Freizeitdruck im (Privat-)Wald auerhalb von We-
gen.

Mit der beabsichtigten Teilneufassung des Bebauungsplans fur den bis-
her als Mischgebiet (MD) dargestelliten Dorfkern sollen der Bau und Be-
trieb eines Hotels mit 106 Betten sowie Ausweitungen bestehender Nut-
zungen und erweiterte gastronomische Angebote ermdéglicht werden.
In der Begrindung ist an keiner Stelle erlautert, ob und wie diese Ange-
bote in das Tourismuskonzept der Samtgemeinde Elbtalaue eingebun-
densind und welche Angebote der Freizeitgestaltung den Besuchern
und Hotelgasten zusatzlich zur Verfiigung stehen werden. Durch die Di-
mensionierung mit 106 Betten und einer Ausrichtung als ,,Hotel fur Fami-
lien“ in einem ,,Kultur- und Naturerlebnisdorf” ist ohne geeignete Ange-
bote zu befirchten, dass dies zu einem verstarkten und ungeregelten
Freizeitdruck im Wald abseits von Wegen fihrt und so Ruhe- und Rick-
zugsorte fur Wild nachhaltig gestort werden. Bereits jetzt werden in
Abend- und Nachtstunden regelmalfig junge Erwachsene (Volunteers)
larmend und feiernd im Wald oder am Waldrand angetroffen.

Die Tourismusnutzung in Sammatz beschrankt sich auf die festgesetzten
Bereiche (Sonstige Sondergebiete SO 1-5, private Grunflachen, Zufahrt
Uber die 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen). Es ist zu erwarten, dass
sich Hotelgéste im Rahmen ihrer Freizeitgestaltung auch in den
umliegenden Waldern sowie in der freien Landschaft aufhalten.
Grundsatzlich darf gemaR 8§ 23 Abs. 1 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.
gemal § 42 NWaldLG sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
Neben der Erholung in der umliegenden freien Landschaft stehen den
Hotelgasten jedoch auch die umfassenden Angebote des
Michaelshofes sowie Ausflugsziele in der Gbrigen Samtgemeinde und
daruber hinaus fur ihre Freizeitgestaltung zur Verfigung.
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4. Wirtschaftliche Nachteile durch unkontrollierbare Betretungen von
Ackerflachen.

Im Zuge ordnungsgemalier Landbewirtschaftung erfolgt eine vielfaltige
Fruchtfolge und u.a. auch die Anlage von Bluhflachen, wie dies gesell-
schaftlich gewollt und zum Nachteilsausgleich durch EU-Agrarbeihilfen
finanziell geférdert wird. Es wirken aber gerade diese Bluhflachen anzie-
hend fir Freizeit- und Vergniugungszwecke (Blumen pflicken, Selfies in
blihender Umgebung, u.a.m.). Dadurch kommt es bereits jetzt regelma-
Big zu Betretungen bis hin zu Befahrungen mit Zweiradern mit/ohne Mo-
tor auf Bluhstreifen, die bei Kontrollen durch die Landwirtschaftskammer
gerugt werden und zur Streichung von Beihilfen fuhren, die gerade fir
die Anlage und das Nutzungsverbot als Nachteilsausgleich an Landwirte
gewahrt werden. Im Wiederholungsfall drohen zudem weitere Sanktio-
nen mit wirtschaftlicher Benachteiligung. Wirksam verhindern lief3en sich
Betretungen nur durch komplette Umzaunung solcher Flachen, was we-
der angemessen noch wirtschaftlich zumutbar ist.

5. Umwandlung von Sammatz in ein ,,Kultur- und Naturerlebnisdorf* mit
einseitigem Vorrang fur Tourismus birgt die Gefahr einer Benachteiligung
land- und forstwirtschaftlicher Bewirtschaftung und gefahrdet den Be-
stand des Betriebes insgesamt.

Die geplante Ausweisung grofier Bereiche als Sondergebiete im Dorf mit
gleichzeitig hoher Bebauungsdichte ermdglicht vielfaltige Nutzungen,
die weit Uber eine dorftypische Mischnutzung hinausgehen. Ohne kon-
kreten Vorhabenbezug bleibt vollig offen, welche weiteren Nutzungen
in den Sondergebieten zuklnftig (noch) geplant sind und welche Aus-
wirkungen oder Einschrankungen sich daraus fur die bisher vorherr-
schenden landwirtschaftlichen Nutzungen ergeben. Bei einseitigem Vor-
rang fur Tourismus ist ein Interessenkonflikt mit der dorftypischen landwirt-
schaftlichen Nutzung sehr wahrscheinlich und wird diese insgesamt in

Ordnungswidrigkeiten sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung (s.0.).

An der Planung (Festsetzung von Sondergebieten) wird festgehalten.
Die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet werden bereits in textlichen
Festsetzungen katalogisiert (s.0.). Ein Sondergebiet wird nur auf den
Flachen des Michaelshofes festgesetzt. In den tibrigen bebauten
Bereichen von Sammatz wird an den Gebietsfestsetzungen
festgehalten, sodass die weiteren dorflichen Strukturen erhalten bleiben.
Im Bereich des Michaelshofes werden, abgesehen von dem Hotel, nur
die bereits vorhandenen Nutzungen einbezogen und gesichert.

BURO MEHRING STADT +

LUNEBURG

LANDSCHAFTSPLANUNG

e



Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz* mit ortlicher Bauvorschrift

92

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

seinem Bestand gefahrden. Die Ausweisung der Sondergebiete steht zu-
dem in eklatantem Widerspruch zur Aussage, die dorftypische Nutzung
gerade durch diese Sondergebiete erhalten zu wollen. Vielmehr wiirde
der Verzicht auf jede Ausweisung von Sondergebieten und die Beibe-
haltung als Mischgebiet (MD) diesem erklarten Ziel bestméglich entspre-
chen.

6. UnverhéaltnismaRige Einschrankungen persénlicher Bewegungsfreiheit
sowie Eingriffe in das Recht zur informationellen Selbstbestimmung durch
zugangsbeschrankende MalRhahmen.

In der Begriindung wird weder belegt noch ist es nachvollziehbar, wo-
rauf sich die Notwendigkeit zugangsbeschrankender Malnahmen zum
Dorfkern (Poller) iberhaupt begriindet. Zur beabsichtigten Lenkung von
Verkehrs- und Besucherstrémen, vorrangig verursacht durch Nutzungen
der SAL, werden keinerlei Alternativen abwéagend in Betracht gezogen.
Nicht einmal eine naheliegende Ausweisung und Beschilderung von
Parkverbotsbereichen im Dorfkern sowie eine konsequente Uberwa-
chung des ruhenden Verkehrs mit Ahndung von Verstdlien wird in Be-
tracht gezogen. Stattdessen sollen individuelle Freiheitsrechte zugunsten
eines wirtschaftlichen Einzelinteresses weitreichend eingeschrankt wer-
den.

Ebenso wird nicht erlautert, auf welcher Rechtsgrundlage und nach
welchen Kriterien welche Personen oder Institutionen tber die Vergabe
von Zugangsberechtigungen (Transponder) entscheiden. Die geplanten
Maflnahmen sind absolut unverhaltnismagig und kommen einer ,,Ab-
schottung“ des Dorfes gleich, die den Charakter eines ,,Freizeitparks*
fordert und damit ebenfalls eindeutig im Widerspruch zum Erhalt einer
Dorftypik steht. Da Sammatz zudem ein ,,Sackgassendorf* ist, das nur
Uber eine offizielle Zufahrt erreichbar ist, ist ortsfremden (Familien-)Besu-
chen, die ihr Ziel nur durch das Dorf erreichen kdnnen, kein uneinge-
schrankter Zugang maoglich oder unverhaltnisméagig erschwert. Die Le-
bensqualitat von Dorfbewohnern, die nicht zur SAL gehéren, wird

Die Zweckbestimmung wird in Kultur- und Naturerlebnishof geandert.

Die Planung wird geandert. Anstelle einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*, zu nur
Anlieger usw. Zugang haben, wird im Ortskern weiterhin eine
StraBenverkehrsflache festgesetzt.
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dadurch unangemessen beeintrachtigt und deren Verdrangung aus
dem Dorf geférdert.

7. Unverhéltnismaniger Eingriffe in Persdnlichkeitsrechte durch unkon-
trollierte und/oder missbrauchliche Datennutzung.

In der Begriindung fehlen jedwede Angaben dazu, wie die Zugangsbe-
schrankung technisch geldst werden soll, es gibt lediglich eine Aussage
des Burgermeisters zu einer automatischen Kennzeichenerkennung. Of-
fen ist aber, wie und wo erforderliche Daten flr Zugangsberechtigun-
gen erhoben, gespeichert und vor missbrauchlicher Nutzung gesichert
werden. Es ist nichts dazu ausgeflhrt, wie eine fahrlassige Missachtung
von Datenschutzvorschriften wirkungsvoll verhindert werden soll. Ebenso
besteht die Gefahr, die mittels Kennzeichenidentifizierung erhobenen
Daten widerrechtlich zur Erstellung von Bewegungsprofilen zu nutzen.
Diese Gefahren stellen einen unverhaltnismagigen Eingriff in Personlich-
keitsrechte dar und sind durch den Zweck in keiner Weise zu rechtferti-
gen.

8. Aufgabe und Zerstérung einer gewachsenen Dorfstruktur zugunsten
eines wirtschaftlichen Eigeninteresses und gegen Gemeinwohlinteres-
sen.

Es sei an dieser Stelle daran erinnert, dass die SAL alleiniger Verursacher
der komplexen Problemlage in Sammatz ist, deren Folgen durch die
Bauleitplanung nun zu Lasten Dritter geldst oder vergesellschaftet wer-
den sollen. Gerade in den letzten 5-8 Jahren hat die SAL ausschlielllich
zu Gunsten eigener wirtschaftlicher Interessen und ohne Ricksicht auf
Gemeinwohlinteressen immer wieder Fakten geschaffen, indem Geneh-
migungsauflagen ignoriert oder bewusst dagegen verstoflen wurde, um
diese nun nachtraglich legalisieren oder absichern zu wollen. Exemplari-
sche Beispiele sind die abweichende Bepflanzung und Gestaltung von
LArena®“ und ,,Waldsee*, dessen abweichende GroRe, der nicht geneh-
migte Umfang des Hofcafés oder die Errichtung baulicher Anlagen

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen nicht den Bebauungsplan. Fir die Sanktionierung der
nebengenannten Verstolie ist der Landkreis Lichow-Dannenberg
zustandig. Grundséatzlich ist die Anderung eines Bebauungsplanes zum
Zwecke der nachtraglichen Legalisierung baurechtswidriger Zustande
rechtlich zulassig. Die Gemeinde Neu Darchau héalt daran fest.

Das Nutzungs- und Stellplatzkonzept des Michaelshofes wird
Uberarbeitet.
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ohne Genehmigung. Diese widerrechtlichen und behordlich nur gedul-
deten Nutzungen werden gleichzeitig intensiv touristisch vermarktet und
damit erst die massiven Verkehrs- und Parkprobleme verursacht. Von
Seiten der SAL ist dabei keinerlei ernsthaftes Bemiihen erkennbar, aktiv
zur L8sung beizutragen oder eine mit allen Interessengruppen und Be-
langen abgestimmte Losung anzustreben. Vielmehr werden noch wah-
rend dieses laufenden Bauleitverfahrens m.6.B. weitere Konfliktpotenzi-
ale geschaffen. So verdffentlichte die SAL bereits kurz nach dem Erérte-
rungstermin auf der Internetseite des Michaelshofes nun zwei statt einem
geplanten Hotelgeb&aude, die mit insgesamt 112 Betten zudem eine ab-
weichende GroRe zum Stand der Bauleitplanung aufweisen. Des Weite-
ren wird dort ein Standort fir einen neuen Bioladen ausgewiesen, der
sich laut Planzeichnung auf einer fur frihere Ausgleichsmaflnahmen
ausgesparten Flache befindet.

Dieses wiederkehrende Handlungsmuster, die offensichtlich bewusst in-
transparenten Planungen und die Tatsache, dass die SAL dabei keinerlei
Unrechtsbewusstsein zeigt, sich sogar als ,,Opfer* darstellt, widerspre-
chen jedem Rechtempfinden, bergen die Gefahr, ein gesellschaftliches
Geflige eher zu spalten und sind so kaum vermittelbar. Die vorgelegte
Planung sowie die Begriindung bagatellisieren zudem die faktische Auf-
gabe einer tiber Jahrhunderte gewachsenen Dorfstruktur, tragen zu sei-
ner ungeordneten Zersiedelung bei und verharmlosen deren Folgen zu
Lasten Dritter. Auch Sammatz ist in seiner Siedlungsform ein Rundling,
diese zeichnen sich durch ,,... eine von modernen Grofibauten unge-
storte historische Kulturlandschaft aus ...*, wie jingst die Jury zur Auf-
nahme in das Unesco-Welterbe geurteilt hat. Politik und Verwaltung ste-
hen hier mehr denn je in der Pflicht, diese Kulturlandschaft zu bewahren
und dazu die Einhaltung einschlagiger Rechtsvorschriften zu gewabhrleis-
ten, VerstoRe zu ahnden und eine dorfliche Entwicklung so zu gestalten,
dass sie mit Zielen der regionalen Raumordnung und Gemeinwohlinte-
ressen vereinbar ist.

Auf der Internetseite des Michaelshofes ver6ffentlichte Informationen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fur das
Bebauungsplanverfahren sind nur die Planunterlagen (Bebauungsplan,
Begrindung inkl. Umweltbericht und die Anlagen) relevant.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. An der
Planung wird festgehalten. Der Rundling in Sammatz ist bereits durch die
sudliche und nordliche Dorferweiterung tiberpragt. Auf der Website des
Rundlingsvereins e.V. wird Sammatz nicht als klassisches Rundlingsdorf
aufgefuhrt.
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Blrger 10, 30.10.2021

gegen die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz" erhe-
ben wirim Namen aller Mitglieder des "Vereins zur Wahrung der Do6rfli-
chen Struktur Sammatz e.V." Einwendungen.

Die geplante Umwandlung von im Dorf gelegenen MD-Gebieten in SO-
Gebiete lehnen wir ab, da dieses den Zielen unseres Vereins wie auch
dem Zeitgeist der Erhaltung von landlichen Strukturen deutlich wider-
spricht.

Seit Jahren sind von seiten des Michaelshofs und der SAL sowie ihren
Vorganger- bzw. Unterorganisationen Verhéaltnisse geschaffen worden,
die den geltenden Bestimmungen bzw. der Rechtslage widersprechen
und dennoch geduldet worden sind bzw. noch werden. Diese sollen
nun durch die Teilneufassung 2021 des Bebauungsplans im Nachhinein
legalisiert werden. Diese Legalisierung dient ausschlieilich einer einzel-
nen Gruppierung und missachtet die Interessen der Gbrigen Bewohner
von Sammatz. Dieses tragt unserer Meinung nach nicht zu einer Konflikt-
I6sung, sondern eher zur Konfliktverscharfung bei.

Die Anderung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen
Legalisierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zulassig. Die
Gemeinde Neu Darchau halt daran fest.

Die Interessen der tibrigen Dorfbewohner werden bericksichtigt. Das
MD 1 wurde auf Wunsch eines vom Michaelshof unabhangigen
Dorfbewohners in die Planung aufgenommen (Anpassung der
Baugrenze und GRZ, Erweiterung MD 1 nach Norden). Das WA 1 dient
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Aus unserer Sicht besteht vor allem keine Notwendigkeit, ein neues
WA1-Gebiet im Norden des Dorfes auszuweisen, da innerhalb des Dor-
fes noch Baulucken geschlossen werden kénnen.

Zu allen weiteren Problemen, die durch die standige Erweiterung der
Aktivitaten der oben genannten Organisationen/Vereine entstehen,
verweisen wir auf den Offenen Brief an den Landrat Herrn Schulz und
den Burgermeister Herrn Dehde vom 1. August 2018. (s. Anlage).

Wir verwahren uns dagegen, dass das Bild eines der 95 am besten erhal-
tenen Rundlinge im Wendlanddurch die Schaffung eines GroRparkplat-
zes zerstort wird. Gerade zu einem Zeitpunkt, an dem das Land Nieder-
sachsen die Rundlinge zum Weltkulturerbe vorgeschlagen hat (EJZ,
30.10.2021).

ebenfalls der kiinftigen Eigenentwicklung der gesamten Bevdlkerung
von Sammatz. Auch die Ubrige Planung, wie beispielsweise die
Uberplanung der Parkanlagen ,,Arena“ und ,,Waldsee* sowie die
Festsetzungen zum Wald liegen im 6ffentlichen Interesse. Es werden
Festsetzungen zum Schutz des Waldes und zum Waldabstand sowie zum
Artenschutz aufgenommen. Weitere Eingriffe im Bereich der privaten
Grunflachen ,Parkanlagen* werden durch die Festsetzungen verhindert.
Die bereits durchgefuhrten Eingriffe in Natur und Landschaft missen nun
auf Grundlage der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes
»,Sammatz* vollstandig ausgeglichen werden. 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 Rahmen der
vorgegebenen Regelwerke (BauGB und die BauNVO) zu erfassen, flr
die Zukunft festzusetzen und somit bodenrechtliche Spannungen zu
|I6sen. Damit einhergeht auch die Ermittlung des Einstellplatzbedarfes
und die Regelung, welche Nutzungen kiinftig welchen Stellplatzen
zugeordnet werden.

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird um ca. 4000 m? verkleinert,
sodass es der Grolie der durch das SO 4 Uberplante Dorfgebiet
entspricht. Dort kbnnen somit nur noch 3 neue Baugrundstticke
entstehen.

Die Planung wird geandert. Das SO 4 wird auf die bereits als Dorfgebiet
festgesetzten Bereiche (bisheriger Behelfsparkplatz) reduziert. Die
vorhandene Siedlungsbegrenzung wird somit nicht mehr durch
Groliparkplatz iberschritten, der als Querriegel in die freie Landschaft
ragt. Zudem gehort Sammatz nicht zum Gebiet der als Weltkulturerbe
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Somit fordern wir den Gemeinderat der Gemeinde Neu Darchau auf,
der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes "Sammatz' nicht zuzustim-
men.

Anlage 1.

Sammatz, 1. August 2018
Offener Brief

Sehr geehrter Herr Landrat Schulz, sehr geehrter Herr Biirgermeister
Dehde,

wir haben seit Jahren mit Mitarbeitern der Fachdienste Bauwesen und
Natur- und Landschaftsschutz sowie mit Gemeinderatsmitgliedern Ge-
sprache gefihrt, in denen wir immer wieder auf die Vorfalle und Miss-
stande im Dorfe Sammatz aufmerksam gemacht haben und durchaus
auf offene Ohren gestol3en sind. Dies zeigte im Weiteren jedoch nicht
die aus unserer Sicht erforderlichen Reaktionen geschweige denn eine
Anderung der Verhaltnisse vor Ort.

Aus diesen Grinden nun auf diesem Wege einige Fragen und Anmer-
kungen:

Wie kann es angehen, dass seit iber 20 Jahren vom ,,Sammatzer Netz-
werk“, welches immer wieder unter unterschiedlichen Namen auftritt,
wiederholt ilegal Projekte in Sammatz begonnen und umgesetzt wer-
den, ohne dass dies die dafiir vorgesehenen Konsequenzen hat, wie z.B.
Ruckbau, Strafzahlungen etc.?

Im Einzelnen geht es hierbei unter anderem um Folgendes:

- Es werden Baumalinahmen durchgefiihrt, ohne dass diese zuvor be-
antragt geschweige denn genehmigt worden sind.

