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Bebauungsplanverfahren

1. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Neuenkirchen wurde nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt, da letzterer parallel aufgestellt wurde.

2. AufstellungsbeschluB und Auslegungsbeschluf3

Der Aufstellungsbeschlul wurde am 5.6.1998 von der Gemeinde Neuenkirchen gefaft.
Die Auslegung und die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange beschloB die Gemeinde
am 9.9.1998 einstimmig,.

3. Biirgerbeteiligung

Wihrend der Auslegungszeit des Bebauungsplanes wurde die Planung nicht eingesehen und
Anregungen nicht vorgebracht. Ein Biirger hatte bereits vor Auslegung zu Protokoll gegeben,
daB er beabsichtigt habe, einen Schweinestall in unmittelbarer Nihe des Hotels zu errichten
und daB er nun durch die vorliegende Planung gehindert sei.

4. Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

Soweit grundsitzliche Aussagen zu dem Bebauungsplan gemacht wurden, wurde er von den
Tragern dffentlicher Belange begriit. Bedenken wurden nur zu Form und Klarstellung vor-
gebracht. Die nachrichtliche Aufnahme vorhandener belasteter Bé6den und Wasserschutz-
zonen wurde gewiinscht. Hinweise bezogen sich auf die Einhaltung von Gesetzesvorschriften,
der Ver- und Entsorgung sowie des ruhenden Verkehrs. Die Flachenbilanz, das Landschafts-
bild und die Aussagen iiber die Immissionen sollten iiberarbeitet werden. Wiinsche zur Fest-
legung von Abrif wurde iiber die bereits eingezeichneten fortfallenden Geb4ude hinaus laut.

5. Abwigung

Beziiglich des Einwandes, durch die Planung den Bau eines Schweinestalles zu vereiteln,
stellt die Gemeinde klar, daB es sich hier nicht um eine gesetzlich vorgesehene Anregung han-
delt. AuBerdem hitte sie weder einen Schweinestall in unmittelbarer Nihe des Herrenhau-

ses gebilligt noch sei dies aus Immissionsgriinden neben einem Hotel gesetzlich moég-
lich.

Die Bedenken zur Form und Klarstellung wurden zwar fiir rechtlich nicht relevant gehalten,
eine Aufnahme der gewiinschten Anderungen ist jedoch in der vorliegenden 2. Fassung er-
folgt. Damit wurde einiges noch klarer herausgestellt und vereinfacht. Der Bebauungsplan
blieb inhaltlich bis auf eine einzige Anderung unangetastet. Der Geltungsbereich wurde

bis an die Grenze der ehemaligen StraBe nach Helle reduziert. Die Aufnahme der ehemaligen
Straflenfléche hatte wiederholt zu MiBverstindnissen gefiihrt.

Die nachrichtliche Aufnahmen wurden in die Planzeichnung eingebracht, die Hinweise

im Begleittext aufgenommen. Die Untersuchung iiber die wesentlichen Auswirkungen des
Bebauungsplanes wurden vertieft. Wegen der sehr geringen Eingriffe und des ruinésen und
stddtebaulich durch Wellblechhallen, Schuppen, Betonwege etc. verschandelten Aussehens
wird das Umfeld sowohl 6kologisch als auch im Hinblick auf das Landschaftsbild nachhal-
tig verbessert. Zur Eingriffsbewertung liegen noch keine Vorschriften des Landes Mecklen-



burg - Vorpommern vor. Die Richtlinien des Landes Baden-Wiirtemberg wurden zur Beur-
teilung hinzugezogen und gem#B dem vorliegenden Sachverhalt abgeindert. Sollten beziig-
lich der Bilanz in der Bewertung einiger Punkte differierende Auffassungen vertreten werden,

so stellt dies jedoch den Ausgleich wegen der erheblichen Verbesserung des gesamten
Umfeldes in keinem Falle in Frage.

Beziiglich der Wiinsche, bestehende Gebiude mit AbriB zu kennzeichnen stehen der
Gemeinde aufgrund Eigentumsschutzes des Grundgesetzes keine Moglichkeiten offen. Die
Fldche der entsprechenden Geb4ude wurde nicht als liberbaubarer Grund ausgewiesen. Bei
Verfall und Wegfall des Bestandsschutzes werden hier keine Neubauten entstehen.

Eine Mdglichkeit der Nutzungsinderung des Bestandes, wie sie gem. § 35 Abs. 4 Nr. 1 des
BauGB im AuBenbereich u.U. zuldssig wiire, wurde nicht eingeriiumt, da sie in allen Fillen
zu wesentlichen Anderungen der baulichen Anlage fiihren wiirde und somit auch ohne Be-
bauungsplan unzulissig wire. Ebenfalls nicht vorgesehen wurde die Neuerrichtung gleich-
artiger Wohngebéude, da die Eigentiimer hierauf auch gem. § 35 Abs. 4 Nr. 2 keinen An-
spruch hétten: Das Haus Flurstiick 24 steht seit langer Zeit leer und ist somit ungenutzt, das
Haus Flurstiick 25 bewohnt der Eigentiimer nicht selbst und die Gebédude auf den Flurstiik-
ken 34/37 wurde in den letzten Jahren modernisiert und instandgesetzt. Es liegt im Interesse
der Gemeinde, daB die Gebsude weiterhin gepflegt werden und ein Zustand, der den AbriB
erfordern wiirde, nicht eintritt. Bei den auf diesen Flurstiicken vorgenommenen BaumaBnah-
men wurden gleichzeitig ErweiterungsmaBnahmen durchgeflihrt, so daB ein weiterer Bedarf
nicht besteht. Fiir eventuell beabsichtigte ErweiterungsmaBnahmen der beiden anderen Ge-
baude besteht, wie bereits oben angefithrt, auch ohne Bebauungsplan keine rechtliche Grund-
lage, da die Eigentiimer die Hauser nicht bewohnen.

Weitere Daten zum Verfahrensablauf

Der Bebauungsplanentwurf wurde inhaltlich nur in einem Punkt gedndert: Die ehemalige
StraBe nach Helle wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Davon ist nur die Ge-
meinde selbst beriihrt. Ansonsten wurde nur die Darstellung gesndert. Die Grundziige der
Planung des Bebauungsplanes blieben unverindert.

Nach § 4 (4) muB nur den Trigern 6ffentlicher Belange nach § 13 Nr. 3 Gelegenheit zur

Stellungnahme gegeben werden, deren Aufgabenbereich erstmalig oder stéirker als bisher
beriihrt wird. Dies ist nicht der Fall.



Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 3 »Gutshofanlage Tribbevitz«
der Gemeinde Neuenkirchen
2. Fassung

Inhaltsverzeichnis
A Bestandsaufnahme

1. bauliche Anlagen
2. ErschlieBung

B Planung

1. Ziele und Zweck der Planung
1.1. Raumordnung

1.1.1. Bebauung

1.1.2. Landschaft

1.2, wirtschaftliche Aspekte

1.2.1. Investition

1.2.2. Schaffung von Arbeitskriften
1.2.3. Folgeeinnahmen fiir die Gemeinde

1.3. Touristisches Konzept und Freizeitangebot
1.3.1. Sport

1.3.2. Entspannung

1.3.3. Erlebnis mit Tieren

2. Inhalt des Bebauungsplanes

2.1.  Art der baulichen Nutzung

2.2, MaB der baulichen Nutzung

2.3.  Bauweise

2.4.  Flichen fiir Nebenanlagen

2.5  Flichen fiir Sportanlagen

2.6  Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
2.7 Verkehrsflichen

2.8  Versorgungsflichen

2.9  Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

2.10  Abfall- und Abwasserbeseitigung

2,11  private Griinflichen

2.12  Wasserflichen

2.13  Flachen fiir die Landwirtschaft, Koppeln und dergleichen
2.14. Bepflanzungen

2.15.  Fldchen fiir AusgleichsmaBnahmen

2.16. Festsetzung der Hohenlage

3. Gestalterische Festsetzungen

4. Nachrichtliche Ubernahmen
4.1.  Fldchen deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind



4.2.  nachrichtliche Ubernahme aufgrund sonstiger Rechtsvorschriften sowie Denkmiler

5. Geltungsbereich
6.  Grundlage des Planes

C  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Eingriffe und Ausgleich

2. Immissionen

3. Landschaftsbild

D  Anlagen

1. Marktanalyse Hotels

2. Schreiben des Amtes fiir Touristik des Landkreises Riigen
3. Flachenbilanz

4. Flachenausgleichsplan

5. Landschaftsbild

6. Immissionen



A

Bestandsaufnahme

Das Gebiet des Flures 3 um die Gutsanlage Tribbevitz ist landwirtschaftlich geprigt. Die
Topographie ist eben. Die Hohenpunkte liegen im Bereich von 2.0 - 3.0 iiber NN. Es handelt
sichum Auflenbereich.

bauliche Anlagen

Von der urspriinglichen Gutsanlage besteht noch das Herrenhaus mit seinen Seitenfliigeln.
Es steht - wie auch der Park - unter Denkmalschutz. Von den Nebengebiuden ist noch ein
Stall ein kleines Nebengebiude erhalten. Vom ehemaligen Pferdestall auf Flurstiick 10/2
stehen nur noch Fragmente.

Die grofien Scheunen sind nicht mehr oder nur noch als Ruinen vorhanden.

3 Einfamilienhduser und 2 Hallen im Geltungsbereich stehen unter Bestandsschutz.
Erschliefung

Das Plangebiet ist durch drei im Gemeindebesitz befindlichen StraBen angebunden.

1. StraBe nach Neuenkirchen einspurig mit Ausweichstellen neu asphaltiert
2. StraBBe nach Helle einspurig mit Ausweichstellen
3. Strae nach Neuendorf einspurig schlechter Zustand

Die Strafe Nr. 3 ist von untergeordneter Bedeutung, da die StraBe Nr. 1 ebenfalls die Anfahrt
von und nach Neuendorf erméglicht. Die Strafe nach Helle geniigt dem sehr geringen Ver-
kehrsaufkommen in ihrer Ausfiihrung. Die StraBe nach Neuenkirchen ist die Erschliefungs-
straf3e fiir die Gutsanlage.

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist vorhanden muB jedoch ausgebaut werden. Die
Entsorgung muB privat sichergestellt werden, da die Gemeinde eine zentrale Entsorgung aus-
schlief3t.

B Planung

1. Ziele und Zweck der Planung

1.1.

Raumordnung

Das Ziel der Raumordnung, die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile wird aufgenommen ohne die landwirtschaftliche Grundlage aufzugeben (§ 1 Abs. 5
Ziff. 4 BauGB). Dieses Ziel kann nur mit der rechtsverbindlichen Festlegung fiir die stadte-
bauliche Ordnung durch einen Bebauungsplan erreicht werden (§ 8 BauGB), da sich die Guts-
anlage im AuBenbereich befindet. Die Vielzahl der Flurstiicke mit unterschiedlichen Eigen-
tiimern, die die Hofanlage zerstiickeln, 148t auch keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zu. Eine geordnete stidtebauliche Entwicklung konnte damit nicht erreicht werden.

Der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Neuenkirchen wurde nicht aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt, da letzterer parallel aufgestellt wurde. Der vorliegende Bebauungsplan
entspricht den beabsichtigten Festsetzungen der vorbereitenden Bauleitplanung (§ 3 Abs. 3
BauGB).



1.1.1. Bebauung

Den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege wird durch den Erhalt der ehe-
maligen Gutshofanlage als stddtebauliches Ensemble Rechnung getragen (Ziff. 5 ebenda).

Eine geordnete stddtebaulichen Entwicklung wird dadurch gewihrleistet, da} im
Wesentlichen nur die Grundstiicke wieder bebaut werden sollen, auf denen frither Gebéude

standen. Nur die Reithalle wird hinzugefligt, ohne jedoch die alte iiberwiegend symmetrische
Hofanlage zu stéren.

1.1.2. Landschaft

Durch die extensive Nutzung der landwirtschaftlichen Flichen, der behutsamen Bepflanzung

einer Wiese mit Obstbaumen soll die Vielfalt der Natur sowohl in ihrer Flora als auch Fauna
verbessert werden.

1.2. Wirtschaftliche Aspekte

Die Belange der Wirtschaft sowohl der Gemeinde Neuenkirchen als auch des Kreises Riigen
sollen gestérkt werden (Ziff. 8 ebenda)

1.2.1. Investition

Durch die geplanten umfangreicheren Investitionen werden Beschiftigungen ortsnaher
Handwerker und Mitnahmeeffekte beim Einzelhandel und der Gastronomie wihrend der
Baugzeit erhofft.

1.2.2. Schaffung von Arbeitsplitzen

Die landwirtschaftlich geprégte Struktur der Gemeinde Neuenkirchen hat in letzter Zeit be-
sonders viele Arbeitslose aus diesem Bereich. Die Schaffung neuer Arbeitskrifte im Bereich
der Tierhaltung ist deshalb Ziel der Gemeinde. Weitere Arbeitsplitze im Hotelbereich erwei-
tern das Arbeitsplatzangebot (Ziff. 8 ebenda).

1.2.3. Folgeeinnahmen fiir die Gemeinde

Durch die Erh6hung der Arbeitskrifte wird die Kaufkraft der Gemeinde gestéirkt. Auf die
Ausgabenfreude der Touristen wird ebenfalls gehofft. Der Ganzjahresbetrieb ist unter den
genannten Umsténden der Gemeinde besonders wichtig.

Hinzu kommt der Bedarf an landwirtschaftlichen Erzeugnissen sowohl fiir den Hotelbetrieb
als auch in ganz besonderem MaBe fiir die Pferdehaltung.

Das Aufgabenfeld von Arzten, Tierdrzten, Schmiede etc. wird erweitert.

1.3. Touristisches Konzept und Freizeitangebot

Dem Wunsch der Gemeinde nach gehobenem Tourismus in Form von Hotels und Ferienhiu-
sern mit Sportangebot wurde nachgekommen. Grundgedanke der gemeindlichen Uberle-
gungen war die Schaffung eines sich ergénzenden Angebotes durch Anlagen fiir den Wasser-
sport in Form eines Hafens in Vieregge, fiir den Golfsport durch einen 18 - Loch - Platz auf
Lebbin und Reitangebot auf der ehemaligen Gutsanlage Tribbevitz.



1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

2.1.