Beispiele in neuerer Zeit sind u.a. die sogenannte ,,Arena“, deren Bau
vor Antragstellung begonnen wurde, sowie die Gastronomie und die

vorgeschlagenen Rundlinge um Lichow.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen nicht den
Bebauungsplan. Fur die Sanktionierung der genannten VerstoRe ist der
Landkreis Lichow-Dannenberg zustandig.
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Durchfuhrung von Konzerten am Waldsee, welche seit Monaten in Be-
trieb sind, aber nicht beantragt wurden.

— Wenn Bauvorhaben beantragt werden, weichen sie in der Umsetzung
jedoch deutlich von den Vorgaben der Antragsgenehmigung ab, ohne
dass dies Konsequenzen hat.

Beispiele sind die Ausfiihrung der ,,Arena* (Art der Mauern, Art der Be-
pflanzung), die Gestaltung des Waldsees (Ubergang in die Umgebung,
Podest auf dem Wasser, Fontane), die Aulengastronomie des Cafés am
Michaelshof.

- Es werden Baumalinahmen durchgefihrt, welche nicht dem rechtli-
chen Rahmen entsprechen.

Diese werden im Nachhinein stillschweigend von der Gemeinde geneh-
migt oder durch Anpassung der Rahmenbedingungen nachtraglich le-
galisiert.

Beispiele sind a) die Anlage des Reitplatzes im Darzauer Grund, einem
Biotop von landesweiter Bedeutung fiir den Arten- und Okosystem-
schutz sowie den Schutz erdgeschichtlicher Landschaftsformen;

b) ein Hausbau im Wochenendgebiet, bei dem die Grundflachenzahl
deutlich uberschritten wurde und daraufhin im Zuge einer Anderung des
B-Plans die Grundflachenzahl hochgesetzt wurde (von 0,1 auf 0,2).

- Objekte werden der Offentlichkeit zug&anglich gemacht, obwohl a)
noch keine endglltige Bauabnahme und Sicherheitsprifung von Seiten
der Bauaufsicht stattgefunden hat und b) fir bestimmte Nutzungen kein
Antrag gestellt worden ist.

Beispiele sind wiederum die Arena und der Waldsee:

Bei Letzterem gab es a) bereits im Sommer 2017 eine Gefahrdung durch
Abrutschen eines Teils der Feldsteinmauern bei Starkregen und b) findet
Gastronomie und Durchfiihrung von Konzerten statt.

- Die Vorgaben des Naturschutzes im Landschaftsschutzgebiet werden
nicht bericksichtigt (Flora und Fauna).
Beispiele sind die Ausbringung nichtheimischer Pflanzen in besonders
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schitzenswertem Biotop (Wiesen im Bereich zum Darzauer Grund) und
die strukturelle Umgestaltung des Endmoranen-Reliefs im Landschafts-
schutzgebiet.

Darlber hinaus:

Wie kann es angehen, dass das ,,Sammatzer Netzwerk* im Alleingang
mit dem Einverstandnis des Burgermeisters (Gemeinderats) entscheidet,
was im Dorf auf Gemeindegrund geschieht — unabhangig von den Inte-
ressen der tbrigen Dorfgemeinschaft ohne vorherige Bekanntmachung
geschweige denn Riucksprache.

Beispiele sind u.a.

— die Anpflanzung von Strauchern im Innenbereich des Dorfes (vor Die-
lentor Michaelshof)

- die Versiegelung von offentlichen Flachen (Rondell um die Dorflinde /
Randstreifen neben der Fahrbahn (zum Nachteil anderer Grundstiicksei-
gentumer durch ablaufendes Regenwasser)

- die eigenmachtige Entfernung eines Verkehrsschildes (,,Sackgasse*,
welches trotz Zusage durch den Birgermeister am 4. Mai 2018 bis heute
noch nicht wieder aufgestellt worden ist) Wie vertragt ein Dorf mit ca.
160 Einwohner*innen einen Tourismusansturm von durchschnittlich 300
Personen pro Wochenende - wobei Zustande herrschen, wie sonst nur
anlasslich der einmal im Jahr stattfindenden Kulturellen Landpartie —,
wenn

— die StralBen, StralRenrander und Grundsttickszufahrten von Fahrzeugen
zugeparkt werden

- keine ausreichenden Parkmdoglichkeiten und keine Behinderten-Park-
platze auf den Grundsticken der Betreiber vorgehalten werden

Die nebenstehenden Beispiele betreffen nicht die Bauleitplanung.
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- die Bauern mit ihren landwirtschaftlichen Maschinen und Geraten
nicht mehr stérungsfrei auf ihre Geho6fte und zu ihren landwirtschaftli-
chen Flachen gelangen kénnen

- die Zufahrtswege flr Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge blockiert sind
und damit die Sicherheit der Bewohner und Gaste gefahrdet ist.

Wie kénnen die Rechte und Bedirfnisse des tibrigen Teils der Sammatzer
Bevdlkerung gewahrt werden, wenn die Politik ihre Macht dazu nutzt,
die Einzelinteressen des genannten ,,Sammatzer Netzwerkes* durchzu-
setzen?

Wieviel Missstdnde braucht es noch in Sammatz, ehe die Verwaltung mit
ihren Fachdiensten zum Wohle der gesamten Sammatzer Einwohner-
schaft handeln darf?

Kann der soziale Frieden im Dorf gewahrt werden, wenn grundséatzlich
die Interessen des ,,Sammatzer Netzwerkes* Vorrang vor allem haben,
wahrend die Lasten von der gesamten Sammatzer Bevolkerung getra-
gen werden mussen? ...

Zumal es sich abzeichnet, dass noch lange kein Ende in Sicht ist, son-
dern im Gegenteil weitere Projekte in Planung sind, die die dorfliche
Struktur von Sammatz (ehemals auch ein Rundling) zerstéren werden.

Wir bitten um ausfuhrliche Stellungnahme zu den einzelnen Fragen ein-
schliellich der Unterpunkte binnen 4 Wochen.

Anlage 2:
l_ﬂ_la_!}e;l@gt;a;@l -/eitung

LOKALES = LOMALES

Im Rahmen der Teilneufassung 2021 des B-Planes ,,Sammatz“ werden
Bereiche fiir Stellplatze bericksichtigt, sodass die dffentlichen
StralRenverkehrsflachen vom Besucherverkehr freigehalten werden. Die
Gemeinde plant auRerdem weitere verkehrsrechtliche Anderungen. So
soll einseitig an ZufahrtstralBe ,Im Dorfe* ein absolutes Halteverbot
eingerichtet werden.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der
Rundling in Sammatz ist bereits durch die stdliche und nérdliche
Dorferweiterung tberpragt. Auf der Website des Rundlingsvereins e.V.
wird Sammatz nicht als klassisches Rundlingsdorf aufgefihrt.
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LAMD SCHLEGT SIEDLUMGSLARDSCHAFT FOR TERTATIVLISTE VOR

Unescu Welterhe Rundlinge einen Schnlt weiter

elaberice s Sabernin: D ﬂLr';dIll'lBsduﬂ zieht viele Touristen an, D Infrastruktu dies Darfies ist dafiir
allardings nicht ausgelegt. Autn.: J, Zahlmann

29102021 -VON CHRISTIAME BEYER

Liichow. Miedersachsen hat die Rundlinge und die Schininger Speere fiir die nationale Tentativliste zum
Unesco-Welterbe vorgeschlagen, Mach Auffassung der Jury, der insgesamt vier Antrige vorlagen, zeichnet
sich die Siedlungslandschaft Rundlinge im Wendland durch "eine von modernen GroBbauten ungestorte
historische Kulturlandschaft aus” Im ndchsten Schritt werden die Antrige aller Bundeslander von einer
Experlengruppe gesichlel. Dann wird sich die Kulturminlsterkonfereng 2023 mit dem Vorschiag der
Expertenkormmission befassen. 2024 dann wird die neue deutsche Tentativliste beim Welterbezentrum in
Paris eingereicht. by

Biurger 11, 31.10.2021

Gemal Anlage 1 zum UVPG besteht eine UVP-Pflicht bzw. die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Vorprifung bei einem Hotelbauvorhaben erst ab
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im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB nehme ich zu den Entwiirfen der Planungsunterlagen zum Be-
bauungsplan ,,Sammatz - Teilneufassung 2021 m.6.B. Gemeinde Nau
Darchau®, wie sie unter www.elbtalaue.de/beteiligungsverfahren verof-
fentlicht worden sind, im folgenden Stellung. Die Ausfihrungen kénnen
angesichts der komplexen Thematik nur unvollstdndig sein und sind er-
ganzungsbedurftig. Auf die Notwendigkeit einer unabhangigen Exper-
tise hinsichtlich einer fundierten UVP (Umweltvertraglichkeitsprifung)
weise ich ausdricklich hin.

Grundsatzliche Anmerkungen

Die jetzt beabsichtigte Teilneufassung des Bebauungsplanes des Dorfes
Sammatz kann nicht getrennt von den bereits seit 1985 erfolgten Ent-
wicklungen mit z.T. tiefgreifenden Eingriffen der Sammatzer Arbeits- und
Lebensgemeinschaft (SAL) in die Dorfstrukturen sowie in das Land-
schaftsschutzgebiet ,,.Elbhéhen-Drawehn® betrachtet werden. Die An-
gaben der SAL (Projekt Michaelshof) machen die Entwicklung deutlich:
die Zahl der Mitarbeiterinnen stieg von 10 im Jahr 1985 auf 130 im Jahr

einer Bettenzahl von 300 (UVP-Pflicht) bzw. 100 (Vorprifung). Hier wird
jedoch ein Hotel mit unter 100 Betten zugelassen. Hierzu wird eine
Festsetzung zur Begrenzung der Hotelbettenzahl in den Bebauungsplan
aufgenommen. Im SO 5 sind Hotels mit Cafeteria und mit einem
Hotelbett je vollendete 15 m2 Giberbaubare Grundstiicksflache (GRZ )
zulassig. Bei einer Uberbaubaren Grundstiicksflache von 1452 m2 (GRZ I:
0,4; Gesamtflache SO 5: 3630 m?) sind somit sind maximal 96
Hotelbetten zul&assig.

Eine UVP-Pflicht bzw. die Pflicht zur Durchfiihrung einer Vorprifung
besteht aulRerdem bei Parkplatzen im AuRenbereich geman § 35
BauGB. Die Planung zum SO 4 (Parkplatz) wird jedoch geandert. Das SO
4 wird auf den bereits als Dorfgebiet festgesetzten Bereich (bisheriger
Behelfsparkplatz) reduziert und reicht somit nicht mehr in den
AuRenbereich gemaR § 35 BauGB.

Da der Bebauungsplan im Normalverfahren aufgestellt wird, wird eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Dem Bebauungsplan wird ein
Umweltbericht geman Anlage 1 zum BauGB beigefiigt. Somit wird auch
den Anforderungen des UVPG sowie der Plan-UP-Richtlinie der
Europaischen Union bereits Rechnung getragen, indem die
Umweltprifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgefuhrt
wird, wie es fur Normalverfahren seit 2004 rechtlich erforderlich ist.

Die nebenstehenden Hinweise betreffen nicht den Bebauungsplan.
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2020, die der People Community von 12 auf 300, die Anzahl der Ge-
baude von 3 auf 45, die Flachen von 3 ha auf 125 ha und die Tages-
gaste p.a. von 60 auf 50.000. Die Expansionsplane der SAL kbnnen da-
her nicht ohne eine kritische Beurteilung der Auswirkungen auf die Dorf-
entwicklung, die bisher von der SAL begangenen VerstoRe gegen bau-,
naturschutz- und wasserrechtlichen Auflagen sowie die zukinftigen be-
reits auf der Internetseite des Michaelshofes ersichtlichen und Uber die
vorliegende B-Plananderung weit hinausgehenden geplanten Projekte
(u.a. Erweiterung der Hotelbauten und -kapazitaten, Flachenerweite-
rung u.a. fir Biomarktanlagen, Schulbauten) bewertet werden.

Auch die zukunftigen Planungen gehen einher mit erheblichen Boden-
versiegelungen, Eingriffen in Landschaftsschutzgebiete, Verlust von ein-
heimischer Artenvielfalt, erh6htem CO2 Aussto durch erhebliche Stei-

gerung des Verkehrsaufkommens u.v.m. die nicht mit den Pariser Klima-
schutzzielen (vergl. BVerfG Urteil vom 24.3.2021) zu vereinbaren sind.

Grundsatzliche Kiritik:

Eine Umwandlung des Dorfgebietes Sammatz in ein ,,Sonstiges Sonder-
gebiet”, in dem alle bisherigen und zukinftigen Nutzungen des Micha-
elshofes unter der Zweckbestimmung ,,Kultur- und Naturerlebnisdorf* zu-
lassig sind, ist aus Griinden der Dorfentwicklung, des Natur-, Umwelt-
und Klimaschutzes sowie aus rechtlichen Griinden abzulehnen. Mit der
Schaffung eines ,,Sonstigen Sondergebietes” werden u.a. alle bisherigen
VerstoRe der SAL gegen Bau- und Naturschutzauflagen der Behorden
sowie gegen Landschaftsschutzgesetzbestimmungen und Verordnun-
gen, legalisiert. Dieses entspricht nicht meinem Verstandnis von Rechts-
staatlichkeit und wéare verheerend in der Prazedenzwirkung auf andere
Verstole.

Im Einzelnen:

Auswirkungen auf die Dorf- und Gemeindeentwicklung

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Auswirkungen der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes
»sammatz“ auf Natur und Landschaft werden im Umweltbericht
bertcksichtigt. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

Die Anderung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen
Legalisierung baurechtswidriger Zustande ist rechtlich zul&assig. Die
Gemeinde Neu Darchau halt daran fest.
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Das Dorf ist heute ein Sammelbegriff fir den landlichen Lebensraum,
den neben der Anzahl der Hauser und Einwohnerinnen auch soziale
und kulturelle Eigenschaften wie z.B. Dorfgemeinschaft, Nachbarschafts-
hilfe, Traditionsbewusstsein, enge soziale Netzwerke kennzeichnet. Dar-
Uber hinaus aber wirkt auch das alte Dorf weiter durch seine alten Ge-
baude, die pragende Landschaft, Wald, lokale Besonderheiten, sowie
auch durch die Familien der Bewohnerinnen auch aus Nachbardorfern,
die sich seit Generationen kennen und von denen Geschichten, Erinne-
rungen, Wertvorstellungen, Traditionen an neu hinzugezogene Familien
weitergegeben werden.

Durch die Expansion der SAL |6sen sich in Sammatz, einem uber Jahr-
hunderte alten Dorf, jedoch zunehmend diese kulturellen und sozialen
Bindungen der alten Familien und neu Zugezogener, die aulerhalb des
Michaelshofes leben, auf. Die Menschen werden zunehmend ihrer Iden-
titat als Sammatzer und ihrer gewachsenen naturlichen Umgebung ver-
lustig. Die ca. 130 ansassigen Mitglieder (Mitarbeiterinnen) der SAL, die
70-100 Volunteers, sowie die 50.000 Tagesgaste p.a., der Aufkauf von
bisher 125 ha Land, der Bau von Parkanlagen und die Ubernahme oder
der Bau von Gebauden haben alte Dorffamilien und gewachsenen alte
Dorfstrukturen nahezu verdrangt. Diese Entwicklung wird sich mit der
Umsetzung der vorliegenden Bauplanungen signifikant fortsetzen. Sie
steht daruber hinaus im Widerspruch zu den Handlungsstrategien fur die
Raumentwicklung in Deutschland, die z.B. in der ,,Sicherheit und Gestal-
tung der gewachsenen Kulturlandschaft* eines ihrer herausragenden
Leitbilder benennt, ebenso wie zu Natur- und Landschaftsschutzgebiets-
bestimmungen.

Sammatz steht vielfach schon heute als Synonym fiir den Michaelshof
der SAL und nicht mehr fir eine jahrhundertealte Dorfgemeinschatft.
Grole Teile der alten Dorfflache und des schitzenswerten eiszeitlichen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. An der Festsetzung von
Sonstigen Sondergebieten anstelle von Dorfgebieten wird festgehalten.
Diese umfassen dem Michaelshof zugehdérigen Bereiche und nicht das
sonstige Dorf. Die Zweckbestimmung wird daher in ,,Kultur- und
Naturerlebnishof*“ geandert.

Unter Berticksichtigung der o. g. Anderungen der Planung
(Verkleinerung SO 4, sodass das LSG nicht betroffen ist) kann die
Planung zum WA 1 und zur Griinflache ,Parkanlage* Nr. 1 und 2 nur
fortgefuhrt werden, wenn das Verfahren zur Entlassung aus dem LSG
des Landkreises Lichow-Dannenberg erfolgreich durchgefuhrt wurde.
Das Bebauungsplanverfahren wird mit der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit, der Behtérden und der Trager 6ffentlicher Belange erst
weitergefihrt, wenn Uber die LSG-Entlassung entschieden wurde.
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Endmoranengebietes liegen in den privaten Parkanlagen des Michaels-
hofes, die zum grof3en Teil auch nachts beleuchtet sind. Der Wald als Teil
des LSG ,,Elbh6éhen-Drawehn* wird zunehmend auch von den Gasten
und Volunteers vielfaltig und auch fir Outdoor-Aktivitaten genutzt. Am
Wochenende werden bis zu 150 PKWs von den Tagesgasten im Dorf ge-
parkt und Touristenstréme ziehen durch das Dorf.

Der Dorfplatz erscheint als Teil der groRen Parkanlage und nicht mehr als
offentliche Flache. Das geplante Durchfahrtsverbot zementiert diesen
Eindruck. Die alten, nicht zur SAL gehérenden Hofe, stellen bereits heute
einen Fremdkdrper im von der SAL gepragten Dorf dar.

Der neu geschaffene Wohnraum durch die SAL ist einzig und allein den
Mitgliedern der SAL und Gasten zur Nutzung vorbehalten. Er ist nicht ver-
gleichbar mit der Schaffung von Wohnraum im Zuge einer Dorferweite-
rung im Rahmen einer Entwicklung landlicher Regionen.

Bereits die oben skizzierten vorgenommenen umfangreichen Verande-
rungen widersprechen m.E. bereits jetzt schon der Eigenart eines Dorf-
gebietes. Aber erst der Bau eines Hotels - in den Prokjektplanungen der
Michaelshof Stiftung wird bereits von zwei Hotelgebauden ausgegan-
gen - ist mit der Dorfgebietstypik nicht zu vereinbaren und ware auch lt.
Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig. Aus diesem Grund ist im Be-
bauungsplan vorgesehen, anstelle des Dorfgebietes ein ,,Sonstiges Son-
dergebiet” festzusetzen und die verschiedenen Nutzungen des Micha-
elshofes unter der Zweckbestimmung ,,Kultur- und Naturerlebnisdorf* zu-
sammenzufassen.

Dieses Konzept entspricht in keiner Weise verantwortungsvoller regiona-
ler Dorfentwicklung und zerstort den gewachsenen landlichen Raum.
Die geplanten Projekte des Michaelshofes dienen der Weiterentwick-
lung einer geschlossenen Arbeits- und Lebensgemeinschaft unter dem
Dach einer Stiftung zulasten des Dorfes, der Kommune und der naturli-
chen Umwelt.

Die Planung wird geandert. Anstelle einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, zu nur
Anlieger usw. Zugang haben, wird im Ortskern weiterhin eine
StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Ein Sondergebiet wird nur auf den Flachen des Michaelshofes
festgesetzt. In den ubrigen bebauten Bereichen von Sammatz wird an
den Gebietsfestsetzungen festgehalten, sodass die weiteren dorflichen
Strukturen erhalten bleiben. Im Bereich des Michaelshofes werden,
abgesehen von dem Hotel, nur die bereits vorhandenen Nutzungen
einbezogen und gesichert. Zum Schutz des Ortsbildes wird eine ortliche
Bauvorschrift in die Planung einbezogen, um dorfuntypische
Veranderungen auszuschlielen.