Mit der Anlage eines Hotels und eines Gestiites in héchstméglichem Einklang mit der Natur
soll durch den vorliegenden Bebauungsplan der sanfte Tourismus in dieser sehr stillen und
unbekannten Gegend Riigens gefSrdert werden. Wie die Anlage unter D 1 S. 4 ,,Konzepte*
ausweist, haben nur Hotels mit besonderen Konzepten Uberlebenschancen. Das vorliegende

Konzept ist sowohl dem Nischen- oder Boutiquenhotels als auch den Spezialhotels zuzuord-
nen.

Die sehr individuelle Konzeption soll Gste ansprechen, die nicht die iiblichen Hotels aufsu-
chen sondern auf persénliche Betreuung grofen Wert legen. Dariiberhinaus ist die Konzep-
tion nur im Zusammenhang mit dem Gestiit zu verwirklichen, das einen besonderen Anzie-
hungspunkt darstellen wird. Dem Gast wird sowohl die Maglichkeit der Betreibung eine
Sportart unmittelbar im Hotelbereich gegeben, er kann sich durch die ungewdhnliche Umge-
bung besser entspannen und das Erlebnis mit Tieren erhoht die ruhige und erholsame Ab-
wechslung (s hierz auch Anlage D2).

Sport

Im Gegensatz zu den Seebddern Riigens muB das tibrige Land ebenfalls Attraktionen im Be-
reich des Sportes bieten. Das Angebot der Kombination von Boots-, Golf und Reitsport bietet
allen Urlaubern mit ihren individuellen Wiinschen, die oft auch in einer einzigen Familie
vorkommen, Gelegenheit zur Erholung. Da im Sommer die Gestiitspferde auf den Weiden
sind, stehen ausreichend Gisteboxen zur Verfligung. Vor allem nichttragende Stuten und
»Pensiondre” stehenden Gisten zum Reiten bereit. Der Reitsport ist Sportwachstumsbranche
Nr. 2 nach FuB3ball. Auch unter diesem Gesichtspunkt erschien es der Gemeinde wichtig diese
Angebot auch fiir die eigenen Gemeindemitglieder aller Altersstufen bieten zu kénnen. (Zift 3
ebenda).

Entspannung

Eine gute Entspannung ist dann gegeben, wenn man eine sonst nicht gewohnte Umgebung
hat, die ihrerseits Abwechslung bietet und dies in absoluter Ruhe. »Die Seele baumeln lassen®
ist hierfiir der Modeausdruck. Auch fiir diesen Bereich der Erholungssuchenden will die Ge-
meinde die Voraussetzungen schaffen (Ziff. 10 ebenda).

Erlebnis mit Tieren

Dieser Bereich ist vor allen Dingen fiir Kinder von groBer Bedeutung. Dies umso mehr wenn

sie in Ballungsgebieten wohnen. Hier bietet ein Gestiit ganz besondere Erlebnisméglichkei-
ten.

Das Gestiit erweitert ebenfalls das Freizeitangebot fiir die Gemeinde und hier vor allem fiir
die weibliche Jugend ganz auBerordentlich (ebenfalls Ziff. 3 )

Inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff 1 BauGB)

Das gesamte Gebiet wird als Sondergebiet nach § 11 BauNVO eingeordnet, da es sich von
den Baugebieten nach §§ 2-10 wesentlich unterscheidet. Die Zweckbestimmung ist nach Art
der Nutzung mit SO Hotel und SO Gestiit unterschieden. Das Sondergebiet Hotel wird
historisch durch das Herrenhaus und dessen Park und Vorgarten ausgewiesen. Das Sonder-
gebiet Gestiit umfaBt die iibrigen Bauten und Fléichen, die fiir die Betreibung eines Gestiites



2.2.

2.3.

24.

erforderlich sind und eine wirtschaftliche Entwicklung erméglichen.
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff, 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich hauptséchlich am Bestand der alten Hofanla-
ge bzw. der noch vorhandenen Ruinen. Hinzugefligt wird eine Reithalle mit Stallungen, da
diese in den alten Abmessungen nicht unterzubringen war.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde mit der Grundflsiche jedes Gebiudes festgelegt. Diese
Art der Festsetzung war wegen der kleinen Flurstiicke sinnvoll. Hierbei wurde die Fliche und
Lage der alten Geb4ude mit einer Aufrundung fiir gegebenenfalls erforderliche zusitzliche
WirmeddmmaBnahmen festgelegt. Die Zahl der Geschosse wurde gemiB der urpriinglichen
Anlage gewihlt. Ein Gebdude wurde ohne GeschoBangabe belassen, da es im Bestand eine
Zweigeschossigkeit aufweist. Wie auch bei allen neu zu erstellenden Baukérpern wurde je-
doch die Firsthshe festgelegt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB)

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die Stellung der Anlagen erfolgte durch Bauli-
nien und Baugrenzen (§ 23 BauNV). Um die alte Anlage in ihren Abmessungen wieder klar
hervorzuheben wurden iiberwiegend Baulinien gemiB der alten Fundamente gewi#hlt. Dies
unterstiitzt auch das Erscheinungsbild der annihernd symmetrischen Anlage. Bei den Abmes-
sungen der Reithalle mit den Stallungen war eine wirtschaftliche Entwicklungsmdéglichkeit
vorzugeben. Hier ist durch die Festsetzung der Baulinien gewihrleistet, daB der Bau aus
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten seinen Schwerpunkt moglichst weit von den Altbau-
ten entfernt hat.

Flachen fiir Nebenanlagen ( § 9 Abs. 1 Ziff 4 BauGB)

Aufgrund anderer Vorschriften sind fiir die Nutzung der Grundstiicke die Stellplatzanlagen
erforderlich. Sie wurden zeichnerisch festgelegt und durch einen Hinweis prizisiert.

2.5 Fléchen fiir Sportanlagen (§ 9 Abs. 1 Ziff 5 BauGB)

Die Nutzungsart Sport kommt sowoh! als reine Sportanlage, als auch als Griinfliche und

bei der landwirtschaftlichen Nutzung vor (Battis,....§ 201 Rd. Nr. 4). Sie wurde im vor-
liegenden Falle unter Ziffer 5 zusammengefaBt. Das Planzeichen fiir Sportplatz jedoch fiir
die Freifldchen gewihlt, da vor allem die Fliche fiir den Geléndeparcour noch weiteren
Nutzungen offensteht. Die notwendige Zweckbestimmung ergibt sich aus der iibergeordneten
Einordnung als SO Gestiit.

Unter Sportanlage gem. Ziff 5 fillt die Reithalle. Sie wurde gemif der Dressurvierecke fiir
Leistungen der Klasse S bis maximal 20 x 60 m ausgelegt. Da die Hengste in Zukunft gem4f
der geplanten Kérordnungen einen Leistungsnachweis auch in den hohen Klassen erbringen
miissen, ist eine ganzjihrige Trainingsfliche dieser GrofBenordnung frither oder spiter fiir ein
Gestiit wirtschaftlich notwendig. Insofern hat sich die Hengsthaltung fritherer Jahre grund-
sétzlich geéindert, wo die Deckhengste wegen des Natursprunges wenn iiberhaupt nur sehr
beschrénkt im Sport eingesetzt wurden. Bei den Stuten zeichnet sich ein dhnlicher Weg mit
erforderlicher sportlicher Ausbildung ab. Wegen der Hallenbeschaffenheit wurde sie gemil
BauNVO 4.2. ohne Kennzeichnung der Fliche nur mit Planzeichen festgesetzt.