Die Zweckbestimmung wird in ,,Kultur- und Naturerlebnishof* geandert.
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Offentliches Interesse

Neu Darchau ist mit seinen 514 Einwohnerinnen (Stand 2020) der zent-
rale Ort der Gemeinde Neu Darchau, zu der auch der Ortsteil Sammatz
gehort. Die Schaffung von Arbeitsplatzen und von zusatzlichem Wohn-
raum, die Ansiedlung von Gewerbe und die Unterstitzung der einheimi-
schen Wirtschaft und des Handwerks ist nicht nur aus fiskalischen Grin-
den, sondern auch im allgemeinen Interesse einer Kommune und kann
zur nachhaltigen Wirtschaftsentwicklung im landlichen Raum beitragen.
Dieser Nutzen ist fir die Gemeinde Neu Darchau in Bezug auf das Bau-
vorhaben ,,Sammatz” in Zweifel zu ziehen.

Die Tragerin der Bauvorhaben ab 2022 (so die Planung) sollen nicht
mehr die unter der SAL subsummierten unterschiedlichen Vereine sein,
sondern wird voraussichtlich eine Michaelshof Stiftung mit einer gemein-
nitzigen Michaelshof gGmbH sowie einer gewerblichen Michaelshof
GmbH sein.

Die in der Bauplanung ,,Sammatz* geplanten Weiterentwicklungen des
Ortsteils Sammatz u.a. mit Hotelneubauten (108 Betten), einschlielilich
Wellnessbereichen und Tagungszentren, die VergroRerung des Cafés so-
wie des Hofladens zu einem Bioerlebnismarkt, die zusatzliche Er6ffnung
eines Restaurants u.v.m. sind aufgrund der Tragerschaft der Vorhaben
und deren Ziele m.E. nicht vergleichbar mit anderen Investitionen und
Bauvorhaben zur Férderung der regionalen Entwicklung und werfen un-
terschiedliche Fragen auf.

Die Interessen der tibrigen Dorfbewohner werden beritcksichtigt. Das
MD 1 wurde auf Wunsch eines vom Michaelshof unabhangigen
Dorfbewohners in die Planung aufgenommen (Anderung der
Baugrenzen und der GRZ, Erweiterung des Dorfgebietes nach Norden).
Das WA 1 dient ebenfalls der kiinftigen Eigenentwicklung der gesamten
Bevolkerung von Sammatz. Auch die Ubrige Planung, wie beispielsweise
die Uberplanung der Parkanlagen ,,Arena* und ,,Waldsee* sowie die
Festsetzungen zum Wald liegen im offentlichen Interesse. Es werden
Festsetzungen zum Schutz des Waldes und zum Waldabstand sowie zum
Artenschutz aufgenommen. Weitere Eingriffe im Bereich der privaten
Grinflachen ,Parkanlagen® werden durch die Festsetzungen verhindert.
Die bereits durchgefiihrten Eingriffe in Natur und Landschaft missen nun
auf Grundlage der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes
»,Sammatz* vollstandig ausgeglichen werden. 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 Rahmen der
vorgegebenen Regelwerke (BauGB und die BauNVO) zu erfassen und
fur die Zukunft festzusetzen. Damit einhergeht auch die Ermittlung des
Einstellplatzbedarfes und die Regelung, welche Nutzungen kinftig
welchen Stellplatzen zugeordnet werden.
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Arbeitsplatze:

Es ist davon auszugehen, dass die dort Beschaftigten zum allergréiiten
Teil Mitglieder der Sammatzer Arbeits- und Lebensgemeinschaft ein-
schliefllich der durchschnittlich 100 Volunteers sein werden. Ebenso be-
tont die SAL, eigene Handwerker flr die Bauvorhaben einzusetzen.

Das wirft folgende Fragen auf:

Kann das regionale Handwerk von den geplanten BaumaRnahmen pro-
fitieren, werden im Gastronomischen- und Verkaufsbereich nennens-
werte zusatzliche Arbeitsplatze fur die Bevolkerung geschaffen? Sind die
an die Mitarbeitenden der SAL gezahlten Gehéalter sozialversicherungs-
pflichtige und existenzsichernde Arbeitsplatze, vergleichbar zu denen in
anderen Betrieben der Region? Ist der Einsatz einer hohen Anzahl an
Volunteers, die als gering bezahlte(?) Hilfskr&fte in den SAL Vereinen ar-
beiten, geeignet fur ein Vorzeigemodell fur Wirtschaftsforderung im
landlichen Raum? Kénnen heimische Betriebe entsprechend kosten-
glnstig Leistungen anbieten?

Wohnraum:

Wird zuséatzlicher Wohnraum fur Menschen aullerhalb der SAL geschaf-
fen?

Der durch die SAL geschaffene Wohnraum (Einzelhauser, Tiny Houses)
dient der Unterbringung der Mitarbeitenden und Volunteers und wird
nicht fur den Zuzug von Menschen auRerhalb der SAL Gemeinschaft ge-
baut. Das im B-Plan ausgewiesene allgemeine Wohngebiet WA 1 soll le-
diglich als Ersatz fur die durch Stellplatze der SAL Uberplante Dorfge-
bietsflache geschaffen werden. (Hier handelt es sich zudem um einen
AuBenbereich geméal BauGB, der LSG Belange betrifft und zur Zersied-
lung der Landschaft beitragt.)

Vornehmlich liegt die Schaffung von sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsverhaltnissen im Interesse der Gemeinde. Dennoch kommt der
(internationalen) Freiwilligenarbeit im Sinne der Férderung des sozialen
Zusammenhalts und Engagements sowie der interkulturellen
Kompetenzen von jungen Menschen ebenfalls eine gesellschaftliche
und politsche Bedeutung zu.

Das WA 1 wird verkleinert (s. 0.) und dient der Eigenentwicklung der
gesamten ortlichen Bevolkerung. Es befindet sich nicht im Eigentum der
SAL und der zugehorigen Vereine und Organisationen. Die Planung zum
WA 1 kann nur fortgefiuihrt werden, wenn die LSG-Entlassung erfolgreich
ist (s.0.).
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Starkung der regionalen Wirtschaft und Infrastruktur:

Werden z.B. zusatzliche Gewerbeansiedlung geférdert und regionale
Handwerksbetriebe durch die Bauvorhaben und Erweiterungen des Mi-
chaelshofes gestarkt? Ist mit signifikant hdheren Gewerbesteuereinnah-
men zu rechnen? Welche Auswirkungen fur den zentralen Ort der Ge-
meinde, Neu Darchau, sind zu erwarten?

Es ist angesichts der betriebseigenen Handwerker, Arbeits- und Hilfs-
krafte davon auszugehen, dass nur sehr wenige regionale Handwerks-
betriebe von den Bauarbeiten und Instandhaltungsmafnahmen profi-
tieren kbnnen. Eine Ansiedlung anderer touristischer Attraktionen inner-
halb der Gemeinde ist nicht auszuschlieRen, diese Auswirkungen sind zu
prifen. Das Modell SAL Michaelshof lasst sich kaum auf andere Bereiche
der Region Ubertragen, da es insbesondere auch stark von seinem eige-
nen anthroposophischen Welt- und Menschenbild gepragt ist und mit
Spenden-, Stiftungs- und Fordergeldern zusatzlich finanziert wird.

Das offentliche Interesse an einer in dieser Dimension geplanten Erwei-
terung des Michaelshofes der SAL, wie sie aus dem B-Plan hervorgeht,
sehe ich als nicht gegeben.

Fazit:

Die wesentlichen Entwicklungslinien der SAL, insbesondere die Peronnik-
Aktivitaten, der Arche Hof, Teile des landschaftsgartnerischen Konzep-
tes, das grof3e regionale Angebot von Bioprodukten aus eigener Her-
stellung, kulturelle Veranstaltungen und gastronomische Angebote, wie
sie bereits bestehen, wirken sich positiv auf den Tourismus und die Regi-
onalentwicklung aus. Eine weitere Ausdehnung dieser Aktivitaten und
die Festsetzung des Dorfgebietes als Sonstiges Sondergebiet, wie es im

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die

Handwerkskammer etc. werden im Verfahren beteiligt.
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B-Plan beschrieben wird, kbnnten jedoch gravierende negative Auswir-
kungen auf Vielfalt und Besonderheiten der Region und die Gemeinde
Neu Darchau haben.

Die Verst6lie gegen behordliche Auflagen und Verordnungen durch die
SAL mussen entsprechend der einschlagigen Vorschriften durch BuRgel-
der oder Riickbau geahndet werden.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan. Fir die
Sanktionierung der genannten VerstoRe ist der Landkreis Lichow-

Dannenberg zustandig.

Blrger 12, 01.11.2021

zun&chst zeigen wir lhnen an, dass wir die Interessen einer Reihe von Be-
wohnern des Dorfes Samrnatz (teilweise mit Zweitwohnsitz) vertreten. Es
handelt es ich um folgende Personen bzw. Familien:

e XX
o XX
e XX
e XX
e XX

Auf uns lautende Vollmachten werden anwaltlich versichert und auf An-
forderungen nachgereicht. Unsere Mandanten sind samtlich Eigenti-
mer von bebauten Wohngrundstiicken und auch forst- und landwirt-
schaftlichen Flachen (teilweise verpachtet) sowie Hofflachen im Dorf
Sammatz. Einige Familien leben seit mehreren Generationen im Dorf.

Unsere Mandanten geben direkt auch Stellungnahmen im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ab, auf die hiermit Bezug genom-
men wird.
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Fur das Dorf Sammatz existiert ein Bebauungsplan ,,.Sammatz*“ aus dem
Jahr 1976, der in den Jahren 2001, 2010, 2013/14, 2016 und 2018 gean-
dert bzw. auch in Teilen neu gefasst wurde 1. Die Grundstticke unserer
Mandanten liegen teilweise innerhalb der nunmehr neu geplanten Fest-
setzungen, teilweise aullerhalb.

Sammatz grenzt westlich an ein groReres Waldgebiet an. Ostlich, siidlich
und noérdlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Nordwestlich be-
findet sich der Darzauer Grund, bei dem es sich geman der landeswei-
ten Kartierung 1984-2004 um einen fir den Naturschutz wertvollen Be-
reich handelt. Dieser ist Teil des Landschaftsschutzgebietes DAN 27 ,,Elb-
héhen-Drawehn“2, welches den Ortsteil Sammatz umschliel3t. Teile des
Plangebietes am Ortsrand liegen im Landschaftsschutzgebiet und im
Naturpark Elbh6hen-Wendland (Begriindung, S. 7).

Namens und in Vollmacht unserer Mandantschaft geben wir zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans ,,Sammatz-Teilneufassung 2021 m.6.B.” Ge-
meinde Neu Darchau die nachfolgende

Stellungnahme

gem. 8§ 3Abs. 1S. 1 BauGB ab. Es wird gebeten, uns eine etwaige Erwi-
derung bzw. Abwagungsentscheidung auf die nachfolgende Stellung-
nahme zu gegebener Zeit zuzuleiten. Dariiber hinaus wird gebeten, uns
samtliche seitens der Trager 6ffentlicher Belange im Beteiligungsverfah-
ren abgegebenen Stellungnahmen ebenfalls zuzuleiten.

Die Stellungnahme gliedert sich wie folgt:
1. Stadtebauliche Erforderlichkeiti. S. v. 8 1 Abs. 3S. 1 BauGB................ 3

a. - Gesamtkonzeption stadtebaulichen Entwicklung..........c..cccoocveeene 4
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aa. Hotelbetrieb im DOrfKern ..........ccoove i 5
bb. Verkehrs- und Stellplatzproblematik ..........c.ccccooeeiviieeie e, 6
cc. Ersatzwohnraum am Dorfrand...........cccccoiieeiiiiieec e 6
dd. Baugrenzen UNA GRZ..........ooouuiiiiiiiaeieieee e 7
L. LLAIENAY ... 7
T L WAIASEE™ ... s 7
99g. Waldbestand am Ortsrand SIChern...........ccccovviieiiiiieiciiee e 8
D. ZWISCheNErgebnIis ..........cooii i 8
2. PIaNUNQSEIMESSEN .......uuiiiiiiiie e e ittt e e e e e s e steae e e e e e e s e st e e e e e e e s e s nanreaneeeaes 8

a. Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung 8§ 1 Abs. 4 BauGB 8
aa. Vorhandensein eines Flachennutzungsplans..........ccccccoveeeeiniieeens 9

bb. Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung 9

b. ZWISChENErgebNIs ........ccoviiiiiie e 12
3. Abwagungsgebot geméal § 1 Abs. 7 BauGB..........ccccoecvveeiiiiieeeninn, 13
a. Erweiterung des Tourismus widerspricht Dorfcharakter ..................... 13
b. Verkehrsprobleme werden nicht geldst, sondern verschéarft............. 14

c. Nachhaltige, soziale und umweltschiitzende stadtebauliche Entwick-

lung wird unterlaufen.............ooov oo 15
d. Stadtebauliche Entwicklung widerspricht 8 1 Abs. 5S. 2 BauGB ..... 15
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e. Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung werden missachtet

....................................................................................................................... 16
f. Belange des Umweltschutzes, einschlielflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden missachtet.............ccccociiieieeiiiiiieeeeeen, 16
g. VerstoR gegen die sog. Bodenschutzklausel des § 1a BauGB........... 16
h. VerstoR gegen Grundsatz der Konfliktbewaltigung ............ccceeennee 17

1. Stadtebauliche Erforderlichkeiti. S. v. § 1 Abs. 3 S. | BauGB

Es ist bereits zweifelhaft, ob die Aufstellung eines Bebauungsplans fur
dieses Plangebiet Gberhaupt ,,stadtebaulich* erforderlich i.S.v. 81 Abs. 3
S. 1 BauGB ist. Danach ist die Gemeinde zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans verpflichtet, sobald und soweit dies aus stadtebaulichen
Grinden erforderlich ist. Der Gesetzgeber bringt damit zum Ausdruck,
dass sich das planerische Ermessen der Gemeinde aus stadtebaulichen
Grinden objektiv-rechtlich zu einer strikten Planungspflicht verdichten
kann; dies gilt grundsatzlich fur die erstmalige Planung im Innen- oder
AuRenbereich ebenso wie fiir die inhaltiche Anderung oder Aufhebung
eines bestehenden Bebauungsplans (BVerwG, Beschl. v. 30.05.1995 - 4 B
48.95 - und Beschl. v. 09.10.1996 - 4 B 180.96). Der Malistab der stadte-
baulichen Erforderlichkeit setzt zugleich der Ausiibung der Planungsbe-
fugnis inhaltliche Schranken. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB verbindet somit das
Gebot erforderlicher Planungen mit dem Verbot nicht erforderlicher Pla-
nungen.

81 Abs. 3S. 1 BauGB gibt bindend vor, dass die zur Erforderlichkeit des
Plans sowie seiner einzelnen Festsetzungen herangezogenen Zielsetzun-
gen stets stadtebaulich gerechtfertigt sein miussen (BVerwG, Urt. v.
26.03.2009 - 4 C 21.07).

Somit hangt die Erforderlichkeit malRgeblich von dem stadtebaulichen
Konzept der Gemeinde ab. Es sind die in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten

Die nebenstehenden, grundsatzlichen Hinweise zur stadtebaulichen

Erforderlichkeit werden zur Kenntnis genommen.
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Ziele und Grundséatze sowie die in § 1 Abs. 6 BauGB formulierten Pla-
nungsleitlinien zu berltcksichtigen. Dabei ist erforderlich, dass gewisse
Schwerpunkte gesetzt und diese gegeneinander abgewogen werden.
MaRgeblich ist im Ergebnis eine konsistente Gesamtkonzeption der Pla-
nung (BVerwG, Urt. v. 26.03.2009 - 4 C 21.07).

An diesen MaRstaben muss sich das planerische Ziel der Gemeinde
messen lassen:

a. Gesamtkonzeption stadtebaulichen Entwicklung

Offensichtlich soll zugunsten der ,,Erweiterungsplane* der SAL (Sammat-
zer Arbeits- und Lebensgemeinschaft), die bereits in Sammatz den Mi-
chaelshof betreibt, bestehend aus einem Archehof, 6kologischer Land-
wirtschaft, Parkanlagen (,,Waldsee* und ,,Arena“) sowie einem Hofcafé
und einem Hofladen, der Bebauungsplan ,,Sammatz* erneut teilneuge-
fasst werden (Begrindung, S. 6). Zur SAL gehéren auch das ,,Haus der
Natur®, in dem Seminare und Tagungen angeboten werden, im ,,Youth
Hostel” sind internationale Freiwillige untergebracht und dariiber hinaus
wird eine Kinder- und Jugendhilfeeinrichtung betrieben (Peronnik e.V.,
Begriindung, S. 6).

Die Gemeinde Neu Darchau nimmt die Expansionsplane der SAL zum
Anlass, um im Dorfkern von Sammatz den Bau und Betrieb eines ,,Ho-
tel(s) mit 35 Zimmern*“ zu ermoglichen. Dazu soll ein Sonstiges Sonderge-
biet ,,Kultur- und Naturerlebnisdorf* festgesetzt werden (Begrindung, S.
6), dazu sogleich unter aa. Gleichzeitig sollen die bereits ,,bestehenden
Verkehrs- und Stellplatzproblematik(en) im Dorf Sammatz*“ gel6st wer-
den (bb). Fur geplante Stellplatzflachen, die im Dorfkern realisiert wer-
den sollen, ist Ersatzwohnraum fur die ortsansassige Bevolkerung ge-
plant, der am nordlichen Ortsrand des Dorfes realisiert werden soll (cc).
Es sollen Baugrenzen und GRZ geandert werden, sowie Gebietsgrenzen
an die Flurstiicksgrenzen angepasst werden (dd). Die bestehende sog.
LArena® soll planungsrechtlich gesichert werden (ee). Auch der ,,Wald-
see” soll planungsrechtlich als private Grinflache festgesetzt werden
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(ff). Schliefilich soll der Waldbestand am Ortsrand gesichert werden
(g9), Begriindung, S. 6.

Planungsziel der Gemeinde Neu Darchau ist es somit einerseits, die Ex-
pansionsplane der SAL zu erméglichen und andererseits bestehende
Probleme (z. B. zunehmender Verkehr und fehlende Stellplatze) zu I16sen
sowie existierende Nutzungen planerisch abzusichern (z. B. Arena, Wald-
see). Dieses Planungsziel muss aber auch die in § 1 Abs. 5 BauGB veran-
kerten Ziele und Grundsatze sowie die in § 1 Abs. 6 BauGB und § la
BauGB formulierten Planungsleitlinien bertcksichtigen.

Daran bestehen erhebliche Zweifel.

aa. Hotelbetrieb im Dorfkern

Richtig ist, dass das geplante Hotel nach dem aktuellen Bebauungsplan
nicht zulassig ist. Deshalb soll ein Sonstiges Sondergebiet ,,Kultur- und Na-
turerlebnisdorf“ (SO 3) festgesetzt werden. Allerdings werden hier allein
private Expansionsinteressen des SAL seitens der Gemeinde unterstitzt.
Es ist nicht ersichtlich, dass Uber die Etablierung eines Hotelbetriebs in
Sammatz (bisher gibt es kein Hotel) weitergehende gemeindliche Inte-
ressen von der Planung gedeckt sind.

Unklar ist, ob das Hotel ,,nur* mit 35 Zimmern realisiert werden soll. In der
Begrindung (S. 21) wird unterstellt, dass 106 Betten im Hotel geplant
sind. Auf der Homepage des Michaelshof wird von einem 108 Betten-
Hotel*, allerdings verteilt auf zwei Geb&ude (,,SamHotel Family* und
»SamHotel“) ausgegangen. 3

Die Planunterlagen sind unklar und es wird geigt, dass eine gewerbliche
Nutzung aus rein privaten Interessen der SAL im Dorfkern etabliert wer-

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 Rahmen der vorgegebenen Regelwerke (BauGB und die
BauNVO) zu erfassen und fur die Zukunft festzusetzen. Damit einhergeht
auch die Ermittlung des Einstellplatzbedarfes und die Regelung, welche
Nutzungen kunftig welchen Stellplatzen zugeordnet werden. Die
Planung erfolgt auf der Grundlage des BauGB und damitdenin § 1
Abs. 5 BauGB verankerten Zielen und Grundséatzen sowie denin § 1 Abs.
6 BauGB und § 1a BauGB formulierten Planungsleitlinien.

Im Gemeindegebiet Neu Darchau gibt es bislang keine
Ubernachtungsmoglichkeiten in einem Hotel. Fiir den einzigen
planungsrechtlich gesicherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es
keine Investoren. Die Schaffung von Ubernachtungsmaoglichkeiten in
einem Hotel liegt im Interesse der Gemeinde Neu Darchau.

Auf der Internetseite des Michaelshofes ver6ffentlichte Informationen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Fur das
Bebauungsplanverfahren sind nur die Planunterlagen (Bebauungsplan,
Begriindung inkl. Umweltbericht und die Anlagen) relevant.

Es wird eine Festsetzung zur Begrenzung der Hotelbettenzahl in den
Bebauungsplan aufgenommen. Im SO 5 sind Hotels mit Cafeteria und
mit einem Hotelbett je vollendete 15 m2 Giberbaubare
Grundstucksflache (GRZ 1) zulassig. Bei einer Uberbaubaren
Grundstucksflache von 1452 m2 (GRZ I: 0,4; Gesamtflache SO 5: 3630 m?)
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den soll, die mit bestehenden dorflichen Nutzungen in erhebliche Kon-
flikte tritt. Bisher gibt es ein Youth Hostel (nur fir Mitarbeiter der SAL),
aber kein Hotel in Sammatz.

Typischerweise zulassige Beherbergsbetriebe in Dorfgebieten sind ,,Fe-
rien auf dem Bauernhof*, d.h. Gastezimmervermietung.

Ein Uber 100-Betten-Hotel (mit Potential der Erweiterung) widerspricht al-
lerdings der dorflichen Struktur und auch den typischen Nutzungen ei-
nes Dorfkerns.

Es bleibt dabei, dass es sich um rein privates Interesse des SAL an der
Etablierung eines Hotels in Sammatz handelt, um den Wirtschaftszweig
Tourismus und damit verbundene Einnahmen zugunsten des ,,Michaels-
hof* auszubauen. Die Gemeinde Neu Darchau mdchte diese Expansi-
onsplane unterstitzen.

bb. Verkehrs- und Stellplatzproblematik

Die Verkehrs- & Stellplatzproblematik soll durch das Schaffen neuer Fla-
chen (SO 4) und ein Verbot der Nutzung der innerdrtlichen StralRen er-
reicht werden.

Allerdings bestehen bereits heute nicht unerhebliche Verkehrsprobleme
und Stellplatzflachen fehlen. Es wird geigt, dass nicht die bestehenden
Verkehrs- und Parkdruck-Probleme durch den Tourismus geldst werden,
sondern noch weiter zunehmende Besucherzahlen an Tages- und nun-
mehr offenbar auch Hotelgasten die Situation im Dorf erheblich ver-
scharfen werden.

Dazu ist geplant, eine grol3e Stellplatzflache im Dorfkern zu realisieren, so
dass dort eine dorffremde Nutzung erméglicht wird und wertvolle Fl&-
chen zur Wohnbebauung (heute M) und auch landwirtschaftliche Fla-
chen verloren gehen.

sind somit sind maximal 96 Hotelbetten zulassig. Mit der Festsetzung soll
eine mafRvolle Entwicklung der touristischen Ubernachtungsangebote
gesichert werden.

Die Planung wird geandert. Das SO 4 wird auf den bereits als Dorfgebiet
festgesetzten Bereich (bisheriger Behelfsparkplatz) reduziert und reicht
somit nicht mehr in den AuBenbereich gemal: 8§ 35 BauGB. Das
Stellplatz- und Nutzungskonzept des Michaelshofes wird entsprechend
angepasst. In das Stellplatzkonzept werden auch bestehende
Stellplatze in den anderen Sondergebieten einbezogen. Die Stellplatze
werden als Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt und den einzelnen
Sonstigen Sondergebieten zugeordnet. Die geplanten Nutzungen sind
im Rahmen der Bauantragsverfahren so zu gestalten, dass sie dem
Stellplatzkonzept entsprechen.

Alternativflachen fur das SO 4 entlang der sudlichen Zufahrtsstralle
wurden gepruft. Sie hatten den Vorteil, dass der Besucherverkehr
weitgehend aus dem Dorf herausgehalten werden kénnte. Es wurden
daher Gesprache mit den Flacheneigentimern gefuhrt. Fur die Flache
westlich der Zufahrt besteht keine Bereitschaft zur dauerhaften
Verpachtung oder Verkauf zum Zwecke der Errichtung eines
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Es ware auch denkbar, einen privaten oder 6ffentlichen Shuttleservice
anzubieten oder die erforderlichen Stellplatze an anderer Stelle (am
Rande des Dorfgebiets) zu schaffen. Es ist somit nicht ausgeschlossen,
dass andere weniger eingriffsintensive und umweltfreundlichere Mittel
auch zur L6sung des Problems geeignet waren.

cc. Ersatzwohnraum am Dorfrand

Es ist stadtebaulich nicht nachvollziehbar, zur Realisierung von Stellplatz-
flachen potentielle Wohnbauflachen aus dem Dorfkern herauszuneh-

men und stattdessen an den nord6stlichen Dorfrand zu drangen. Damit
geht eine Zersplitterung des Dorfes und Aufgabe der dorflichen Struktur
einher. Zudem ist typischerweise dorftypisch, dass im Dorfkern sich land-

wirtschaftliche Hofstellen mit Wohnen oder reines Wohnen sich befindet.

Parkplatzes. Fur die 6stlich der Zufahrtsstralle gelegenen Flachen wurde
Gesprachsbereitschaft signalisiert. Letztendlich wird die Flache jedoch
nicht in die Planung einbezogen. Nach Riucksprache mit der UNB stellt
der derzeitige Planungsstand den geringeren Eingriff dar. AulRerdem soll
die Flache 6stlich der Stral3e fur eine in Zukunft geplante Agri-PV Anlage
freigehalten werden. Die Grundstucksverhandlungen mit dem
Eigentumer 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 Wohngebiets ersetzt. Eine potentielle
alternative Parkplatzflache entlang der sudlichen Zufahrtstrale wirde
ebenso, wie die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, einen
Eingriff darstellen. Beide Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet und
bedirfen einer Entlassung.

Die Festsetzung Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich* entfallt. Stattdessen wird weiterhin eine
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Ein privater Shuttleservice
wird bereits vom Michaelshof angeboten. Der Ausbau des OPNV wird
parallel zur Bauleitplanung von der Gemeinde und der Samtgemeinde
vorangetrieben, ist aber nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Fur die Uberplanung einer Dorfgebietsflache zu Gunsten eines Sonstigen
Sondergebietes (Stellplatzanlage) wurden Alternativen geprift (s.0.).
Der Standort fiir das Hotel wurde als Alternativstandort anstelle des
Abrisses von Nebengebauden zwischen Buchenschlucht und
Hauptgebaude Im Dorfe Nr. 11 gewahlt, da dieser Standort aufgrund
des Waldabstandes ausgeschlossen wurde. Weitere Alternativstandorte
gibt es nicht. FUr das Hotel entfallt lediglich ein bestehendes Wohnhaus,
fur das kein unmittelbarer Ersatz vorgesehen ist. Hierfur hat der
Vorhabentrager eine Losung innerhalb seines eigenes
Wohnungsbestandes zu finden.
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Das Ziel des Erhalts von Wohnbauflache im Dorfkern wird vorwiegend
durch die Erweiterung der privaten gewerblichen Nutzungen des Mi-
chaelshofes gefahrdet.

Es stinde Flache im Ortskern zur Verfigung, welche fir Wohnen geeig-
net und zugelassen ist, diese soll durch den Michaelshof mit einem Res-
taurant S02, Hotel S03, Parkplatz S04 uberplant werden.

Somit findet eine Verdrangung von potenziellen Wohnraumen fur Dorf-
bewohner statt. Diese soll zwar auch durch die Neubeplanung beho-
ben werden, indem man ein neues allgemeines Wohngebiet ausweist
(WAL). Diesbezlglich ist allerdings zu berticksichtigen, dass dieses Ge-
biet momentan noch ackerbaulich bzw. durch Weidenutzung genutzt
wird und Teil des LSG Elbhdhen-Drawehn ist. Dadurch werden, selbst bei
Entlassung aus dem LSG Einschrankungen bezlglich der baulichen Nutz-
barkeit entstehen, wie auch schon im Vorentwurf angedeutet.

Dem Erhalt des Wohnraumes fiir die ansassige Bevoélkerung kann nicht
widerspruchsfrei dadurch Rechnung getragen werden, dass man den
vorhandenen Wohnraum in attraktiver Lage mit Parkflache o.a. versie-
gelt und dann neue Flache durch Herausnahme aus einem LSG schafft,
welche zu einer Zersplitterung des Dorfes in rAumlicher als auch sozialer
Hinsicht fihren kénnte. Die geplante Verdrangung der Wohnbevolke-
rung aus dem Dorfkern wird ausdicklich beanstandet.

dd. Baugrenzen und GRZ

Das Mal der Nutzung, also die Grundflachenzahl soll teilweise erhéht
und Baugrenzen verschoben werden. Die Weiterentwicklung bestehen-
der Nutzungen soll so ermoglicht werden.

Eine Weiterentwicklung kénnte stadtebaulich in dem Ausbau des Cafés
und des Restaurants gesehen werden. Allerdings ist eine Erhdhung der
Grundflachenzahl auf 0,8 im SO 3 vollig berdimensioniert, denn damit

Die Verdrangung von zulassigen Wohnnutzungen im Bereich des SO 4
(bisheriges Dorfgebiet) kann nicht vermieden werden, da die
Stellplatzflache erforderlich und an anderer Stelle nicht umzusetzen ist
(s.0.). Das Stellplatz- und Nutzungskonzept wird angepasst, sodass das
SO 4 reduziert werden kann (s.0.).

Die Planung zum WA 1 wird zudem geéandert. Das WA 1 wird um ca.
3200 m? reduziert, sodass es der GroRRe der durch das SO 4 Uberplanten
Dorfgebietsflache entspricht (ca. 3200 m2 = 3 Baugrundstiicke).

Durch die Planung im SO 2 (Restaurant) wird keine Wohnnutzung
verdrangt, sondern lediglich ein Anbau/Ausbau einer bestehenden
Gewerbenutzung (Café) ermoglicht.

Die Planung zur GRZ im Bereich des SO 3 wird geandert. Der
Hotelstandort wird als gesondertes SO 5 aus dem SO 3 herausgeteilt. Fir
das SO 5 wird eine der geplanten Bebauung angepasste geringere GRZ
von 0,4 + 50 % Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung einer GRZ von 0,8 anstelle der im wirksamen Bebauungsplan
festgesetzten 0,55 im SO 3 wird beibehalten. Da das SO 5 nun aus dem
Bereich mit einer GRZ von 0,55 gem. wirksamen Bebauungsplan
herausgeteilt wird und im verbleibenden SO 3 bezogen auf die neue

BURO MEHRING STADT +

LUNEBURG

LANDSCHAFTSPLANUNG

e



Gemeinde Neu Darchau - Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz“ mit értlicher Bauvorschrift

118

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

wirde eine erhebliche Veranderung in der Art der Nutzung (mehr Ge-
werbe) und besonders im Hinblick auf das Hotel (mehrere Gebaude?)
eine Uberdimensionierung zulassen. Eine Erhohung der Nutzungsmafe
zur Weiterentwicklung bestehender Nutzungen ist zwar geeignet, das
planerische Ziel zu férdern, unterstitzt aber auch potenziell stadtplane-
risch nicht erwiinschte Vorhaben bzw. Entwicklungen, namlich die Aus-
dehnung von Hotellerie Uber die dorfliche Struktur hinaus.

ee. ,,Arena“

Die bestehende ,,Arena“ soll planungsrechtlich gesichert werden. Die-
ses Ziel ist zwar legitim, allerdings sollte der rechtmaiig genehmigte Zu-
stand hergestellt werden. Offenbar existiert fir die Arena eine Bauge-
nehmigung v. 16.09.2013 fur die ,,Errichtung einer Teichanlage mit Wan-
derwegen®. Zudem wurde die Zulassigkeitserklarung nach der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung am 10.09.2013 mit inhaltlichen Neben-
bestimmungen erteilt. Im Rahmen der Abnahme wurden unter dem
19.06.2015 erhebliche Abweichungen von der Zulassigkeitserklarung und
der Baugenehmigung festgestellt (vgl. dazu Landkreis Lichow-Dannen-
berg, Anfrage der SOLI-Kreistagsfaktion v. 03.11.2020, Nr. 2020/704, Ant-
wort der Verwaltung, S. 2). Es wird beanstandet, dass die offenbaren
VerstoRe nunmehr mit der Anderung des Bebauungsplans geheilt wer-
den sollen. Vielmehr sollte ausweislich der Naturvertraglichkeit und der
Lage im LSG der genehmigte Zustand hergestellt werden.

ff ,,Waldsee*

Auch der ,,Waldsee* soll planungsrechtlich als private Grinflache fest-
gesetzt werden. Es besteht hier eine ahnlich rechtswidrige Situation wie
bei der ,,Arena”.

Auch fur den Waldsee existiert eine Baugenehmigung vom 08.06.2016
fur die naturnahe Gestaltung des Sees und seiner Ufer. Allerdings wur-
den auch beziglich des Waldsees erhebliche Abweichungen von den
Auflagen der Zulassigkeitserklarung festgestellt (vgl. auch dazu Landkreis

anzurechnende Gesamtflache ein hoherer Versiegelungsanteil
vorhanden ist, wird die GRZ angehoben. Anhand eines aktuellen
Luftbildes wurde eine Bestandsversiegelung von ca. 75 % ermittelt.
Durch Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird also lediglich ein geringer
zusatzlicher Spielraum ermdglicht. Die Hochsetzung der GRZ von 0,55
auf 0,8 ist auszugleichen.

Wie nebenstehend zutreffend festgestellt wurde, ist die Anderung eines
Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen Legalisierung
baurechtswidriger Zustande rechtlich zulassig. Die Gemeinde Neu
Darchau halt daran fest.

Die Planung zum WA 1 und zu den Griunflachen ,Parkanlage‘ Nr. 1 und
2 kann nur fortgefuhrt werden, wenn das Verfahren zur Entlassung aus
dem LSG des Landkreises Lichow-Dannenberg erfolgreich durchgefiuhrt
wurde. Das Bebauungsplanverfahren wird mit der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der Trager offentlicher
Belange erst weitergefuhrt, wenn tber die LSG-Entlassung entschieden
wurde.
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Lichow-Dannenberg, Anfrage der SOLI-Kreistagsfaktion v. 03.11.2020,
Nr. 2020/704, Antwort der Verwaltung, S. 2 f.). Es wird geriugt, dass die of-
fenbaren VerstoRe (ungenehmigter Bau eines Pontons, Café) nunmehr
mit der Anderung des Bebauungsplans geheilt werden sollen. Vielmehr
sollte ausweislich der Naturvertraglichkeit und der Lage im LSG der ge-
nehmigte Zustand hergestellt werden.

gg. Waldbestand am Ortsrand sichern

Die Ausweisung als Waldgebiet im Bebauungsplan entsprechen nicht
vollstandig der tatsachlich vorhandenen Waldflache, welche teilweise
in das Plangebiet hineinreicht.

b. Zwischenergebnis

Alles in allem ist unplausibel, dass es stadtebaulich erforderlich sein soll,
ein Hotel im Dorf Sammatz zu etablieren. Ein Interesse an dieser Entwick-
lung hat allein der SAL. Stadtebaulich erforderlich und wiinschenswert
ware es, die bereits bestehenden Verkehrs- und erheblichen Parkdruck-
probleme durch die Tagestouristen zu I6sen. Die Planung eines Hotels
(ggf. mehrere Geb&aude) mit uneingeschranktem Entwicklungspotential
und erheblicher Versieglung von wertvollen landwirtschaftlichen aber
auch naturschutzfachlich wertvollen Flachen zur Herstellung Uberdimen-
sionierter Stellplatzflachen im Dorfkern und damit verbundener Verdran-
gung potentieller Wohnbauflachen an den Rand des Dorfes wider-
spricht dem Gebot erforderlicher Planungen. Zudem ist stadtebaulich zu
beanstanden, dass zahlreiche Flachen aus dem LSG DAN 27 Elbhdhen-
Darwehn entlassen werden sollen, um teilweise Verstdle gegen beste-

Die Planung wird geandert. Alle gemal Ursprungsbebauungsplan als
Wald festgesetzten Flachen im Bereich der Buchenschlucht werden in
den Geltungsbereich der Teilneufassung 2021 aufgenommen und als
Wald festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen zum Wald gelten damit
auch in den bisher nicht in den Bebauungsplan einbezogenen Teilen
der Buchenschlucht.

S.0.
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hende Baugenehmigungen zu legalisieren oder wertvolle Flachen tber-
planen zu kénnen (vgl. Planzeichnung v. 16.09.2021, Flachen fir Entlas-
sung aus Landschaftsschutzgebiet).

2. Planungsermessen

Bei der Aufstellung oder Anderung bestehender Bauleitplane hat die
Gemeinde die Pflicht diese in Einklang mit den bestehenden Zielen der
Raumordnung zu bringen, wobei die Freiraume welche durch die Ziele
der Raumordnung gelassen werden eigenverantwortlich ausgefilit wer-
den dirfen (BVerwG 2003, 4 CN 20.02). Verstoit der aufgestellte Bauleit-
plan gegen die Ziele der Raumordnung ist dieser wegen Verstolies ge-
gen zwingendes Recht unwirksam (Kuschnerus, Der sachgerechte Be-
bauungsplan, Rn. 280). Voraussetzung dafr ist, dass die Ziele der Raum-
ordnung hinreichend konkretisiert sind und der gerichtlichen Nachpri-
fung zuganglich sind (BVerwGE 6, 342). AuBerdem missen die Grunds-
atze der Raumordnung beachtet und im Rahmen der Abwéagung in Ein-
klang mit dem Bebauungsplan gebracht werden.

a. Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung § 1 Abs. 4 BauGB

Die Anpassungspflicht bezieht sich in erster Linie auf den Flachennut-
zungsplan, welcher auch die Grundlage fir die Entwicklung eines Be-
bauungsplans bilden soll, 8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB. Daneben ist der Bebau-
ungsplan den Zielen der Raumordnung aus dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP 2004) anzupassen, 8§ 1 Abs. 4 BauGB.

aa. Vorhandensein eines Flachennutzungsplans

Es liegt ein glltiger Flachennutzungsplan vor, welcher zum Teil nicht mit
der angestrebten Planung vereinbar ist. Es werden bisher unbeplante
Bereiche einbezogen und der Flachennutzungsplan sieht fir den GroB3-

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Lediglich der
Waldabstand entspricht nicht den Zielen der Raumordnung. Dazu wird
ein Zielabweichungsverfahren durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan wird geandert. Das Verfahren zur 98.
Anderung des Flachennutzungsplanes, was im August 2019 mit der
frihzeitigen Beteiigung gemal § 3 und 4 Abs. 1 BauGB begonnen
wurde, wird parallel zur Teilneufassung des Bebauungsplanes
fortgefuhrt. Die Anpassungspflicht gem. § 8 Abs. 2 S. 1 wird
berucksichtigt. Die férmliche Beteiligung zu B- und F- Plan finden parallel
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teil des Plangebiets die Festsetzung Dorfgebiet vor. Die geplanten Nut-
zungsanderungen kénnen mit der Festsetzung des wirksamen Flachen-
nutzungsplans nicht in Einklang gebracht werden (Begriindung, S. 12 f.).