Die AuBenreitplitze haben keinen bis nur geringen Griinanteil. Gem#B der Zweckbestimmung
kommt als bauliche Anlage nur eine Tribiine in F rage. Um dem Planer jedoch einen ausrei-
chenden Spielraum zu geben, wird hieriiber keine Festsetzung getroffen (Mengzel, ... 6/4.5)
Sie fithrt zu keiner Versiegelung des Bodens. Ein entsprechender Hinweis ist vorhanden.

Der Geldndeparcour besteht aus Naturhindernissen, die Kleintieren die Moglichkeiten fiir ei-
nen geschiitzten Bau geben. Sie greifen nicht negativ in die Natur ein, sondern férdern sie.
Auch hier wurden keine F estsetzungen fiir die Stellung der Hindernisse gegeben, da diese der

Verédnderung unterliegen. Die Nutzung hat keinen ausschlieBlichen Charakter (s. auch 2.14)
2.6 Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Ziff. 10 BauGB)

Auf einem GroBteil der Flichen ist eine Bebauung wegen des Schutzes des besonderen Orts-
bildes, des Kulturdenkmals und der typischen Blickverbindungen ausgeschlossen. Dies wurde
durch die positive F estsetzung von privaten Griin- und Hoffliichen erreicht (Battis,
Kreuzberger, Lohr Baugesetzbuch S. 189).

2.7 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB)

Sowohl die iiberdrtlichen als auch die ErschlieBungsstraBen wurden nur in ihren suBeren Ab-
grenzungen festgelegt. Da es sich um alte Straflenziige handelt, entspricht die Lage und Brei-
te dem entsprechenden Flurstiick. Eingriffe in Privatgrundstiicke sind ausgeschlossen. Nach
Menzel, Deutsch, Krautter, Rédel, Aktuelles Praxishandbuch der Bauplanung (6/4.1 1), ist
eine verbindliche Darstellung der Aufteilung von Verkehrsflachen nur dann vorzunehmen,
wenn dieses zwingend notwendig ist. Dies ist bei der vorliegenden Planung nicht der Fall,
zumal die Entwicklung der gesamten Gegend mit ihren Anspriichen an die Strafen noch nicht
absehbar ist. Zur Zeit geniigt die vorhandene Straenfiihrung. Bei Abgang der Halle auf Flur-
stiick 30 und damit verbundener Neugestaltung der Freifléiche muf jedoch die jetzige StraBe
nach Helle in die Lage der ehemaligen GutshofstraBe verlegt werden. Dies ist aus stidtebau-
lichen und denkmalpflegerischen Griinden erforderlich. Die Anlage war hier symmetrisch
aufgebaut, ein ganz wichtiges planerisches Instrument, das es wiederherzustellen gilt.

Die Privatwege zu den Hauseingéingen und Toreinfahrten im nérdlichen Bereich wurden in
ihrer Lage nicht festgelegt. Die zur Verfligung stehende Fliche ergibt sich aus den nicht iiber-
planten Bereichen des Bebauungsplanes. Ein AnschluB an die GemeindestraBe ist bei allen
Flurstiicken gegeben, da die Flurstiicke im Bereich des SO Hotel einerseits und die Flurstiik-
ke im Bereich des SO Gestiit andererseits auf einem Grundbuchblatt unter einer Nummer ver-
merkt sind. Bei der endgiiltigen Festlegung sind die Wirtschaftlichkeit, der sparsame Ver-
brauch von Flichen und die denkmalpflegerischen Belange gegeneinander abzuwigen.

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung dient zur Wiederherstellung der alten
stddtebaulichen Hofanlage. Dieser chemals als Wirtschaftshof genutzte Raum als Gegenpol
zum gegeniiberliegenden Vorgarten soll wieder zum Leben erweckt werden. Er soll nicht als
Stellplatz fiir Autos dienen sondern vielfiltiger Verwendung zugefiihrt werden kénnen. Des-
halb ist die Gestaltung nicht festgelegt. Eine gewisse Veréinderbarkeit und F lexibilitit soll
dadurch erhalten werden (Mengzel, Deutsch, Krautter, Rodel a.a.0.). Gedacht ist z.B. als Wen-
deplatz fiir Kutschen, ein Platz zum Mustern der Pferde (hierzu wird ein gepflastertes gerade
verlaufendes Wegestiick benétigt) und ein Platz fiir sonstige Aktivitiiten. Eine Beratungs-
pflicht mit dem Amt fiir Denkmalpflege wurde aufgenommen.

2.8 Versorgungsflichen (§ 9 Abs. 1 Ziff 12)

Da die Klarstellung durch Festsetzung nur groBeren Flichen bzw. der Versorgung auBerhalb



des Bebauungsgebietes gilt, wurde sie im vorliegenden Falle nicht getroffen. Die Anlagen

zur Eigenversorgung sind gem. § 14 BauNVO auch ohne entsprechende Festsetzung aus-
nahmsweise méglich.

Die Trinkwasserversorgung geschieht durch den Zweckverband. Durch eine entsprechende
Druckerh6hungsanlage ist die Kapazitiit der Versorgung an die Bediirfnisse anzugleichen.
Umfang und Lage wird mit dem Zweckverband im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigun-
gen abgestimmt. Die Wasserversorgung fiir den Bereich nordlich der StraBe nach Neuenkir-
cehn ist sichergestellt, die Wasserversorgung reicht nicht fiir Gebéude stidlich der StraBe.
Hier sind ausdriicklich Geb#ude vorgesehen, die keiner Wasserversorgung bediirfen.

Die Elektro- und Telefonversorgung mufl méglicherweise ausgebaut werden. Festsetzungen
hierzu sind jedoch im Rahmen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

2.9 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 13 BauGB)

Auch in diesem Falle gilt das oben Gesagte. Der Hinweis, daB Leitungen der allgemeinen
Wasserversorgung bei Notwendigkeit der Umlegung durch Neubauten in den 6ffentlichen
Bereich und Elektroleitungen aus demselben Grund gegebenenfalls verlegt werden miissen,
wurde aufgenommen.

2.10 Fléchen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Ziff 14 BauGB)

Bei den Flichen fiir Abfall- und Abwasserentsorgung handelt es sich um selbstiindig
festsetzbare Flidchen. Es ist deshalb nicht erforderlich eine iiberbaubare Fliche auszu-
weisen ( Menzel, Deutsch, Krautter, R6del 6/4.14)

Hierzu z&hlt die Flache fiir die private Kldranlage, da ein 6ffentlicher Anschluf ausgeschlos-
sen wurde. Da die endgiiltige Ausfithrung der Klaranlage jedoch noch nicht festgelegt ist,
muf} in diesem Bereich ein planerischer Spielraum erhalten bleiben. Eine Einleitstelle wurde
von der unteren Wasserbehdrde auf dem Flurstiick 28 festgelegt.

Ein Sammeln und Verwerten des Regenwassers ist geplant. Die sonstige Regenwasserentsor-
gung erfolgt privat und wird im Rahmen der Bauantrige durch Versickerung oder Einleitung
in ein oberirdisches Gewisser geregelt.

2.11 Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB)

Als private Griinfliche wurde die ehemalige Parkfliche, die den gesamten Bereich hinter
dem Herrenhaus bis zur Strae nach Neuendorf umfaBte, gekennzeichnet. Sie steht unter
Denkmalschutz. Die tibrige private Griinflachen wurde nur als Griinfliche ausgewiesen. Dies
bedeutet, daB diese Flichen nur eingegriint aber keinem besonderen Zweck zugefiihrt werden
darf. (Battis, Krautzberger, Lohr § 9 Rd. Nr 57). Zum Vorgarten erfolgte ein gesonderte
Festsetzung.

2.12 Wasserfldchen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 16 BauGB)

Ergéinzend zu dem 0.G. wurde als Wasserflache der Feuerloschteich in seiner ungefihren
Lage eingezeichnet, da dieser optische Auswirkungen auf die Planung hat. Da Eingriffe in



2.13

2.14.

2.15.

2.16.

fremdes Eigentum nicht erforderlich sind, wurde er nicht vermaft. Die 6ffentliche iiber das
Grundstiick fiihrende Wasserversorgungsleitung kénnte eine geringfiigige Verlegung mit
sich bringen. Diesem Umstand war Rechnung zu tragen.

Gewisserschutz war um den Graben geboten. 7 m von der Boschungskante ist jegliche Be-
bauung untersagt, die Pflanzen sind zu schiitzen. Ein entsprechender Hinweis wurde zusétz-
lich aufgenommen.

Flachen fiir die Landwirtschaft, Koppeln und dergleichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 18 BauGB)

Flédchen fiir die Landwirtschaft sollen festgesetzt werden, wenn es gilt, landwirtschaftliche
Gebiete zu erhalten und zu fSrdern (Menzel, Deutsch, Krautter, R3del 6/4.18). Dies ist

hier der Fall. Es geht darum, die historische Anlage in ihrer Eigenart als landwirtschaftlich
gepréigtes Ensemble zu erhalten. Dies bedingt die Erhaltung landwirtschaftlicher Flichen um
das Gebdudeensemble.

Die Freihaltung von Geb4uden in diesem Bereich ist durch die Festlegung von Baufléichen im
Bebauungsplan SO Gestiit gegeben. Ein weiterer Hinweis, daB diese Flichen nicht tiberbaut
werden diirfen, ist erfolgt.

Diese Freihaltung ist ein wesentliches Mittel zur Férderung der Landwirtschaft und im vor-
liegenden Falle notwendig, da es sich um ein Kleinsiedlungsgebiet im AuBenbereich handelt.
(Battis, Krautzberger, Léhr § 9 Rd Nr. 65; Menzel ....6/4.18).

Im Gegensatz zur Rinderhaltung miissen die wertvollen hochtriichtigen Stuten, Fohlen und
Hengste unter stindiger Aufsicht stehen. Ein begrenzter Raum um die Gestiitsanlage fiir
Koppeln und Paddocks ist deshalb erforderlich. Nur er sichert die Nutzung als Gestiit
(Menzel, ..a.a.0). Der Begriff der Landwirtschaft nach dem BauGB bedeutet die Wiesen- und
Weidewirtschaft einschlieSlich Pensionstierhaltung auf {iberwiegend eigener Futtergrundlage
(§ 201 BauGB). Dies trifft im vorliegenden Falle zu, da die Kaufverhandlungen iiber den
Ankauf von rd 30 ha Griinland fiir das Gestiit kurz vor dem AbschluB stehen. Die Anpach-
tung weiterer 6 ha wird vorbereitet.

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Ziff 25 BauGB)

Die Festsetzung dient der Sicherung von Ausgleichsflichen fiir das Vorhaben. Sie ist eine
zusétzliche Festlegung zu sonstigen Nutzungen fiir das Gestiit (Menzel, ... 6/4.25).

Flichen fiir AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 a)

Die Fléchen fiir Ausgleichsmafinahmen sind der Anlage D 4. zu entnehmen.

Festsetzung der H6henlage (§ 9 Abs. 2)

Diese Festsetzung wurde erforderlich, da die Gebdudehhen in m iiber NN angegeben sind.
Gestalterische Festlegungen (§ 86 LBauO M - V aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB)

Die Anpflanzung von Hecken im Bereich der Parkplitze und an der der Landschaft zuge-
wandten Front des Gebzudes auf Flurstiick 32 ist zum Sichtschutz im Bebauungsplan fest-

geschrieben.

Die gestalterischen Festsetzungen in den Hinweisen wurden sehr restriktiv vorgenommen.



4.1.

4.2.

Der Betrieb von Gestiiten unterliegt zur Zeit einem enormen Wandel. Von der alten Tierhal-

tung hin zu artgerechter Haltung mit véllig anderen Anforderungen. Hier muf ein breiter
Spielraum bleiben.

Es wurde bei der Gestaltung sowohl im Plan als auch in den textlichen F estlegungen grofen
Wert auf die Symmetrie der Anlage gelegt. Die noch bestehenden Gebsude selbst sind aus
sehr verschiedenen Bauzeiten. Die Umbauten sind deutlich ablesbar. Die Instandhaltung der
Gebéude war teilweise mangelhaft. Beides gehort zum ,,Leben® der Bauwerke und muB nicht
in allen Teilen riickgéngig gemacht werden. Leider ist der sehr harmonische Mittelbau der
Nebengebdude mit seinem schénen Fenster- Tiirrhytmus im Januar 1999 eingestiirzt und nicht
mehr zu retten. Es ist beabsichtigt diesen Bau wieder zu erstellen. Ansonsten ist jedoch nicht
an eine Wiederherstellung oder historisierende Gestaltung der alten Gebiude gedacht. Auch
das gehort zu der Geschichte der Anlage, daB Bauten unwiderbringlich vergangen sind. Dies
ist auch bei der alten Scheune gegeniiber dem oben erwihnten Stall bedauernswert.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6)

Hier ist die Ubernahme der aufgrund anderer gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetz-
zungen gemeint

Flachen deren Boden erheblich belastet sind (§ 9 Abs. 5)
Die Eintragung dieser Flichen ist gewollt und entsprechend erfolgt.
nachrichtliche Ubernahme aufgrund sonstiger Rechtsvorschriften sowie Denkmalschutz

Dies gilt sowohl fiir bestehende Gebziude aufgrund des Eigentumsschutzes des Grundge-
setzes, als auch fiir die denkmalgeschiitzten Anlagen. Die 6ffentlichen Versorgungsleitungen
wurden im Plan nicht vollsténdig eingezeichnet, da bei unterirdischer Lage diese teilweise nur

ungeféhr angegeben werden konnte. Ein Hinweis ist jedoch aufgenommen (s. auch 2.9.)

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Karte im M 1:2.000, ergénzend
werden die Flurstiicke aufgezzhlt und die Teilgrundstiicke bestimmt (Battis .... § 9 Rd. Nr.
12) Er wurde auf das Notwendigste zur Erhaltung und Forderung der vorgenannten Nut-

zungen beschrinkt. Wegen der baulichen Eingriffe waren zudem Flichen fiir FrsatzmaB-
nahmen zu sichern.