Es ist zwar beabsichtigt, auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
eine ,,dorfgebietstypische Nutzung“ auch weiterhin anzustreben (Be-
grindung, S. 14). Allerdings wird die Dorfgebietstypik durch die Groliie ei-
nes mindestens 108 Betten-Hotels in Frage gestellt. In Dorfgebieten sind
Beherbergungsbetriebe auch zulassig, allerdings in untergeordneter Nut-
zung (z. B. Ferien auf dem Bauernhof oder als kleines Hotel mit wenigen
Zimmern). Ein so groRR dimensionierter Hotelkomplex (aufgeteilt auf meh-
rere Gebaude) nebst Restaurant und Café widerspricht der Eigenart ei-
nes Dorfgebiets.

Es wird ausdriicklich gertigt, dass die geplanten Festsetzungen dem Fla-
chennutzungsplan widersprechen.

bb. Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung

Der Vorentwurf widerspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung, namlich den bindenden Zielen der Raumordnung, § 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG, im RROP 2004. Es wird beanstandet, dass die Begriindung zum
Vorentwurf sich lediglich oberflachliche mit den Vorgaben des RROP
2004 auseinandersetzt. Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten
und die Bauleitplanung hat sich den Zielen anzupassen, nicht anders-
herum (8 1 Abs. 4 BauGB). Es handelt sich um eine Beachtenspflicht.

(1) Regionales Raumordnungsprogramm 2004

Als Ziel zur Siedlungsentwicklung, Wohnen, Schutz siedlungsbezogener
Freiraume ist festgehalten: RROP 2004 1.5.01. (C) ,,Die Siedlungsentwick-
lung ist so zu gestalten, dass die besondere Eigenart erhalten bleibt. Ins-
besondere gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild oder die Le-

mit aufeinander abgestimmten Entwirfen statt.

Nebenstehend wird nicht auf das RROP Bezug genommen, sondern auf
das LROP 1994/1998/2002, welches im RROP zitiert wird. Dieses ist nicht
mehr giltig. Es liegt inzwischen das LROP 2017 vor. Das RROP
konkretisiert die fur den Landkreis Lichow-Dannenberg relevanten
Leitvorstellungen, Grundsatze und Ziele des LROP. Das giltige RROP
2004 wird beachtet. Die Planung ist mit den Zielen zur
Siedlungsentwicklung, Wohnen, Schutz siedlungsbezogener Freirdume
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bensweise der Einwohner pragende Strukturen sind zu erhalten und un-
ter Beruicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterzuentwi-
ckeln.”

Es sind die charakteristischen Ortsbilder und Siedlungsstrukturen zu erhal-
ten, z. B. auch Rundlinge mit ihrem typischen Ortsbild und der kulturhisto-
rischen Siedlungsstruktur (RROP, S. 5 zu 1.5).

Der Charakter des Dorfes war maRgeblich und Uber Jahrhunderte
durch die landwirtschaftliche Nutzung, eine enge Verbundenheit zur
Natur und das dorfliche Leben gepragt. Dieser Charakter wird zuneh-
mend durch die Ausbreitung des Michaelshofs und seiner kommerziellen
und touristischen Einrichtungen untergraben.

Es entsteht ein Uberregional bekanntes ,,Kultur- und Naturerlebnisdorf*,
welches einen immer weiter zunehmenden Fremdenverkehr bewirkt. Die
dafir bendtigte Infrastruktur ist nur eine der baulichen MaRnahmen,
welche das gewachsene Orts- und Landschaftsbild erheblich verandern
(beispielsweise der Stellplatz mit fast 200 Platzen). Aber auch andere
Vorhaben des Michaelshofs wie die Umformung der Gebiete ,,Arena*
und ,,Waldsee* zu Kulturlandschaften, die kaum mehr etwas mit der na-
tarlicherweise vorkommenden Vegetation zu tun haben, sind Teil dieses
Prozesses.

Die gemeindlichen Férderungen des Michaelshofs, sich immer weiter
auszubreiten, wiederspricht somit dem Ziel des Erhalts der dorflichen Ei-
genart und stellt auch in Teilen keine Weiterentwicklung, sondern eine
vollige Umkrempelung der 6rtlichen Verhaltnisse dar. Dies verscharft den
Konflikt, da sich Ansassige in ihrer Lebensweise beeintrachtigt sehen und
von der Planung auch keinen Mehrwert haben, sondern lediglich Beein-
trachtigungen ihrer berechtigten Belange.

vereinbar.

Gemal RROP 1.5 01 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 vorhandene oder netzintegrierbare
Haltestellen des OPNV's zu konzentrieren. Siedlungsentwicklung und
OPNV-ErschlieBung sind in wechselwirkender Ubereinstimmung

zu erganzen. Die StralBennetzgestaltung muss bei der Ausweisung neuer
Baugebiete die Einrichtung neuer bzw. die Erweiterung vorhandener
OPNV-Linien so ermdglichen, dass Stichfahrten und Wendevorgange
vermieden werden. Im Einzugsbereich der Haltepunkte des
schienengebundenen Nahverkehrs sind verdichtete

Bau- und Wohnformen vorzusehen. Baugebiete sind im Hinblick auf die
Befahrbarkeit mit Bussen so zu gestalten, dal Stichfahrten und
Wendevorgange vermieden werden.

Dieses Ziel der Raumordnung bezieht sich auf die Ausweisung neuer
Baugebiete. Unter Berlicksichtigung der nach der friihzeitigen
Beteiligung vorgenommenen Planungsanderungen (s. 0. - Verkleinerung
SO 4 und WA 1) werden mit der Planung keine neuen Baugebiete im
Sinne des RROP geschaffen. Die Planung beschrankt sich tberwiegend
auf das bestehende Siedlungsgebiet. Lediglich am nérdlichen Ortsrand
wird eine geringflgige Erganzung gegeniberliegend zur bestehenden
Wohnbebauung ermdéglicht. Das verkleinerte WA 1 umfasst lediglich 3
Baugrundstiicke, welche bereits erschlossen sind.

GemaR RROP 1.5 04 sind beim Ubergang vom baulich gepragten
Bereich in den Landschaftsraum naturraumlich vorgegebene oder
kulturhistorisch begriindete Siedlungsbegrenzungen zu erhalten.
Erweiterungen von Siedlungen durch unorganische bandartige
bauliche Entwicklungen entlang von Verkehrswegen sind zu unterlassen.
Dieses Ziel der Raumordnung wird unter Berlcksichtigung der nach der
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Bezlglich der zentral6rtlichen Entwicklung ist zu beachten: RROP 1.6.07
Die Entwicklung ist in den Hauptorten der Gemeinde voranzutreiben.
Davon abgewichen werden darf nur, sofern die bauliche und funktio-
nale Entwicklung auf den Hauptort der Gemeinde (hier Neu-Darchau)
konzentriert bleibt (Begrundung, S. 10). Der Eigenbedarf der Siedlung
darf nicht Uberschritten werden und die Ubrigen Ziele und Grundsatze
der Raumordnung beachtet werden. Der Eigenbedarf ergibt sich aus-
schlielflich nach dem Wohnbedarf der ansassigen Bevolkerung und
dem gewerblichen Erweiterungsbedarf (RROP, S. 9 f.).

Die anséassige Bevolkerung von Sammatz (126 Einwohner) hat keinen Be-
darf an einem Hotel (mit mehr als 100 Betten) oder der Neuausweisung
eines Wohngebietes. Der Bedarf fur die geplanten Nutzungen entsteht

frlhzeitigen Beteiligung vorgenommenen Planungsanderungen (s. 0. -
Verkleinerung SO 4 und WA 1) beachtet. Uber die vorhandene
Siedlungsbegrenzung hinaus wird lediglich eine geringfligige Erganzung
am nordlichen 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.
nachfolgender Abschnitt).

Geméal RROP 1.5 05 sind charakteristische Ortsbilder und
Siedlungsstrukturen zu erhalten; die Bauleitplanung sowie die
Dorferneuerungsplanung und -férderung haben unter Berucksichtigung
denkmalpflegerischer Belange besonders die Rundlinge, Strallen-,
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 Jahrzehnten aufgrund der nérdlichen und
sudlichen Dorferweiterungen Uberpragt. Auf der Website des
Rundlingsvereins e.V. wird Sammatz nicht als klassisches Rundlingsdorf
aufgefuhrt.

Das WA 1 wird verkleinert (s. 0.). Das Ermdglichen eines Hotels mit
maximal 96 Betten in Sammatz liegt im Interesse der Gemeinde (s.0.).
Wie bereits in Begrundung erlautert wird, beschrankt sich die Planung im
Bereich des Michaelshofes (Sonstige Sondergebiete) auf das Hotel und
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nur durch die privaten Expansionsplane des Michaelshofs und einer da-
mit einhergehenden Ausweitung des Plangebiets. Der gewerbliche Ent-
wicklungsbedarf spricht prima facie dafir, dass man dem Michaelshof
ermdglicht sich zu entwickeln. Jedoch bestehen Grenzen, die durch die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung, wie dem Erhalt des dérflichen
Charakters (Landschaftsbild, Lebensweise, Ortsbild, Naturschutz), gezo-
gen werden. AuBerdem ist unstrittig, dass der Michaelshof seine ge-
werbliche Entwicklung teilweise in rechtswidriger Weise vorantreibt, was
gegen eine verhaltnismale und im Einklang mit den Bedurfnissen der
Dorfbewohner stehende gewerbliche Entwicklung spricht. Zudem ist
festzustellen, dass Neu Darchau Uber kein Hotel in der geplanten Grolie
verfugt. Es ist zweifelhaft, ob das im Einklang mit dem Ziel stehen wirde,
die Entwicklung der Gemeinde auf den Hauptort zu konzentrieren.

Auch Ziele bezuglich der Naturrdume sind zu beachten: Das raumord-
nerische Ziel der RROP 1.7 (C) 02, namlich die stéarkere Berucksichtigung
der Naturraume im Hinblick auf die begrenzte Belastbarkeit der Okosys-
teme in Gebieten mit hoher Fremdenverkehrsnutzung, ist zu bertcksich-
tigen. Dies gilt insbesondere fiir Teilbereiche der Lineburger Heide und
das Wendland (RROP, S. 10 f.). Der Ort Sammatz weist im Verhaltnis zu
seiner GroRe und Einwohnerzahl eine intensive touristische Nutzung auf
(ca. 150 Besucher an gut besuchten Sonntagen, Begriindung, S. 21) und
dies soll durch die Schaffung eines Hotels, eines Restaurants und die Ab-
sicherung des Bestandes von Anlagen, die der touristischen Nutzung
dienen (Kiosk, Terrassen...) noch erweitert werden. Es ist nicht ersichtlich,
dass die Planung der besonderen Bedeutung des Naturschutzes in die-
sem ohnehin schon intensiv genutzten Planungsgebiet hinreichend
Rechnung tragt. Der Naturschutz wird vielmehr als Hindernis gesehen,
welches es durch AusgleichsmalBnahmen oder MalRhahmen zur Ein-
dammung der unstrittig eintretenden Beeintrachtigungen zu umschiffen
gilt. In Anbetracht dessen, dass in dieser Planung weitere Flachen des
AuBenbereiches tUberplant werden sollen, das Flachennutzungszahlen
deutlich erhdht werden (S02, S03), das zahlreiche Flachen aus dem LSG
Elbhéhen-Drawehn entlassen werden sollen, um die Nutzung dieser fur

An- und Umbaumafnahmen. Diese bauliche Entwicklung ist
standortgebunden, da es sich um Baumalnahmen im Zusammenhang
mit dem Michaelshof handelt, welcher im Ortskern von Sammatz
angesiedelt ist. Dieser Betriebszusammenhang besteht auch in Bezug
auf das Hotel, da die Hotelgaste die vor Ort in Sammatz angebotenen
Erholungs- und Veranstaltungsangebote nutzen (Parkanlagen, Seminare
usw.). Ggf. vorliegende oder unterstellte VerstoRe gegen das
Gewerberecht sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Nebenstehend wird nicht auf das RROP Bezug genommen, sondern auf
das LROP 1994/1998/2002, welches im RROP zitiert wird. Dieses ist nicht
mehr giiltig. Es liegt inzwischen das LROP 2017 vor. Das RROP
konkretisiert die fur den Landkreis Lichow-Dannenberg relevanten
Leitvorstellungen, Grundséatze und Ziele des LROP. Das giiltige RROP
2004 wird beachtet.

Bei den textlichen Darstellungen des RROP unter 1.7 handelt es sich
nicht um Ziele, sondern um Grundsatze der Raumordnung. Darin
werden Entwicklungsziele fur die einzelnen Naturraume im Landkreis
Lichow-Dannenberg dargestellt. Das Plangebiet befindet sich im
Naturraum Ostheide. Die Entwicklungsziele beziehen sich hauptsachlich
auf Bache und deren Niederungsbereiche (Drawehnbache), welche im
Plangebiet nicht vorhanden sind. AuRerdem werden Entwicklungsziele
in Bezug auf Walder genannt, beispielsweise die Erhaltung von
bodensauren Buchenwaldern. Ein solcher befindet sich im Plangebiet.
Erhalt und Schutz des Buchenwaldes werden durch Festsetzungen
sichergestellt.
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Tourismus 0.a. zu ermoglichen, dass Waldabstandflachen durch Zielab-
weichungsverfahren umgangen werden sollen, kann nicht von einer Be-
ricksichtigung der Umweltbelange die Rede sein. Zumal dies in einer
Kontinuitat zu den vorhergegangenen Anderungen des Bebauungsplan
Sammatz zu sehen ist, welche auch schon darauf abzielten landschatftli-
che und kulturelle Belange zum Vorteil der wirtschaftlichen Entwicklung
zuriickzudrangen (siehe Anderung B-Plan 2013).

Die Planungen treten auch in Konflikt mit Zielen der Vorranggebiete: Ziel
des RROP 1.8 ist der Schutz der Vorranggebiete, z.B. fir Natur und Land-
schaft. Das Plangebiet grenzt mit der ,,Arena* an das Vorranggebiet fur
»Darzauergrund“ heran. Auf diesem Gebiet, aber auch in der ndheren
Umgebung, sind keine Nutzungen zuzulassen, die dem vorrangigen Ziel
des Natur- und Landschaftsschutz entgegenlaufen. Allein die Herstel-
lung eines Zauns als Barriere wird keinen Schutz erwarten lassen. Allein
die Zunahme an ganzjahrig reisenden Touristen und damit verbundenen
Immissionen im Darzauergrund muss bertcksichtigt werden. Es besteht
die berechtigte Annahme von unberechtigtem Betreten, der Vermiil-
lung und Larmbelastigung sowie Lichtimmissionen des Naturraums.

Zu beachten ist auch RROP 2.5 01. Schutz der Erdatmosphére und Klima
Der Schutz des Klimas ist ein zwingendes Gebot der Raumplanung. Not-
wendig wird eine Verlagerung der Verkehrsleistungen auf die Schiene
und Wasserstralien, so dass insgesamt weniger individueller Verkehr und
dafir mehr offentlicher Verkehr stattfindet. Mit diesem rechtlich binden-
den Ziel liegt der Vorentwurf der Teilneufassung des Bebauungsplans im
Konflikt, da die bestehende auf Individualverkehr ausgerichtete Ver-
kehrssituation beibehalten bzw. sogar verfestigt werden soll, indem
noch mehr Stellplatze geschaffen werden. Ggf. wird geordneter ge-
parkt, aber es wird vor allem der Anreiz geschaffen, mit dem Pkw anzu-
reisen und nicht offentliche Verkehrsmittel zu nutzen.

In den Bebauungsplanentwurf wird zum Schutz der wertvollen
einbezogenen Waldflache im Bereich der Buchenschlucht eine
Festsetzung aufgenommen, nach der auf Flachen fur Wald die Anlage
von Wegeverbindungen zum Zweck touristischer Erschliefung nicht
zulassig ist. Dadurch soll vermieden werden, dass vermehrt Besucher in
den Darzauer Grund gelangen. Vollstandig vermeiden lasst sich dies
jedoch nicht. Grundsatzlich darf gemaf § 23 Abs. 1 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. gemal 8§ 42 NWaldLG sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Nebenstehend wird nicht auf das RROP Bezug genommen, sondern auf
das LROP 1994/1998/2002, welches im RROP zitiert wird. Dieses ist nicht
mehr glltig. Es liegt inzwischen das LROP 2017 vor. Das RROP
konkretisiert die fir den Landkreis Lichow-Dannenberg relevanten
Leitvorstellungen, Grundsatze und Ziele des LROP. Das giiltige RROP
2004 wird beachtet. Das Ziel der Raumordnung zu 2.5 (Schutz der
Erdatmosphéare und Klima) ist von der Planung nicht betroffen.
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Der Schutz der Kulturlandschaften und kulturellen Sachguter, RROP
2.6.01: Kulturlandschaften sind so zu erhalten und zu pflegen, dass histo-
rische Landnutzungsformen und Siedlungsstrukturen sowie pragende
Landschaftsstrukturen erhalten bleiben. Die Siedlungsstruktur wird durch
die geplante Teilneufassung und vor allem durch das der Teilneufassung
zu Grunde liegende Vorhaben erheblich verandert. Die Errichtung eines
Hotels und damit einhergehende groflflachige Versiegelung eines
Grundstucks direkt am Dorfkern ist untypisch fur Dorfer dieser Art. Auch
die geplante Neuausweisung von Wohngebieten am Rande des Dorfes
und die daraus folgende Zersplitterung verandert die Siedlungsstruktur
erheblich. Zudem wird die landwirtschaftliche Kulturlandschaft weiter zu-
rickgedrangt und wertvolle landwirtschaftliche Flachen gehen unwie-
derbringlich verloren. Nicht zuletzt ist ein Parkplatz dieses AusmaRes au-
Berst untypisch fur die Landschafts- und Siedlungsstruktur. Daran andert
auch ein Sichtschutzwall nichts, da die Flache nun mal fir Fahrzeuge
besetzt ist und die Dorfbewohner mit diesem Umstand leben miussen.

Festzuhalten ist, dass die geplanten Vorhaben mit dem Ziel der Erhal-
tung der Kultur, Siedlungs- und Landnutzungsstrukturen nicht in Einklang
zu bringen sind.

GemaRl dem Ziel RROP 3.3. C 01 ist der Wald in seiner Nutz-, Schutz- und
Erholungsfunktion zu erhalten. Zudem sind nach RROP 3.3.07. Abstands-
flachen einzuhalten. Zwischen Waldrandern und baulicher Nutzung ist
ausreichend Abstand zu halten. Bei festgelegten Waldgebieten mit
wichtiger Schutzfunktion 100 m und bei sonstigen Waldgebieten 35 m.

Der Vorentwurf raumt schon ein, dass ein Zielabweichungsverfahren ein-
geleitet werden muss, um diese Abweichung von diesem Ziel zu ermogli-
chen (Begrindung, S.31 des Vorentwurfes). Eine positive Entscheidung
des Landkreises wurde angedeutet, obwohl die Beteiligung im formalen
Zielabweichungsverfahren gemal § 6 Abs. 2 ROG noch aussteht.

b. Zwischenergebnis

Nebenstehend wird nicht auf das RROP Bezug genommen, sondern auf
das LROP 1994/1998/2002, welches im RROP zitiert wird. Dieses ist nicht
mehr giiltig. Es liegt inzwischen das LROP 2017 vor. Das RROP
konkretisiert die fir den Landkreis Lichow-Dannenberg relevanten
Leitvorstellungen, Grundsatze und Ziele des LROP. Das giiltige RROP
2004 wird beachtet. Die Ziele der Raumordnung zu 2.6 (Schutz der
Kulturlandschaften und kulturellen Sachguter) sind nicht betroffen.

Die Entscheidung des formalen Zielabweichungsverfahrens ist
abzuwarten. Die Durchfiihrung von Vorabstimmungen mit zustandigen
Behdrden ist gangige Praxis.
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Nach allem ist festzuhalten, dass die Planungen nicht mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar sind. Insbesondere der dorftypische Charakter
wird konterkariert, landwirtschaftlich wertvolle Flachen gehen verloren
und der Schutz der Umwelt wird nicht ausreichend beachtet, denn zahl-
reiche Flachen sollen aus dem LSG entlassen werden. Die Planung ver-
letzt die bestehende Beachtenspflicht.

3. Abwagungsgebot gemaf § | Abs. 7 BauGB

Das Abwagungsmaterial ist defizitar ermittelt, denn es wurden nicht alle
Belange vollstandig und richtig von der Gemeinde festgestellt und be-
wertet (8§ 2 Abs. 3 BauGB). Zudem bestehen Abwagungsfehler (8 1 Abs.
7 BauGB). Erforderlich fur die Rechtmaligkeit eines Bebauungsplans ist,
dass alle 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander, unterei-
nander und gerecht abgewogen werden (so 8§ 1 Abs. 7 BauGB). Im
Grunde ist dies eine Ausformung des Verhaltnismagigkeitsgrundsatzes,
mithin ist eine Abwagung zwischen der Schwere des Eingriffes und des
Gewichts und der Dringlichkeit der rechtfertigenden Belange vorzuneh-
men.

a. Erweiterung des Tourismus widerspricht Dorfcharakter

Es wird gertigt, dass zugunsten der privaten SAL Teile des Dorfes
Sammatz als Sonstige Sondergebiete festgesetzt werden (immerhin 3,7
ha). Der Michaelshof hat seit Jahren ,,grolie Uberregionale Bekanntheit
als Ausflugsziel erlangt” und beabsichtigt, die ,,Angebote nun auszu-
bauen und plant ein Hotel, die Erweiterung des Cafébetriebes um ein
Restaurant und die VergroRerung des Bioladens sowie der Meierei* (Be-
grindung, S. 18).

Die Planung ist mit der unteren Raumordnungsbehérde abgestimmt.

Das Abwagungsgebot wurde eingehalten. Es sind alle 6ffentlichen und
privaten Belange ordnungsgemal ermittelt und abgewogen worden.
Eine Abwagung der Belange bedeutet allerdings nicht, dass alle
Interessen aller Beteiligten erfillt werden kdnnen.
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Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der doérflichen Struktur, die
die wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuiber kiinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, findet hier keinen Eingang. Dies wird ausdriicklich bean-
standet.

Im Dorfgebiet ist zwar Beherbergung zulassig, aber nicht in dem gepal-
ten Umfang. Mit der Sondergebietsausweisung ,,Kultur- und Naturerleb-
nisdorf“ und dem gepalten Hotelbau wird der bereits jetzt existierenden
Gemengelange von Wohnen / Landwirtschaft und Tourismusgewerbe
weiteres Konfliktpotential erdffnet und die Konflikte weiter verscharft. Die
Erweiterung als Tourismusstandort widerspricht einem dorflichen Charak-
ter mit existierender Landwirtschaft und dorfichem Wohnen und Leben
ganz eklatant. Es ist mitnichten mdéglich, dass die landwirtschaftlichen
Nutzungen der ansassigen und nicht um SAL gehdrenden Landwirte und
der dorfliche Charakter als zentraler Aspekt der Planungen erhalten blei-
ben (Begrindung, S. 18). Die Planung verscharft den bereits jetzt beste-
henden Konflikt zwischen dorflicher Struktur und dorfichem Leben auf
der einen Seite und der touristischen (gewerblichen) Nutzung durch SAL
auf der anderen Seite. Vielmehr werden die Entwicklungsméglichkeiten
der ansassigen Landwirte durch die Interessen der SAL konterkariert,
denn landwirtschaftliche Flachen werden zugunsten des zunehmenden
Tourismus Uberplant und gehen damit unwiederbringlich verloren.

Die Plananderung beinhaltet eine Neueinstufung des Grolteils des Dorf-
gebietes und eine erhebliche Veranderung des 6értlichen sowie land-
schaftlichen Charakters. Aulerdem steigen die Emissionen durch die
geplanten Anlagen des Michaelshofs nicht unerheblich, was Natur und
Menschen belastet.

Der dorfliche Charakter von Sammatz wiirde durch die touristische Er-
weiterung aufgegeben werden. Dies widerspricht einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung auch in Verantwortung gegentber kinfti-
gen Generationen.

Ein Sondergebiet wird nur auf den Flachen des Michaelshofes
festgesetzt. In den lbrigen bebauten Bereichen von Sammatz wird an
den Gebietsfestsetzungen festgehalten, sodass die weiteren dorflichen
Strukturen erhalten bleiben. Im Bereich des Michaelshofes werden,
abgesehen von dem Hotel, nur die bereits vorhandenen Nutzungen
einbezogen und gesichert. Zum Schutz des Ortsbildes wird eine ortliche
Bauvorschrift in die Planung einbezogen, um dorfuntypische
Veranderungen auszuschliel3en.

Die Planung wird geandert. Das WA 1 und das SO 4 werden verkleinert.
Somit wird nur noch Ackerflache im Umfang von ca. 3200 m2in
Anspruch genommen.

Zusatzlich zu den bereits vorhandenen Nutzungen wird durch die
Planung ein Hotel ermdglicht, dessen Stellplatzbedarf auf 35 Stellplatze
ermittelt wurde. 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 tber mehrere Nachte zudem nicht
taglich statt. Unabhangig von der Bauleitplanung werden zudem
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Es wird auch beanstandet, dass hier Sonstige Sondergebiete ausgewie-
sen werden sollen und seitens der Planer an keiner Stelle die Baugebiets-
regelung lber die doérflichen Wohngebiete (MDW) in den Blick genom-
men wurde (8 5a BauVNO).

b. Verkehrsprobleme werden nicht geldst, sondern verschéarft

Es wird beanstandet, dass die prognostizierte Anzahl der bendétigten
Stellplatze anhand der vorhandenen und geplanten Nutzungen ermit-
telt wurde (Begriindung, S. 21, Tab. 2). Unklar ist, ob zusatzliche Stell-
platze unmittelbar am Hotel geplant sind. Unklar sind Gilberhaupt die be-
reits vorhandenen und geplanten Verkehrsbeziehungen und damit ver-
bundenen Immissionen. Es wird geigt, dass keine Verkehrszahlungen of-
fenbar durchgefuhrt wurden und kein Verkehrsgutachten mit Verkehrs-
konzept bisher vorliegt. Es ist abwagungsfehlerhaft, von einer erhebli-
chen Zunahme des Verkehrs auszugehen und offenbar nur den Pkw-
Verkehr durch Touristen / Gaste einzukalkulieren. Wie werden Hotel, er-
weitertes Restaurant, Café, Hofladen etc. beliefert? Finden Lkw-Liefer-
verkehre statt? Wie wird die Rettung, Feuerwehr, Entsorgungsfahrzeuge
etc. gewabhrleistet?

Konzepte zur vermehrten Nutzung des OPNV erstellt.

Die Ausweisung des Gebietes als dorfliches Wohngebiet wird nicht in
Betracht gezogen. Der neu geschaffene Gebietstyp soll vorrangig
landlichen Wohnen erméglichen. Hingegen werden Wirtschaftsstellen
landwirtschaftlicher Betriebe nur ausnahmsweise zugelassen. Die nach
BauNVO dort zulassigen Nutzungen entsprechen nicht den in den
geplanten Sondergebieten vorhandenen und geplanten Nutzungen. Es
sind beispielsweise gewerbliche Anlagen fur die Tierhaltung sowie
Einrichtungen zur Be- und Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte
bereits vorhanden, was in einem dorflichen Wohngebiet nicht zulassig
waére.

Zusatzlich zu den bereits vorhandenen Nutzungen wird durch die
Planung lediglich ein Hotel ermdglicht (s.0.). Der dadurch
hinzukommende Liefer-, Ver- und Entsorgungsverkehr ist als nicht
erheblich zu bewerten. Zu Rettungswegen hat der Landkreis Lichow-
Dannenberg als Genehmigungsbehdrde eine Stellungnahme
abgegeben. Hierzu ist mit dem Landkreis Lichow-Dannenberg eine
Abstimmung mit Landkreis erfolgt. Die Planung wurde wie abgestimmt
angepasst.

Ein Verkehrsgutachten kann zu den nebenstehenden Beflrchtungen
keine Losungsmdoglichkeiten bieten. Im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans wird eine Regelung der Stellplatznutzungen
vorgenommen. Es werden Stellplatze den jeweiligen Sondergebieten
zugeordnet. Dem Parkplatz 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 verfugbaren Stellplatze anzupassen. Der
bisherige temporar eingerichtete Stellplatz ist als Stellplatzanlage, den
einschlagigen technischen Normen entsprechend auszubauen, um
sichere Verkehre zu ermoglichen. Die Vorhabentrager haben iber die
Bauleitplanung hinaus fur Sicherheit im Rahmen des Zu- und
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Es wird bezweifelt, dass die 184 bzw. 195 Stellplatze ausreichen, um den
Bedarf zu decken.

Eine erhebliche Zunahme des Tourismus fuhrt nicht nur zu mehr Pkw-Ver-
kehr, sondern ist auch mit zusatzlichem Liefer-, Versorgungs- und Entsor-
gungsverkehr verbunden.

Die Stral’e ,,m Dorfe* soll grof3tenteils als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt werden. Le-
diglich der sudliche Ortseingang von der L231 kommend wird bis zur
Ausfahrt der Stellplatzanlage weiterhin als 6ffentliche StralRenverkehrsfla-
che festgesetzt (Begriindung, S. 27). Unklar ist, wie ,,Berechtigte* Zugang
zum Dorf erhalten, namlich beispielsweise Besucher oder Verwandte der
Dorfbewohner. Es bleibt ungeklart, wie genau eine Trennung des Besu-
cherverkehrs zum Michaelshof von den Dorfbewohnern und deren An-
gehorigen / Gasten etc. gewahrleistet werden soll. Auch deshalb wird
beanstandet, dass ein Verkehrskonzept bisher nicht erstellt wurde.

c. Nachhaltige, soziale und umweltschitzende stadtebauliche Entwick-
lung wird unterlaufen

Die Planung eines Uberdimensionierten Fahrzeugstellplatzes im Dorfkern
verstolit in erheblichem MaBe gegen eine nachhaltige, umweltschiit-
zende und sozialgerechte Bodennutzung. Die anderen geplanten insbe-
sondere gewerblichen Nutzungen wie Hotel, Restauranterweiterung etc.
mit ihren Emissionen und weitergehenden Versiegelung entsprechen
ebenfalls nicht einer nachhaltigen und umweltschiitzenden Bodennut-
zung.

Eine Verdrangung der Wohnbevolkerung an den Dorfrand unter Inan-
spruchnahme derzeit unversiegelter, der landwirtschaftlichen Nutzung
zuganglichen Flachen widerspricht dem Grundsatz des schonenden
Umgangs mit Flachen und dem Grundsatz der Nachhaltigkeit.

Abgangsverkehrs im Rahmen |hrer zulassigen Veranstaltungen zu
sorgen.

Das Stellplatz- und Nutzungskonzept des Michaelshofes wird
Uberarbeitet.

Die Planung wird geandert. Anstelle einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, zu nur
Anlieger usw. Zugang haben, wird im Ortskern weiterhin eine
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Planung wird geandert. Das SO 4 (Parkplatz) und das WA 1 werden
erheblich verkleinert.
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Es wird ausdicklich beanstandet, dass nicht unerhebliche Flachen (ins-
gesamt vier Flachen) aus dem LSG entlassen werden miussten, um die
Planungen zu realisieren.

Insbesondere die landschaftlich hochwertigen Flachen gilt es zu erhal-
ten, um nachhaltig und umweltschiitzend das Dorf zu entwickeln.

d. Stadtebauliche Entwicklung widerspricht § 1 Abs. 5 S. 2 BauGB

Die Planungen widersprechen der allgemeinen Verantwortung fur den
Klimaschutz sowie dem Ziel, die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der geplante touristische Schwerpunkt wird die Zunahme des Pkw-Ver-
kehrs und damit eine Erh6hung des Treibhausgas-AusstoRes von C02
massiv beférdern.

Samtliche Planungen sind auch mit Blick auf den Klima-Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts v. 24. Marz 2021 - 1 BvR 2656/18 -, Rn. 1-270),
unter dem objektivrechtlichen Schutzauftrag des Art. 20a GG zu bewer-
ten. Denn Art. 20a GG schliel3t die Notwendigkeit ein, mit den naturli-
chen Lebensgrundlagen so sorgsam umzugehen und sie der Nachwelt
in solchem Zustand zu hinterlassen, dass nachfolgende Generationen
diese nicht nur um den Preis radikaler eigener Enthaltsamkeit weiter be-
wahren kénnten (vgl. Leitsatz 4). Dieser Grundsatz ist bei allen behordli-
chen Entscheidungen, auch planerischen Entscheidungen zu berick-
sichtigen.

Zudem lasst sich ein Hotelkomplex nicht mit der dorflichen Struktur ver-
einbaren.

Auch wenn das Hotel der traditionellen Bauweise entsprechend errich-
tet werden wirde, ist es doch eine untypische Nutzungsform und ver-
drangt die Ansassigen aus dem Dorfkern, welcher traditionell der Kern
des sozialen Zusammenlebens darstellt.

siehe Kap. 3.4 des Umweltberichtes.

Belange des Klimaschutzes werden beachtet und im UB ausgefihrt,
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e. Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung werden missachtet

Gemal § 1, Abs. 6 Nr. 3 BauGB ist insbesondere auf die sozialen und kul-
turellen Bedurfnisse der Bevolkerung zu achten. Die Interessen der Dorf-
bewohner, die teilweise seit Jahrhunderten dort verwurzelt sind, und in
Verantwortung der nachsten Generation am Ort bleiben méchten, wer-
den durch die fortschreitende Expansion des Michaelshofs ihrer Grund-
lage beraubt. Den Menschen und ihren Bediirfnissen wird in der Teilneu-
fassung Sammatz 2021 keinerlei Rechnung getragen.

Dies ist ein offensichtlicher Versto bzw. eine Nichtberiicksichtigung.

f. Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden missachtet

Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB normierten Umweltbelange finden in der
Planung keine besondere Berlicksichtigung. Dies wird ausdricklich be-
anstandet. Wie bereits dargestellt wurde, befindet sich das Dorf
Sammatz eingebettet in wertvoller und reizvoller Landschaft. Diese
Landschatft zieht einerseits Erholungssuchende an, schafft aber vor al-
lem auch Lebensraum fir Natur und Umwelt. Es ist mit Blick auf die wirt-
schaftlichen Ziele des SAL vollig unverhaltnismanig, erhebliche Flachen

Die Interessen der tibrigen Dorfbewohner werden bericksichtigt. Das
MD 1 wurde auf Wunsch eines vom Michaelshof unabhangigen
Dorfbewohners in die Planung aufgenommen (Anderung von
Baugrenze und GRZ, Erweiterung des Dorfgebietes nach Norden). Das
WA 1 dient ebenfalls der kiinftigen Eigenentwicklung der gesamten
Bevolkerung von Sammatz. Auch die tibrige Planung, wie beispielsweise
die Uberplanung der Parkanlagen ,,Arena*“ und ,,Waldsee* sowie die
Festsetzungen zum Wald liegen im offentlichen Interesse. Es werden
Festsetzungen zum Schutz des Waldes und zum Waldabstand sowie zum
Artenschutz aufgenommen. Weitere Eingriffe im Bereich der privaten
Grunflachen ,Parkanlagen* werden durch die Festsetzungen verhindert.
Die bereits durchgefiuhrten Eingriffe in Natur und Landschaft missen nun
auf Grundlage der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes
»Sammatz* vollstandig ausgeglichen werden. Mit der Uberplanung der
Bestandsbebauung im Bereich des Michaelshof férdert 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 Rahmen der
vorgegebenen Regelwerke (BauGB und die BauNVO) zu erfassen und
fur die Zukunft festzusetzen. Damit einhergeht auch die Ermittlung des
Einstellplatzbedarfes und die Regelung, welche Nutzungen kinftig
welchen Stellplatzen zugeordnet werden.

Die Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 finden ausdricklich
Bertcksichtigung im Umweltbericht.
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aus dem LSG zu entlassen und bisher unversiegelte Flachen zu Uberpla-
nen.

Vielmehr kénnten Teile des Dorfgebiets, beispielsweise Teile des geplan-
ten S04 Uberplant werden, aber es sollten keine landwirtschaftlichen Fla-
chen, die zudem im LSG liegen, versiegelt werden.

Das Miteinander von Kulturlandschaft und Naturlandschaft muss im Dorf
Sammatz wieder erlebbar gemacht werden. Dies kann nur durch eine

nachhaltige und schonende stddtebauliche Entwicklung durch Vermei-
dung von Emissionen und Verzicht auf weitere Versiegelungen gelingen.

Es wird geigt, dass der Umweltbericht (Begrindung, S. 37 ff.) unvollstan-
dig und oberflachlich ist. Die vorgesehenen Ausgleichsmallhahmen
durften keinesfalls ausreichen, um die erheblichen Eingriffe zu kompen-
sieren. Es bleibt unklar, ob die geplanten Flacheninanspruchnahmen
tatsachlich vollstandig ermittelt wurden.

Die artenschutzrechtliche Prifung ist fehlerhaft. Auch dies wird gertgt.
g. VerstoR gegen die sog. Bodenschutzklausel des § 1 a BauGB

Des Weiterenistin 8 1 a Abs. 2 BauGB die sogenannte Bodenschutzklau-
sel normiert, die bei Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten ist.
Danach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahmen von
Flachen fur bauliche Nutzungen sind die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu be-
grenzen (S. 1). Ausdricklich sollen landwirtschaftliche oder Waldflachen
nur ausnahmsweise umgenutzt werden (S. 2).

Die Uberplanung bisher unversiegelter Flachen wird im UB
bertcksichtigt. Der Bebauungsplanentwurf wird dem Entlassungsantrag
als Anlage beigeflugt. Die Entlassung obliegt dem Landkreis Liichow-
Dannenberg.

Die Planung wird geandert (s. 0.).

Der Umweltbericht ist, abgesehen von der externen
Ausgleichsmallnahme, vollstandig. Diese wird im Entwurf zur férmlichen
Beteiligung erganzt. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird in
Abstimmung mit dem Landkreis Liichow-Dannenberg in Teilen
Uberarbeitet.