Grundlage des Bebauungsplanes

Als Unterlage fiir Bauleitpléne sind nach § 1 PlanV Karten zu verwenden. Dies geschah im
vorliegenden Falle im Zusatzplan (Menzel .... 6/5) fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes auf Grundlage der Flurkarte Nr. 3 der Gemarkung Tribbevitz der Gemeinde Neuen-
kirchen. Die Erarbeitung des Bebauungsplanes auf Grundlage dieser Karte war jedoch nicht
mdglich. Sie gibt {iber den Bestand sowohl der Stralenflihrungen als auch der Bauten einen
falschen Eindruck. Genauere Karten fiir den planungsrechtlichen Bereich existieren nicht.
Grundlage fiir den Bebauungsplan war deshalb die Vermessung des Ingenieurbiiros Kra-
wutschke, Meifiner, Schénemann, 6ffentlich bestellte Vermessungsingenieure aus Bergen,
die Ihrerseits als Grundlage die o.g.Flurkarte verwandten. Dies entspricht der Genauigkeits-
anforderung nach Menzel, .... 6/5, die in solchen Fillen eine Neuver-messung als notwendig
erachten. Randbereiche wurden gem. § 1 Abs. 2 PlanV in Ubereinstimmung in ihren
Grenzen und Bezeichnungen mit dem Liegenschaftskataster wiedergegeben.



C Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Eingriffe in bestehende Eigentumsverhiltnisse auBerhalb der im Besitz des Planers befind-
lichen Grundstiicke sind nicht gegeben. Es erfolgt eine geringfiigige Aufwertung der Flur-
stlicke 10/2 - 27 und 32. Auf diesen Flurstiicken wird eine landwirtschaftliche Bebauung zu-
gelassen. Somit erhalten diese Flurstiicke Thren urspriinglichen Wert zuriick. .

Die gréfiten Flidchen innerhalb des Bebauungsplanes gehéren der Bodenverwertungs- und

- verwaltungsgesellschaft. Zum Kauf wurden beantragt: Flurstiicke 75, 79 und 80, sowie
den Teil des Flurstiickes 17, der fiir die sportliche Ausbildung der Pferde und zu Vorstel-
lungsveranstaltungen genutzt werden soll. Langfristiger Péchter dieser Flurstiicke ist die
Agrarprodukt G.m.b.H. Neuenkirchen. Sie wird gemil dem Gesprichsergebnis vom 24.6.98
dem Verkauf dieser Flichen zustimmen. Uber den Ankauf der Flurstiicke 9 und 1072 laufen
seit geraumer Zeit Verhandlungen.

Negative soziale Auswirkungen hat der Bebauungsplan nicht. Die fiir das Hotel und das Ge-
stiit vorgesehenen Gebiude stehen leer.

Die Auswirkungen fiir die Wirtschaft wurden bereits unter Pkt B 1.2 dargelegt.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt hat der Bebauungsplanung nicht. Die Gutsanlage
erhdlt mit Ausnahme des Hotelbetriebes ihre urspriingliche landwirtschaftliche Bedeutung
zuriick. Durch die Modernisierung der technischen Anlagen werden die umweltschiitzenden
Belange verstirkt. Eine Regenwasserauffangung und Nutzung stellt gegeniiber dem jetzigen
Zustand eine Verbesserung dar. Eine Versiegelung der befestigten Flichen wird durch
wasserdurchléssige Belage verhindert. Auch die Halle mit ihrem Naturboden fiihrt durch
regelméBige Berieselung von aufgefangenem Regenwasser nicht zu einer VergroBerung der
versiegelten Flichen.

1. Eingriffe und Ausgleich

Die Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen sind in den Anlagen D 3 und D 4 in einer ent-
sprechenden Flichenbilanz dargelegt.

2. Immissionen

Hier wurden die Larm- und Ger4uschsimmissionen untersucht und in Anlage D 6 festgehal-
ten.

3. Landschaftsbild

Diese Untersuchung ist in Anlage D 5 festgehalten

Aufgestellt: Konigstein, den 1.12.1999

Gemeinde Neuenkirchen. den



Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

MaBnahmenblatt
MaBnahmenverzeichnis zur Gestiitsanlage Gut Tribbevitz

Mafinahme Antragsteller Gemarkung: Tribbevitz

Gestiitsanlage Neuenkirchen Gemeinde Neuenkirchen Flur 3 Nr. 6-15, 17-18, 20-40, 75
Derzeitige Eigentiimer der von
Bau- bzw. AusgleichsmaBnahmen
betroffenen Grundstiicke

Dr. Wilhelm Dettmering,
Dr. Renate Dettmering,
BVVG

Beschreibung der Eingriffe aufgrund der Anderungen

Errichtung von Hallen und Stallungen, Bau einer Klédranlage, Anlegen von Wegen und Parkplitzen,
Einrichtung von Reitsportplitzen

Abrif} von Gebsuden, Entsiegelung von Boden, Anlage von zwei Teichen, Bodenverbesserung

Beurteilung der Ist-Qualit:it

Das Landschaftsbild um das denkmalgeschiitzte Herrenhaus ist von Ruinen geprigt. Die Schonheit
der Anlage kommt nicht mehr zum Ausdruck. Die ehemalige Symetrie ist durch die Hallenneubau-
ten der Nachkriegszeit nachhaltig gestort. Die Gebsude sind in einem schlechten Zustand.

Das infragestehende Gebiet unterliegt keinem Natur- oder Landschaftsschutz. Dje Griinfldchen
bestehen zum GroBteil aus verwilderte Rasenflédchen, ohne daB sich bereits hochwertigere Vegeta-
tion gebildet hitte. Die Flichen um die Hallen und sonstigen Nebengebiuden der Anlage wurden als
Wirtschaftsflachen genutzt. Sie sind durch das Befahren verfestigt, bzw. durch Betonflichen ver-
siegelt.

Priifung der Erforderlichkeit und Vermeidung

Die geplanten MaBnahmen sind zum Erhalt der denkmalgeschiitzten Gutsanlage Tribbevitz erfor-
derlich. Ohne sie ist ein landwirtschaftlicher und sonstiger Gewerbetrieb nicht wirtschafilich zu
betreiben. Sie sind auf das MindestmaB begrenzt und in ihrer GroBe und Zahl nicht reduzierbar. Die
MafBnahmen sind erwiinscht, um den sanften Tourismus auf der Insel zu frdern. Sie bringen zudem
Investitionen und schaffen Arbeitsplitze.

Triiger

Dr. Renate Dettmering, Glmﬁhlweg 33a in 61462 Konigstein

Rechtliche Sicherung der MaBnahme

die MaBnahmen sind Zug um Zug gemiB dem Umfang der Eingriffe bei den jeweiligen Baugeneh-

migungen durchzufiihren. Verschiebungen der AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Bebauungs-
planes sind zulissig.



Ausgleichsbilanz bei den

geplanten Anderungen

Umfang Bewertungs— IAbgang Zugang Bilanz

| Flur- Bestand Verinderung
stiick | punkte
6 éfemaliger be- 'Entfernen der durch 111 'qm ' 0,0
tonierter Weg mit eton versiegelten
mind 50 % ldchen
Betonresten wasserdurchléssige
verfestigt durch ~ Pflasterung oder 70 gm 0,2
Traktoren Kies Teil der
Zufahrt Hotel + ‘
;Zugang Wohnhaus
| | - private @ﬂéche__ﬂqm_ _0_=4
' 7 Park verwahrlost  [Entfernen eines 45 gm 0,0
auBer wertvoller  Schuppens und
Béume kein 8kolo- versiegelter Fliche 100 qm 0.0
gisch hochwertiger | _. Griinfl 175 qm 0,6
Pflanzenbewuchs/ private e
z.T. stark verfestigt, wasserdurchléssige
da als Zuwegung zu Pflasterung oder 292 gqm 0,2
Feldern genutzt  Kies zu den Ein-
" géngen der 3 Appar-
Betonfléche tements und Fitness-
1 Schuppen center
Anlegen eines 28 qm | 0,6
Léschteichteiles als |
- Biotop ] _ -
'8/1 private Griinfliche ohne - | 1
8/2 Park wie vor mit2 2 Schuppen 24 gm 0,0
Schuppen/ Herren- entfernen
privates Griinland
verwahrlost ohne
wertvollen 200 gm 0,4
Pflanzenanteil
wasserdurchléssige
Pflasterung oder
Kies Fingang 2
rAppaﬂements 200 gm 0,2
| . Anlieferung Hotel ]
9  landwirtschaftlich ohne
~ genutzte Fliche !
10/1 privater Garten Entsiegelung . 16 gm 0
| 1Schuppen Park | 16qm 08
10/2  private Griinfliche ohne
___ mit Stall o - L —
_ Ubertrag

0
14
0
0 |
105
|
|
58
16,8
-30,2
—
19
|
80
40  -21
- -
13 13



Flur- Bestand | Verinderung | Umfang Bewertungs- Abgang Zugang' Bilan?ﬂ

stiick punkte
—Ubertsg | | | | | -82 |
11/1 ehemaliger Weg verfestigter Boden @ 15,6 qgm 0,1 2
mit Betonresten
wasserdurchléssige
flasterung oder
ies Teil Zufahrt ~~ 15,6qm 0,2 3
d Anlieferung 1
————__fotel | | ] ] 1
11/2 Herrenhausvor- und privates Griin 240gm 0,3 72
Hintergarten verwahrlost
1 Schuppen Entsiegelung 56qm 0,0 0 48
Pflasterung oder

wasserdurchlissige 240gqm 02 ‘

Kies Anfahrt Hotel
und Terrasse
'L(:ischteichals 56 qm 0,6 33,6 -9,6
e Bioop = | " " & ]
12 private Griinfliche 3.846qm 0,4 1.538
mit Stall
Betonfldche Entsiegelung 65qgm 0,0 [
2 Schuppen Entsiegelung 45qm 0,0
Reithalle mit 1.364 gm 0,1 136
Regenauffangtanks
und Berieselung | l
Stallungen 1.436 gm | 0,0 0
Paddock 256 qm 0,2 51
wasserdurchlissige
Pflasterung oder 900 gm 0,2 45
Kies/Rasen- -1.306
—t——— porkplatz = | . | I
~ Ubertrag _-1.32_2,8]



Flur- ‘Bestand

stiick
 Ubertrag

13 privates Griin

verwahrlost ohne

hohen dkologischen |

Wert

erfestigter Boden
Eurch Traktorenbe-

utzung als
Erschliessungsweg
Feld

Betonfliche

landwirt-
chaftliche
ebengebiude

2 Schuppen

14
15
17

_StrafBle
Parkk
Hoffldche mit
Stallruinen

verwahrlostem
Griinland ohne
wertvollen Pflan-
zenbewuchs

18  StraBe

20-26 Griinland mit 2 Ein- intensive Weide-

lamlhenhausern(O 4)nutzung (0,4)

27 Griinland
L Scheunenantell
~ Ubertrag

T _V_er(’in_dem—ng T Un_zfang_ﬁewa'tm;gg- :AIJ,g—ang_Z_tlgang_* Bilanz
punkte
| -1.3228
525gm 0,3 158

Auflockerung 75gm 0,1 8 i

Entsiegelung 66 qm 0,0 0

Park 24gm 0,8 19

wasserdurch- 42gm 0,2 8

ldssiger Belag

ohne

Entsiegelung 7qm 0,0 0

privates Griin 37qm 04 15

wasserdurchléssige

Pflasterung oder 250qm 0.2 30

Kies Zufahrt

Stallungen,

ErschlieBung 2

Gestiitswohnungen

_ Gartenfliche = 200 qm 04 - . 80 6

zft.ohne N B

__ohne L

Entswgelung 837qm 0,0 0 -1.229
10.363gm 0,3 3.109

Anlage von

AuBenreifpltzen g 00 0 (o 1.948

mit unversiegelter

Naturbiihne

Rasenparkplatz ~ 1.324qm 0,2 265

__ Hecke ~ 135qm 0,7 9% -801

2.7t. ohne ] 1 .
“identisch

ohne T 1 1

- I R | -2.117,8



Flur- Bestand Ve?ind_erung_ 'ﬁnfanE'BeWertung_& zAbEiigiZilng' Bilanz
stiick punkte
_ Ubertrag I R N A B VXV 3
28  Scheune Griinland 875gqm 04 350 ‘
Anlage eines
Biotopes (Teich mit 595 175
. Ufbewachy oo 06 55
29  echemaliger Weg  wasserdurch-
inzwischen iiber-  ldssiger Belag
ook gleichwerig
30 verwahrlostes 2.584gqm 04 1.034
Griinland mit
Wellblechhalle ~ **2g¢ durch-
grintet Hoffliche 5 540 0m' 03 764 -270
o unversjegelt T ™ L _
31  ehemaliger Weg wiewie 29
- S S S D S
32 ‘verwildertes Entsiegelung 169gm 0,0 0
Griinland mit
Fundamentresten
und Silos. Der Neubau Halle 1.750 gm 0,0 0
ewuchs etwas i |
Sherwertig als
onstige Gebiu-  Heckenbepflanzung 113 gm 0,7 79
eumgebungsfli- |
chen, wegen der
Betonreste etc. als | 1.694qm 0.4 678
Normalgriinland - 599
— )L S S I R R
33-40 teils Acker, teils bewertungsneutral 2.800 gm -0,2 - 560
Schiittgutfliche, auller Altlastentfer-
eils Zufahrten, 1  nung
alle 1“Scheu-. Wiederaufbau
engebdude mit 700 gqm 0,0 0
Itlasten, 2 Wiederherstellung ’
infamilienhsuser, Griinfléiche 2.100gm 04 840
_ Wede 0l | 1400
75  Weide mit Griben 35.640 0,8 28.512
und Seen durch-
zogen teils jedoch
Hoffldchenreste Streuobstwiese 35.640 0,9 32.076
Naturhindernisse
mit Bauméglich- 3.564
o __keiten fiir Tiere - I R N
Bilanz 2.152,2

Eingriffe: B?wert_ung nach Muster Rheinland Pfalz 1989 mit Zwischenwerten. In derT{egel un-
berticksichtigt blieben Umlandverbesserungen geringfiigiger oder nicht abschétzbarer Art



Landschaftsbild

Ist- Zustand

von Neuenkirchen kommend fillt der
Blick auf eine grofe Glas- Blechbhalle,
die nicht ins Landschaftsbild palit und
sich in duBerst schlechtem Erhaltungs-
zustand befindet,

Danach erblickt man rechts und links
der StraBe Stallruinen.