Die Artenschutzrechtliche Prifung entspricht wissenschaftlichen
Standards. Fehlerhaftigkeit liegt nicht vor.

Die Planung wird geandert (s. 0.). Mit der Teilneufassung 2021 des
Bebauungsplanes wird somit hauptsachlich das bereits bebaute
Dorfgebiet tiberplant und MalRnahmen der Innenentwicklung
vorgesehen (Nachverdichtung - Erh6hung GRZ, geplantes Hotel). Der
Bodenschutzklausel wird damit Rechnung getragen.
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Es wird ausdricklich gertigt, dass sich die Planung mit dieser Boden-
schutzklausel Uberhaupt nicht auseinandersetzt, sondern vielmehr die
Ressource Boden und insbesondere wertvolle Flachen aus dem LSG ent-
lassen werden sollen, um Uberplant zu werden.

h. VerstoR gegen Grundsatz der Konfliktbewaltigung

Alles in allem entstehen bei Realisierung der Planung erhebliche zusatzli-
che Konflikte, die die derzeitige Gemengelange von Tourismus, Land-
wirtschaft und Wohnen noch verscharfen. Die Planung ist unzureichend
und auch ungeeignet, um das Verkehrsproblem beispielsweise in der
Gestalt zu entscharfen, dass man von einer gerechten Abwagung spre-
chen kann und die Ansassigen sich bertcksichtigt fuhlen. In diesem Zu-
sammenhang ist auf den Grundsatz der Konfliktbewaltigung und plane-
rischen Zurtickhaltung hinzuweisen. Es ist unzulassig und stellt einen er-
heblichen Abwagungsmangel dar, dass der Plangeber die Probleme,
die durch eine bestimmte Planung verursacht werden, keiner Losung zu
fuhrt.

Dieses planerische Versaumnis stellt einen erheblichen Abwagungsman-
gel dar.

Zudem kann nicht unbeachtet bleiben, dass hier vor allem wirtschaftli-
che Interessen der SAL an einer touristischen Expansion des Dorfes als
Planungsziel herangezogen werden.

Die damit verbundenen negativen Entwicklungen fir die Bevolkerung
und die Umwelt sind entsprechend sorgsam zu betrachten.

Alles in allem enthalt der Entwurf zahlreiche Abwagungsfehler, die hier-
mit nochmals ausdriicklich geriigt werden.

Funoten:

S.0.

Soweit eine Konfliktbewaltigung im Rahmen der Bauleitplanung moglich
ist, wird dies berlicksichtigt. Nicht alle Konflikte haben bodenrechtlichen
Bezug und kdénnen in der Bauleitplanung bewaltigt werden. Hierzu
gehort die Ausfihrungsplanung, insbesondere auch
straBenverkehrsrechtliche Anordnungen etc. Ein Abwagungsmangel
besteht nicht.
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1 Bebauungsplan nebst weitergehenden Informationen zu finden unter
Bauleitplanung Lichow-Dannenberg https://lkdan.maps.ar-
cgis.com/apps/Publicinformation/index.html?ap-
pid=2281cbf730e5431995d45362c76b1141.

2 Die Verordnung v. 1.8.1974 ist zu finden unter: http://www.kreis-
dan.de/verord-
nung.nsf/a8737c7a702dc046c12571aa004f5734/22c20e02e7c4eb52c12
571aa004f873a?OpenDocument

3 Zu finden unter https://michaelshof-sammatz.de/blog/projekte/pro-
jekte-im-startblock/ (letzter Zugriff 29.10.2021.

Burger 13, 01.11.2021

Nach§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Dies gilt fur die Planung insgesamt und fir jede
ihrer Festsetzungen. Was im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforder-
lich ist, bestimmt sich maRgeblich nach der jeweiligen planerischen Kon-
zeption.

Welche stadtebaulichen Ziele sich eine Gemeinde hierbei setzt, liegt
grundsatzlich in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermach-
tigt sie, diejenige "Stadtebaupolitik" zu betreiben, die ihren stadtebauli-
chen Ordnungsvorstellungen entspricht. Eine Planung ist dann gerecht-
fertigt, wenn sie nach dem stadtebaulichen Konzept "verniunftigerweise"
geboten erscheint. Die Gemeinde besitzt insoweit ein sehr weites plane-
risches Ermessen. Sie kann gewichtige private Belange zum Anlass fur
die Aufstellung eines Bebauungsplans nehmen und sich dabei an den
Wiunschen eines "Vorhabentragers" orientieren, solange sie zugleich
auch stddtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgt. Nur wenn die
Gemeinde mit ihrer Zielsetzung ausschlielilich private Interessen verfol-

Eine Gefalligkeitsplanung liegt nicht vor. Die Teilneufassung des
Bebauungsplan Sammatz beruht auf stadtebaulichen Erfordernissen.
Auch die Interessen der tbrigen Dorfbewohner werden bericksichtigt.
Das MD 1 wurde auf Wunsch eines vom Michaelshof unabhangigen
Dorfbewohners in die Planung aufgenommen (Anderung der
Baugrenze und der GRZ, Erweiterung des Dorfgebietes nach Norden).
Das WA 1 dient ebenfalls der kiinftigen Eigenentwicklung der gesamten
Bevdlkerung von Sammatz. Die Flache befindet sich nicht im Eigentum
der SAL oder den dazugehorigen Vereinen und Organisationen. Auch
die ubrige Planung, wie beispielsweise die Uberplanung der
Parkanlagen ,,Arena“ und ,,Waldsee* sowie die Festsetzungen zum
Wald liegen im 6ffentlichen Interesse. Es werden Festsetzungen zum
Schutz des Waldes und zum Waldabstand sowie zum Artenschutz
aufgenommen. Weitere Eingriffe im Bereich der privaten Grinflachen
,Parkanlagen‘ werden durch die Festsetzungen verhindert. Die bereits
durchgefuhrten Eingriffe in Natur und Landschaft miussen nun auf
Grundlage der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz*
vollstandig ausgeglichen werden. Mit der Uberplanung der
Bestandsbebauung im Bereich des Michaelshof fordert die Gemeinde
Neu Darchau zwar auch explizite Planungswiinsche des
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gen wirde, setzte sie das ihr zur Verflgung gestellte Planungsinstrumen-
tarium des Baugesetzbuchs in zweckwidriger Weise ein, was die Unzulas-
sigkeit einer solchen Gefalligkeitsplanung zur Folge hatte. {Rechtslupe)

Im vorliegenden Fall muss die Frage aufgeworfen werden, ob eine Bau-
leitplanung in diesem Umfang geboten, erforderlich und im Sinne der
Gemeinde ist.

Oder handelt es sich hier um eine Gefalligkeitsplanung fir die Expansi-
onsplane der SAL insbesondere des Michaelshofs.

Mit dem Begriff SAL ist in den nachfolgenden Einwendungen immer die
Gesamtaktivitat der Arbeits- und Lebensgemeinschaft und der ange-
schlossenen Firmen und Einrichtungen gemeint.

Einwendungen und Bedenken zum B-Plan

= Es kann nicht im Interesse der Gemeinde Neu Darchau liegen, eine
Entwicklung des Wohnens in ein LSG hinein zu planen und zu férdern.
Das im B-Plan ausgewiesene Wohngebiet WA 1 hat weder etwas mit
Abrundung des vorhandenen Wohnstandortes noch mit einer sinnvollen
Gemeindegebietsentwicklung zu tun. Neben den Restriktionen des
Landschaftsschutzes handelt es sich um AuBenbereich geméal BauGB,
der grundsatzlich von Bebauung freizuhalten ist. Hier liegt eine klassische
Zersiedelung der Landschaft vor, deren Sinnfalligkeit nicht mit gemeindli-
cher Notwendigkeit erklart werden kann.

= Die Entwicklung des Ortsteiles tragt in keiner Weise den Bedirfnissen
der Bewohner aullerhalb der SAL Rechnung. Im Rahmen der wirtschaftli-
chen und kulturellen Nutzung mutiert der 6ffentliche Verkehrsraum
schon heute zu einem "Teil der SAL". Ein von den dominanten Aktivitaten
der SAL im gesamten Jahresverlauf unabhangiger Verkehrsraum ist fak-
tisch nicht mehr vorhanden. Mit der Teilneufassung und der damit ge-
planten Ausweitung der wirtschaftlichen Nutzung durch einen Hotelneu-
bau erhdht sich der Publikumsverkehr in drastischer Weise. Diesem soll

Vorhabentragers. Sie dient jedoch im Interesse der Offentlichkeit auch
dazu alle vorhandenen und geplanten Nutzungen im Rahmen der
vorgegebenen Regelwerke (BauGB und die BauNVO) zu erfassen und
fir die Zukunft festzusetzen. Damit einhergeht auch die Ermittlung des
Einstellplatzbedarfes und die Regelung, welche Nutzungen kiinftig
welchen Stellplatzen zugeordnet werden.

S.0.

Die Planung wird geandert. Anstelle einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*, zu nur
Anlieger usw. Zugang haben, wird im Ortskern weiterhin eine
StraBenverkehrsflache festgesetzt.
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fur den motorisierten Verkehr durch SchlieBen des Dorfkerns mittels Poller
entgegengewirkt werden. Es dirfen nur noch Berechtigte einfahren, die
in der Begriindung dieser Teilneufassung definiert sind. Mit diesem Instru-
ment wird der Gemeinde Neu Darchau eine dauerhafte Kontroll- und
Restriktionsaufgabe zugewiesen. Dieser Aufgabe kann die Gemeinde
zum Schutz der Bedurfnisse der anderen Bewohner nicht gerecht wer-
den. Damit wird ein dauerhaftes Streitthema geschaffen, welches nicht
zur Befriedung der jetzt schon vorhandenen Probleme flhrt.

= Die StraBBe "Im Dorfe" fuhrt durch den gesamten Ortsteil Sammatz, sie
ist als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt und als solche zu er-
halten.

Die Einrichtung eines Parkplatzes S04 an dieser Stelle mit der damit ver-
bundenen Entlassung des gréiten Teils dieser Flache aus dem LSG, tragt
vor allem den Bedurfnissen des davor liegenden Kindergartens in keiner
Weise Rechnung. Neben den Gerausch- und Schadstoffemissionen sind
vor allem die verkehrssicherheitsrelevanten Aspekte entscheidend.

= Die vorliegende Teilneufassung weicht von dem auf der Internetseite
des Michaelshof beworbenen Zukunfts-Plan ab. Wahrend in der Begrin-
dung von einem Hotel die Rede ist, sind dort zwei Hotels mit separatem
Parkplatz und zusatzlicher Wegeverbindung zum Waldsee vorgesehen.

S.0.

Gemal der Parkplatzlarmstudie des Bayrischen Landesamtes fir Umwelt
(2007) wurde ein Mindestabstand von <1 m zwischen schutzwiirdiger
Bebauung und dem Rand des Parkplatzes (PKW, ohne Einkaufsmarkt)
wahrend der Tagzeiten (6-22 Uhr) ermittelt. Zu den Nachtzeiten (22-6
Uhr) betragt der Mindestabstand in Dorfgebieten 15 m. Der
Kindergarten (,Im Dorfe Nr. 2°) liegt in einer Entfernung von ca. 60 m.
Der Stellplatz wird zudem auf den bisherigen Behelfsparkplatz
verkleinert. Nach Vorabstimmung mit dem Landkreis Lichow-
Dannenberg wird auf der nachfolgenden Ebene der Ausbauplanung
ein Ausbau des Stellplatzes entsprechend den glltigen technischen
Normen gefordert, um geordnete Verkehrsablaufe zu gewahrleisten.
Die Gemeinde plant aulerdem zur Verbesserung der
verkehrssicherheitsrelevanten Aspekte ein einseitiges absolutes
Halteverbot auf der Zufahrtsstrale ,Im Dorfe".

Auf der Internetseite des Michaelshofes ver6ffentlichte Informationen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Fur das
Bebauungsplanverfahren sind nur die Planunterlagen (Bebauungsplan,
Begrindung inkl. Umweltbericht und die Anlagen) relevant.
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Um die Einhaltung der Planungen sicherzustellen, muss die Begrindung
der Notwendigkeit der Teilneufassung neben der Planzeichnung und
den Textlichen Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen werden. Be-
grindung, Planzeichnung und Textliche Festsetzungen durfen sich nicht
widersprechen.

= Die Belange des besonderen Artenschutzes gem. § 44 ff. BNatSchG
werden fiur Eingriffe, Vorhaben bzw. Planungen iblicherweise in einer
sogenannten Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) oder dem Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht. Da die M&glichkeit der Ver-
botstatbestande des§ 44 und ein Verdacht einer erheblichen Beein-
trachtigung besteht, ware fur die Arten der Schutzgebiete eine FFH-VP
durchzufuhren. Inwiefern die vorliegende Umwelt- und Artenschutz-
rechtlichen Prifungen den wissenschaftlichen Standards gentigen, ist
nicht nachgewiesen und muss zwingend offengelegt werden.

Die Begriindung mit Angaben zu Zielen, Zwecken und wesentlichen
Auswirkungen der Planung ist geméaR § 2a BauGB dem Bebauungsplan
beizufiigen. Sie ist unverbindlich. Rechtlich bindende Festsetzungen
kénnen nur auf Grundlage des Festsetzungskataloges in § 9 Abs. 1
BauGB getroffen werden.

Eine FFH-Vorprifung ist nicht erforderlich, da sich in der Nahe des
Plangebiets kein ausgewiesenes FFH-Gebiet befindet.

Die Artenschutzrechtliche Prifung entspricht wissenschaftlichen
Standards. Fur die methodische Herangehensweise gibt es keine
verbindlichen rechtlichen Vorgaben. Es wurden die gangigen
Methoden und Arbeitshilfen herangezogen.

Blrger 14, 28.10.2021

hiermit nehme ich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Stellung zur im
Oktober 2021 ver6ffentlichten geplanten Teilneufassung des Bebau-
ungsplanes ,,Sammatz" und fordere Sie auf, diese in der jetzigen Form
abzulehnen.

Im Folgenden finden Sie meine Forderungen und Begrindungen hierzu:
I. Keine nachtragliche Legalisierung illegaler Eingriffe

1. Durch die hier vorgestelite Anderung des B-Plans sollen bereits er-
folgte RechtsverstoRe der SAL/Peronnik nachtraglich legalisiert werden
— ohne jegliche Konsequenzen. So entsteht der Eindruck, je dreister
man sich Uber Gesetze und Genehmigungen hinwegsetzt, desto eher
kommt man damit ans Ziel. Das betrifft insbesondere die Umwandlung
der ehemaligen Kiesgrube in den sogenannten ,,Waldsee" und die
Uberformung des Endmoranenhangs in die sogenannte ,,Arena".

Die Anderung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der nachtraglichen
Legalisierung baurechtswidriger Zustande rechtlich zul&ssig. Die
Gemeinde Neu Darchau halt daran fest.
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2. Die Gebiete von ,,Waldsee" und ,,Arena" liegen zu groRen Teilen im
Landschaftsschutzgebiet, der Schutzstatus wurde von der SAL/Peronnik | Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
jedoch nicht beriicksichtigt und die Auflagen der unteren Naturschutz- | betreffen nicht den Bebauungsplan. Fir die Sanktionierung der
behdrde wurden nicht eingehalten. Dies muss angemessen sanktioniert | nebengenannten Verstéie ist der Landkreis Lichow-Dannenberg
werden. zustandig.

Ebenso der Betrieb des Cafés mit deutlich Gberhdhter Platzzahl im Ver-
gleich zur Genehmigung.

3. Eine nachtragliche Umweltvertraglichkeitsprifung der Eingriffe in die
Natur fir den Bau von ,,Waldsee" und ,,Arena" soll erfolgen und entspre-
chende Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen sind von der SAL/Peronnik zu

eisten Fur die erfolgten Eingriffe ist ein entsprechender Ausgleich vorgesehen.
isten.

4. ,Waldsee" und ,,Arena" sollen an den urspriinglich von der unteren
Naturschutzbehérde genehmigten Zustand angepasst werden.

5. Fir die von der SAL in 2018 am Flachsenberge wahrend der Brut- und | Eine Bebauungsplananderung zur nachtraglichen Legalisierung ist
Setzzeit durchgefiihrte Rodung groRer Waldbereiche muss eine Auffors- | réchtlich zulassig (s.o.).

tung einer Ersatzflache als Ausgleich festgesetzt werden. _ _ - ) )
Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht die Teilneufassung 2021 des

Il. Keine Flachenentnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet auf Vorrat | Bebauungsplanes.

1. Durch die hier vorgestellte Anderung des B-Plans sollen vollkom-
men unbebaute Gebiete am nordlichen Rand des Dorfes aus

dem Landschaftsschutz entlassen und als Ausgleichsflache fur Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird um ca. 4000 m? reduziert,
den Michaelshof-Parkplatz herhalten, obwohl kein konkreter Be- | sodass nur noch lediglich eine GréRe von ca. 3200 m? aufweist (max. 3
darf des Flacheneigentumers XX bekannt ist und fur den Park- Baugrundstiicke).

platz alternative Flachen zur Verfugung stehen (s. lll, 2.). Die Fla-
che sollte daher ganzlich aus der geplanten B-Plan&nderung ge- | Alternativflachen fiir das SO 4 entlang der suidlichen ZufahrtsstraRe
strichen werden. wurden gepruft. Sie hatten den Vorteil, dass der Besucherverkehr
weitgehend aus dem Dorf herausgehalten werden kénnte. Es wurden
daher Gesprache mit den Flacheneigentimern gefuhrt. Fur die Flache
westlich der Zufahrt besteht keine Bereitschaft zur dauerhaften
Verpachtung oder Verkauf zum Zwecke der Errichtung eines
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2. Geplant ist, die Flachenentlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet
ohne artenschutzrechtliche Untersuchung durchzufuhren, obwohl das
Gebiet aufgrund seines Offenlandcharakters angrenzend an den Wald
einen hohen Biotopwert hat. Eine entsprechende unabhangige Untersu-
chung ist durchzufthren.

3. Die in der Begrundung angefiihrte Argumentation fur die neue Be-
bauungsflache ist in sich nicht schltssig, da sie erst mit Eigenbedarf Orts-
ansassiger begrundet wird, dann mit dem Zuzug neuer Familien. Warum
der Eigentimer XX 9 neue Hauser fur den Eigenbedarf benétigen
wirde, wird nicht geklart. Insbesondere da der Eigentimer das Haupt-
haus seiner Hofstelle z.T. vermietet anstatt es fur den Eigenbedarf zu nut-
zen.

4. Das neue Wohngebiet soll laut Begriindung als Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen werden, dabei wirde ein reines Wohngebiet fiir die in
der Begriindung angeflihrten Zwecke ausreichen und dem derzeitigen

Parkplatzes. Fur die 6stlich der Zufahrtsstralle gelegenen Flachen wurde
Gesprachsbereitschaft signalisiert. Letztendlich wird die Flache jedoch
nicht in die Planung einbezogen. Nach Ricksprache mit der UNB stellt
der derzeitige Planungsstand den geringeren Eingriff dar. AulRerdem soll
die Flache 6stlich der Stral3e fir eine in Zukunft geplante Agri-PV Anlage
freigehalten werden. Die Grundstucksverhandlungen 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 Wohngebiets ersetzt. Eine potentielle
alternative Parkplatzflache entlang der sudlichen Zufahrtstrale wirde
ebenso, wie die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, einen
Eingriff darstellen. Beide Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet und
bedirfen einer Entlassung.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern
das LSG-Entlassungsverfahren des Landkreises Luchow-Dannenberg. Es
sei jedoch darauf hingewiesen, dass das WA 1 in die spezielle
artenschutzrechtliche Prifung einbezogen wurde.