Eine Blechhalle mit dahinterliegenden
weiteren Ruinen folgen auf der linken
Seite, wihrend sich auf der rechten im Hin-
tergrund das vernachlissigte Herren-

haus befindet. Vor ihm eine ungepfleg-

te Rasenfléche und Gestriipp. Vor dem
Herrenhaus auf der linken Seite befin-

det sich ein Stall, dessen Dach einzustiir-
zen droht. Die Ziegel wurden mit Zement-
putz verschmiert, die alten Rundbogentore-
und - fenster wurden Zugemauert

und durch rechteckige mit Betonstiir-

zen ersetzt. Das durch seinem Fenster-

und Tiirrhytmus sich auszeichnende mitt-
lere Nebengebsude ist im Januar 1999
eingestiirzt. Allein ein Nebengebiude ist
noch in allen tragenden Teilen zu retten.
Hinter den Gebauden befinden sich rechts
und links verwahrloste Griinflichen ohne
besonderen 6kologischen Wert.

Von Neuendorf kommend erblickt man
zuerst auf der linken Seite ein ausgebrann-
tes Haus auf der rechten Seite verwahrloste
Betonstille niedriger Hohe und eine bis auf
1 m heruntergebrochene Ruine.

Von Helle kommend liegen beiderseits des
Weges zunichst Weiden. Bereits im Bereich
der Gutsanlage erblickt man rechts ein ge-

pflegtes Einfamilienhaus dahinter Stallruinen
auf beiden Seiten und die Blechhalle kurz vor
der Einmiindung in die StraBe nach Neuenkir-

chen. Erst danach erblickt man das Herren-
haus mit der o.g. Beschreibung,

zukiinftiger Zustand

Nach Erléschen des Bestandsschutzes werden hier
landwirtschaftliche Flichen entstehen. Die Ruhe der
Landschaft wird auf den Besucher ausstrahlen.

Die Neubauten links der StraBe werden sich wohltuend
in das Landschaftsbild einfligen. Es entsteht fiir den
Betrachter wieder ein Dreiseitengefiige. Die ehe-
malige Symmetrie wird erkennbar, die sich
ergebende urspriingliche Hofsituation wird durch

eine behutsame Neugestaltung mit Griin- und Ver-
kehrsflachen wiederhergestellt.

Die renovierten bzw. die wiedererstellten
Nebengebiude rechts und links des Herrenhauses
werden die typische Dreiseitenhofanlage mit Mittel-
achse erneut deutlich werden lassen.

Erst hinter dieser Anlage wird die Reithalle mit den
Stallungen sichtbar. Die pferdegerechte Haltung wird
sich auch im Landschafisbild durch die sichtbare
Gegenwart der Pferde wihrend des ganzen Jahres
angenehm fiir den Besucher auswirken. Der Park-
platz wird durch Hecken umrandet. Diese wird auch
den Blick auf die Reithallenanlage begrenzen.

Als erstes wird der wieder in Ordnung gebrachte
Park links der StraBe auf den Ankommenden wir-
ken. Die Giebelwand der Reithalle wird hinter den
Béumen erst im letzten Moment sichtbar. Rechts
werden die Reitplitze teilweise sichtbar, um dem
Ankommendeneinen Einblick in die Reitarbeit zu ge-
ben, teilweise wird die Sicht durch Hecken unter-
brochen

Erreicht man den Bereich des Bebauungsplanes so
wird rechts eine Streuobstwiese mit Teichen und
Graben sichtbar in die sich Naturhindemisse einfii-
gen. Links wird von einer Hecke und Béumen ver-
deckt die Langsseite eines langgestreckten landwirt-
schaftlichen Nebengebiudes durchschimmern. L4Rt
man dieses hinter sich, so befindet man sich mitten
auf der Gestiitsanlage mit Blick auf das Herrenhaus.



Immissionsbewertung

Gerduschimmissionen
Auf der Anlage selbst muB wegen der Giiste und der Pferde groBtmaégliche Ruhe herrschen.

Von den Anlagen fiir den Sport gehen keinerlei Geriusche aus. Selbst bei Leistungs- oder sonstigen
Priifungen herrscht absolute Ruhe. Beifallsbekundungen der in der Regel sehr fachkundigen
Zuschauer halten sich bei solchen Veranstaltungen in Grenzen, da Pferde hierauf sensibel reagieren.

Die Zahl solcher Veranstaltungen ist zudem so begrenzt, daf sie in jedem Falle eine héufig wieder-
kehrende St6rung der Hotelgiste und Einwohner auszuschlieBen ist.

AusschlieBlich durch den unvermeidbaren Autoverkehr der Besucher und Anlieferer werden Immis-
sionen auf das Hotel, die Bedienstetenwohnungen und die drei Einfamilienhiuser zu messen sein.
Dabei wird ausschlieBlich die StraBe von Neuenkirchen nach Tribbevitz eine Rolle spielen, da die
beiden anderen StraBen z. Zt. schlecht ausgebaut bzw. kaum befahrbar sind und auch in Zukunft nur
untergeordnete Bedeutung haben diirften.

Wegen der Entfernung des Hotels und der drei Einfamilienhduser von etwa bzw. mehr als 80 m zur
Strale wird der Personenwagenverkehr nicht beeintrachtigen. Auch fiir die anderen Wohnungen ist
er nicht groBer als an ruhigen WohnstraBen. Das gleiche trifft auf den Anlieferverkehr fiir den
Hotelbetrieb zu. Von den gestiitsfremden Wohnungen wird nur ein Haus betroffen, da die beiden
anderen durch bauliche Anlagen von den Gerfuschen abgeschirmt sind. Die Anlieferung erfolgt im
librigen zu normalen Tageszeiten. Die Nachtruhe wird nicht gestort.

Lediglich die Zulieferung von Stroh und Heu sowie sonstiges Futter, die Entsorgung der Stille und
das Aufbereiten der Sportplitze mittels Traktoren wird tagstiber Immissionen verursachen. Diese
Gerauschbelistigungen sind im landwirtschaftlichen Raum {iblich und gehen nicht iiber die derzei-
tigen Nutzungsimmissionen hinaus. Der Gestiitsbetrieb erfordert nur einen geringen landwirt-
schaftlichen Verkehr, der die Frequenz des heutigen landwirtschaftlichen Verkehrs eher mindert
(Die beiden unter Bestandschutz stehenden Hallen dienen derzeit als Unterstell- und Reparaturplatz
landwirtschaftlicher Fahrzeuge und Geriite)

Geruchsimmissionen

Pferdegeruch ist wegen der groBen Entfernung zu den Einfamilenhiusern dort nicht wahrnehmbar.
Das gleiche gilt fiir die Immissionen auf die Giste und Anwohner des Gestiitsbereiches selbst. Das
Haustier Pferd wohnt héufig unter einem Dach mit Menschen. Eine besondere Geruchsbelistigung
geht weder von dem Tier noch von seinem Dung aus. Wenn iiberhaupt ist er zudem nur iiber ganz
kurze Distanzen wahrnehmbar, Deshalb wurde das Zweifamilienhaus als einziges evtl. von Ge-
ruchsemissionen betroffene Gebiude fiir Gestlitsangehdrige vorbehalten.