Die Planung wird geandert. Das WA 1 wird verkleinert (s. 0.).

Gegenuberliegend am nordlichen Dorfrand sind ebenfalls Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, sodass sich das geplante WA 1 hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung in die Umgebung einfugt.
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Charakter des Gebietes entsprechen. GRZ und Firsth6he missten ent-
sprechend festgesetzt werden, damit es nicht zu einer Wiederholung
der Bausinden am Flachsenberge kommt, wo die SAL offiziell einge-
schossig, aber optisch dreigeschossig gebaut und den Charakter des
Gebietes vollkommen verandert hat. Werkstatten und ahnliches kdnnen
im Dorfkern angesiedelt bleiben, weiterer Bedarf wird in der Begriindung
nicht erlautert.

lll. Verkehrsproblematik I6sen und Fremdverkehr aus dem Dorf fernhal-
ten

1. Die Verkehrsproblematik wird mit der Schaffung eines grélReren Park-
platzes im Dorfkern nicht geldst. Eine Begrenzung des Wachstums des
Michaelshofes ist nicht vorgesehen, im Gegenteil, so wird auch das Ver-
kehrsaufkommen weiter steigen.

2. Es gibt ausreichend alternative Flachen fir Parkplatze vor dem
Dorfeingang — an der Hauptzufahrt auf dem Grundstiick von Herrn XX
und an der zweiten Dorfzufahrt am Flachsenberge auf den Grundsti-
cken des Michaelshofes. Diese Alternativen sind vorrangig zu prufen.

3. Eine Entlassung von Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet fur
den Bau eines Parkplatzes an der jetzt geplanten Stelle ist aus 6kologi-
schen Grinden abzulehnen und bedurfte einer unabhangigen arten-
schutzfachlichen Prufung.

4. Die enorme Abgas- und Larmbelastung fur die Hofstelle XX, die dem
geplanten Parkplatz gegeniber liegt und an ihre Flachen angrenzt, wird
in keiner Weise bertcksichtigt. Dies muss jedoch Eingang in die Planung
finden.

Zusatzlich zur Firsthohe (9 m) und der Begrenzung der Anzahl der Vollge-
schosse auf 1 wird eine Traufh6he (4,50 m) im WA 1 festgesetzt, sodass
keine Staffelgeschosse und somit optisch zweigeschossige Gebaude
entstehen kdnnen.

Das Stellplatz- und Nutzungskonzept des Michaelshofes wird angepasst.

Die "2. Dorfzufahrt am Flachsenberg" stellt aufgrund ihres
Ausbauzustandes sowie ihres Verlaufes durch Wald keine geeignete
Alternative dar. Zudem ist die nebenstehende Aussage, dass es sich um
Grundstiucke des Michaelshofes handelt unzutreffend.

Die Planung wird geandert. Das SO 4 wird verkleinert. Als
Stellplatzanlage wird lediglich der bisherige Behelfsparkplatz ausgebaut,
welcher bereits als Dorfgebiet festgesetzt ist. Dieser liegt aulerhalb des
LSG’s. Eine Entlassung fir die Stellplatzanlage ist also nicht mehr
erforderlich

Zwar sind mit den Verkehren zum und vom Stellplatz Schallimmissionen
verbunden. GemaR der anzuwendenden Parkplatzlarmstudie des
Bayrischen Landesamtes fur Umwelt (2007), die als fachlich einschlagige
Grundlage fur die Beurteilung von Larm angrenzend an Parkplatze gilt,
wurde jedoch 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
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5. Ein Konzept fur die Verringerung des Verkehrsaufkommens und eine
bessere Anbindung durch den OPNV muss das vorrangige Ziel sein. Dies
wird in der B-Plan&nderung jedoch nicht bericksichtigt. Ein entspre-
chendes Konzept ist, unter Einbindung der Einwohnerinnen, zu erarbei-
ten. Zuvor sollen keine weiteren touristischen Vorhaben der SAL geneh-
migt oder ausgeweitet werden.

6. Die Einrichtung einer Stralensperre durch Poller oder eine Schranke ist
abzulehnen, da dies das Mobilitatsverhalten der Einwohnerlnnen und ih-
rer Gaste ungebihrlich beschranken wirde.

V. Sanfter Tourismus anstelle von Massentourismus - Schutz der Dorfstruk-
tur und der Natur

nachstgelegenen Wohnhaus ,Im Dorfe Nr. 1* und dem Parkplatz betragt
ca. 14 m. Der Mindestabstand tagsuiber wird also eingehalten. Zu den
Nachtzeiten (22-6 Uhr) betragt der Mindestabstand in Dorfgebieten 15
m. Dieser Mindestabstand 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 Nutzungen statt. Dem Parkplatz
im SO 4 werden die Nutzungen im SO 2 (Café und geplantes
Restaurant) sowie die Parkanlagen zugeordnet. Das Café hat bis 18 Uhr,
die Parkanlagen bis 19 Uhr geoffnet. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zum Restaurant ist in Hinblick auf den nur
knapp eingehaltenen Mindestabstand zu den Nachtzeiten
sicherzustellen, dass dieses vor 22 Uhr schlief3t. In der Parkanlage
Waldsee finden an wenigen Abenden im Sommer Konzerte statt. Fir
diese ist ebenfalls auf Genehmigungsebene sicherzustellen, dass sie vor
21 Uhr enden.

Der nebenstehende Hinweis betrifft nicht den Bebauungsplan. Ein
Ausbau des OPNV wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durch die
Gemeinde/Samtgemeinde forciert. Ein Shuttleservice wird bereits
angeboten.

Die Planung wird geandert. Anstelle einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, zu nur
Anlieger usw. Zugang haben, wird im Ortskern weiterhin eine
StraBenverkehrsflache festgesetzt.
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1. In der hier vorgesteliten Anderung des B-Plans wird der erhdhte Nut-
zungsdruck auf das Dorf und die Natur durch den von der SAL verur-
sachten Massentourismus an keiner Stelle berlicksichtigt. Die jetzige Pla-
nung sieht vor, das Dorf als Uiberregionales Tourismusziel weiter zu etab-
lieren, entgegen des geltenden Raunordnungsplanes und des Touris-
muskonzeptes und ohne Schutzkonzepte fur die Natur und den Erhalt
der dorflichen Struktur, die bereits jetzt durch die SAL im Dorfkern und
am Flachsenberge leiden. Ein Konzept fur sanften Tourismus in Sammatz
ist, unter Einbeziehung der Einwohnerinnen, anzufertigen. Zuvor sollen
keine weiteren Tourismusangebote geschaffen oder ausgeweitet wer-
den.

2. Esist von einem Kultur- und Naturerlebnisdorf die Rede. Hiermit wird
ein ,,Hof", der eher einem Grollunternehmen gleicht, zu einem ,,Dorr.
Sammatz wird mal wieder mit dem Michaelshof gleichgesetzt. Das der
Tourismus nur einem Teil der Bewohner zu Gute kommt und zu Lasten an-
derer Bewohner geht wird ignoriert. In der B-Plananderung missen je-
doch alle Belange bertcksichtigt werden.

3. In der Begriindung wird die Dorfgebietstypik angesprochen, die erhal-
ten werden soll. Ein Hotel mit 106 Betten widerspricht der dorflichen
Struktur.

Zudem ist von der SAL bereits ein 2. Hotel in Planung (s. Website Micha-
elshof) was eine weitere VergrofRerung des Michaelshofes und aller da-
mit in Zusammenhang stehenden Probleme (z.B. Verkehrsprobleme) zur
Folge hatte. Ein Hotel der genannten GroRe ist abzulehnen.

Ubernachtungsmoglichkeiten sind in den umliegenden Dérfern vorhan-
den.

Die Zweckbestimmung der Sonstigen Sondergebiete wird in ,,Kultur- und
Naturerlebnishof*“ geandert. Die Belastungen flr die Dorfbewohner
werden beachtet. Das Schutzgut "Mensch" wird im UB bertcksichtigt.

Die Hotelbettenzahl wird auf 96 Betten im SO 5 begrenzt. Ein
Sondergebiet wird nur auf den Flachen des Michaelshofes festgesetzt. In
den Ubrigen bebauten Bereichen von Sammatz wird an den
Gebietsfestsetzungen festgehalten, sodass die weiteren dorflichen
Strukturen erhalten bleiben. Auf der Internetseite des Michaelshofes
veroffentlichte Informationen sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplans. Fir das Bebauungsplanverfahren sind nur die
Planunterlagen (Bebauungsplan, Begriindung inkl. Umweltbericht und
die Anlagen) relevant.

Im Gemeindegebiet Neu Darchau gibt es bislang keine
Ubernachtungsmoglichkeiten in einem Hotel. Fir den einzigen
planungsrechtlich gesicherten Hotelstandort in Neu Darchau gibt es
keine Investoren. Die Schaffung von Ubernachtungsméglichkeiten in
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4. Die Hochsetzung der GRZ in den Sondergebieten von 0,2 auf 0,3 und
von 0,55 auf 0,8 verdichtet die Bebauung im Dorf erheblich und es wer-
den mehr Flachen versiegelt. Die dorfliche Struktur bleibt dabei nicht er-
halten, genauso wenig wie die Erhaltung der Optik der bestehenden
Bebauung. Dies ist daher abzulehnen.

5. Da Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes in Dorfgebieten erlaubt sind, ist eine Umwandlung in ein
Sondergebiet nicht notwendig.

6. Die vorgelegte zuklunftige Nutzung der gewiinschten Sondergebiete
ist nicht klar genug definiert und beinhaltet Expansionen die tiber dorfli-

einem Hotel liegt im Interesse der Gemeinde Neu Darchau.

In der BauNVO werden Orientierungswerte fir die GRZ in den einzelnen
Baugebietstypen benannt. Fur Dorfgebiete liegt der Orientierungswert
bei 0,6. Von einem Abweichen von der Dorfgebietstypik zumindest
hinsichtlich der GRZ ist im SO 2 nicht auszugehen. Die Erhéhung der GRZ
im SO 3 geht auf die hohe Bestandversiegelung sowie das Herausteilen
des Hotelstandortes als separates SO 5 zurtick. Da das SO 5 nun aus
dem Bereich mit einer GRZ von 0,55 gem. wirksamen Bebauungsplan
herausgeteilt wird und im verbleibenden SO 3 bezogen auf die neue
anzurechnende Gesamtflache ein hoherer Versiegelungsanteil
vorhanden ist, wird die GRZ angehoben. Anhand eines aktuellen
Luftbildes wurde eine Bestandsversiegelung von ca. 75 % ermittelt.
Durch Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird also lediglich ein geringer
zusatzlicher Spielraum ermdéglicht. Die Hochsetzung der GRZ von 0,55
auf 0,8 ist auszugleichen.

»Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes mussen im Dorf-gebiet [zwar] nicht der
Versorgung des Gebietes dienen. Sie kdnnen [aber] im Einzelfall unzu-
lassig sein, wenn sie [beispielsweise wegen ihres Umfangs] der Eigenart
des Dorfgebietes wider-sprechen. Dabei kommt es auf die konkreten
Verhaltnisse im jeweiligen Dorfgebiet und des Vorhabens an*“ (ERNST,
ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Kommentar zur BauNVO, § 5, Rn.
42). Der Landkreis Lichow-Dannenberg als zustandige
Genehmigungsbehorde bewertet im Falle des Dorfes Sammatz einen
Hotelbau in dem geplanten Umfang als unzulassig.

Die zulassigen Nutzungen werden in den textlichen Festsetzungen 1.2-7
(Entwurf zur formlichen Beteiligung) entsprechend der BauNVO
gangigen Begriffichkeiten definiert. Zusatzlich zu den bestehenden
Nutzungen wird lediglich ein Hotelbau zugelassen.
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che Bedirfnisse hinausgehen. Der Wertverlust angrenzender Grundstu-
cke wird ebenfalls nicht berlicksichtigt. Hier bedarf es detalllierter Erlau-
terungen.

7. Der Dazauer Grund ist einer der bisher kaum angetasteten wertvollen
Naturbereiche in Sammatz und sollte in der B-Plananderung geschutzt
werden, und zwar vor allen Eingriffen, wie Bebauung, Wegefiihrung, Be-
leuchtung, etc. Eine unabhangige artenschutzrechtliche Untersuchung
des Darzauer Grunds und der Auswirkungen der Vorhaben der SAL auf
diesen sollen durchgefuhrt werden.

8. Der Buchenwald gehort in seiner Gesamtheit in den B-Plan aufge-
nommen (inkl. Flurstiick 42 & 49) mit ausdrticklichem Verbot jeglicher Be-
bauung, Beleuchtung, Anlage von Wegen oder Sondernutzung als
»Kletterwald" etc.

Ein Strafmal bei VerstoRen sollte vorab bereits schriftlich festgehalten
werden.

9. Der Abstand zu Waldgebieten bei Bebauung soll laut Begrindung
verringert werden. Es ist nicht ersichtlich warum Brandschutzregeln hier
nicht gelten sollten, der Abstand sollite demnach ohne Abweichungen
eingehalten werden.

Der Darzauer Grund wird nicht in die Planung einbezogen, sodass dieser
weiterhin dem AuBenbereich zuzuordnen ist. Fir eine Bebauung im
Aullenbereich gelten die Regeln des § 35 BauGB. Da es sich um einen
geschitzten Landschaftsbestandteil handelt, ist eine Bebauung nach 8
35 BauGB voraussichtlich nicht moglich.

Alle gemaf Ursprungsbebauungsplan als Wald festgesetzten Flachen im
Bereich der Buchenschlucht werden in den Geltungsbereich der
Teilneufassung 2021 aufgenommen und als Wald festgesetzt. Die
textlichen Festsetzungen zum Wald gelten damit auch in den bisher
nicht in den Bebauungsplan einbezogenen Teilen der Buchenschlucht.

Der nebenstehende Vorschlag zur Verhdngung von Bulgeldern ent-
spricht nicht der Rechtslage zur Bauleitplanung. Ihm wird nicht gefolgt.

Der geringere Abstand von Waldgebieten zu Bebauung entspricht der
historisch gewachsenen Bestandssituation. Der Waldabstand dient nicht
allein dem Brandschutz. Unter Berucksichtigung der zum Waldabstands-
bereich getroffenen Festsetzungen kann ein ausreichender Brandschutz
gewahrleistet werden.

Nabu Luchow-Dannenberg, 30.10.2021 (Eingang SG Elbtalaue
02.11.2021)

zu dem oben genannten Verfahren, nehmen wir wie folgt Stellung.

Bevor weitere Baumalnahmen durchgefihrt werden, sollten zunachst
die Auflagen der Unteren Naturschutzbehérde bzgl. der bereits erfolgen

Mit der Teilneufassung 2021 des Bebauungsplanes ,,Sammatz“ sollen die
baurechtswidrigen Zustande in den Bereichen der beiden privaten
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Malnahmen noch weitest méglich umgesetzt werden. So ist eine natur-
nahere Gestaltung der Teichufer (mindestens in Teilbereichen) umzuset-
zen. Dazu gehoren die Abflachung von Uferkanten und eine naturnahe
Vegetationsentwicklung. Fischbesatz sollte nicht erfolgen. Der aktuell
groi¥flachige, gartnerische Ansatz im Umfeld sollte sowohl bei der Be-
pflanzung als auch bei der Pflege mehr Naturnahe zulassen.

Die negative Auswirkung der Beleuchtung sollte auf Veranstaltungen
beschrankt bleiben, bzw. durch Bewegungsmelder minimiert werden.

Potentielle Ausgleichsflache Acker: Die Anlage einer mehrjahrigen
Bluhmischung autochthoner Pflanzen kann bereits im Herbst fir das
Folgejahr durchgefuhrt werden.

Es ist keine GroRenangabe zu finden — ggf. kdnnte die weitere beno-
tigte Ausgleichsflache daran anschlieRen (s.u.).

Sollte alternativ Griinland extensiviert werden, ist ein Standort mit ent-
sprechendem Potential zu wahlen.

Ansonsten fuhrt eine Extensivierung erst nach vielen Jahren (wenn uber-
haupt) zum gewinschten Erfolg. Eine ergdnzende Mahdgutubertra-
gung einer nahgelegenen, artenreichen Flache unter fachkundiger Be-
gleitung kdnnte die Zielerreichung beschleunigen. Altgrasstreifen sollten
tiberjahrig stehen bleiben konnen (Uberwinterungshabitate) und an-
schlieRend raumlich wechseln. Eine MindestflachengréRe von 10 % sollte
dabei nicht unterschritten werden.

Kompensationsmalnahmen sind moglichst in raumlicher Nahe durchzu-
fuhren und detailliert zu benennen.

Grunflachen ,Parkanlage‘ nachtraglich legalisiert werden. Dies ist
rechtlich zulassig. Ein Rickbau wird nicht gefordert. Die Gemeinde halt
an der Planung fest.

An der Planung wird festgehalten. Der Vorentwurf umfasst bereits eine
Festsetzung zur Beleuchtung, welche aufgenommen wurde, um
nachteilige Wirkungen kunstlicher Beleuchtung auf die Fauna zu
begrenzen. Diese wird beibehalten und ist ausreichend.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Ausgleichsmalinahme wird im Entwurf zur férmlichen Beteiligung
hinzugefugt.

Der Ausgleich erfolgt extern. Da sowohl der Eingriffsort als auch die der-
zeit als Kompensationsflache zur Verfigung stehende Flache im Amt
Neuhaus der naturrdumlichen Region ,,Luneburger Heide und Wend-
land“ zuzuordnen werden, ist die Lage der aufgefuhrten externen Fla-
chen rein rechtlich zulassig. Da sich Sammatz jedoch in der Unterregion
»LUneburger Heide* befindet und die zur Verfugung stehende Kompen-
sationsflache im Amt Neuhaus der Unterregion ,,Wendland, Untere Mit-
telelbeniederung* zugeordnet wird, stimmt die untere Naturschutzbe-
horde gemas ihrer Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung einer Kompensation auf geeigneten Flachen im Amt Neuhaus nur
zu, wenn in geeigneter Weise nachgewiesen wird, dass in der Nahe des
Eingriffs und in der Unterregion ,,Luneburger Heide* keine geeigneten
Flachen zur Verfigung stehen. Dies wurde gepriift. Der Vorhabentrager
teilt mit, dass er linkselbisch, in der Unterregion ,,Lineburger* Giber keine
eigenen, geeigneten Flachen verfugt. Bei der einzigen landwirtschaftli-
chen Flache im Eigentum des Vorhabentragers handelt es sich um den
Darzauer Grund, welcher ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist. Es
wurden Flachenanfragen bei den im Umfeld von Sammatz gelegenen
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Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagungs- und Beschlussvorschlage

Flacheneigentimer*Innen gestellt, die jedoch negativ beschieden wur-
den. Die Anfragen werden der Unteren Naturschutzbehoérde als Nach-
weis, dass in der Nahe des Eingriffs und in der Unterregion ,,Lineburger
Heide* keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, vorgelegt. Die
Ausgleichsmallnahme wird somit auf der zur Verfigung stehenden Fla-
che in der Gemeinde Amt Neuhaus geplant. Sie wurde mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Liineburg und der Biospharenreser-
vatsverwaltung vorabgestimmt.

Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um ein Intensivgriinland. Die
Ausgleichsflache befindet sich im Gebietsteil A des Biospharenreservats
Niedersachsische Elbtalaue. Da wie nebenstehend richtig ausgefuhrt,
eine Extensivierung haufig erst nach einigen Jahren zum Erfolg fuhrt,
wird nach Absprache mit Biospharenreservatsverwaltung eine Streifsaat
mit einem Regiosaatgut zur Herstellung der Ausgleichsflache
vorgesehen.
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