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0 Griinde der Aufstellung und der Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Stadt Ribnitz-Damgarten beabsichtigt, zur Verldngerung der touristischen Saison und zur
Verbesserung der Infrastruktur, sidwestlich des Ortsteiles Neuhof eine Fléche fiir den Golfsport mit
den dazugehorigen Nebenanlagen zu entwickeln. Damit soll eine notwendige Bereicherung des
touristischen Angebotes mit den daraus zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklungen erreicht
werden. Gleichzeitig soll mit der Golfanlage den sozialen und kuiturellen Bedurfnissen der
Bevdlkerung nach Sport, Freizeit und Erholung Rechnung getragen werden.

im Vorfeld wurde in Ubereinstimmung mit der Stadt und dem Landkreis Nordvorpommetrn eine bis zum
06.05.2000 befristete 3 Lécher Golfiilbungsanlage nach § 35 (2) BauGB genehmigt. Damit wird das
Ziel verfolgt, friihzeitig der Nachfrage zur Auslibung des Golfsports zu entsprechen und den Bedarf
in der Region zu entwickeln.

Mit der vorhandenen 3 Lécher Golfilbungsaniage in Neuhof wurde dazu ein positiver Beitrag geleistet.
Nach Auswertung der vergangenen Jahre genligt deren Attraktivitat und Wirtschaftlichkeit jedoch leider
nicht, so daR der Vorhabenstriger eine kurzfristige Erweiterung um sechs Spielbahnen anstrebt.

Um dieses Ziel in kurzer Zeit zu erreichen, wird in Abstimmung mit der Stadt Ribnitz-Damgarten die
Durchfthrung eines Bauleitverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 46 (ber ein Teilgebiet des raumlichen
Geltungsbereiches - Golf des Fldchennutzungsplanes vorgenommen. Dazu wurde durch die Stadt
Ribnitz-Damgarten ein Anderungsbeschiufl zum Aufstellungsbeschiu des Bebauungsplanes Nr. 46
gefaft. (siehe auch 1.1 BeschluBfassung)

Damit soll in einem ersten Schritt in einem begrenzten Geltqngsbereich die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Genehmigung eines 9 Lécher Golfplatzes mit Ubungsanlagen und der notwendigen
Bebauung unter Einbeziehung der bestehenden Anlagen erreicht werden. Dies ist dadurch begriindet
daB:

- Der grofte Teil der Flachen bis zum Jahre 2003/2004 durch die Agrargenossensbhaft
Bartelshagen I angepachtet sind, so daB ein kurzfristiger Zugriff auf die Gesamtfldchen nicht
maglich ist. Der Betrieb wird gefordert und das Land hat eine Bankbiirgschaft Gbernommen.

- Fur die Nutzung der um die zusétzlichen 6 Spielbahnen erweiterte Fldche aber ein
Einvernehmen der Agrargenossenschaft Bartelshagen I vorliegt. Der gréfte Teil der Flachen
wurde durch den Vorhabenstrager erworben, es werden Kaufverhandlungen mit der
Mecklenburger Landgesellschaft gefihrt und es sind Kaufantrage bei der BVVG und der Stadt
Ribnitz-Damgarten gestelit.

- Durch den Landkreis Nordvorpommern eine Genehmigung nach § 35 Abs. 2 BauGB fur die
Betreibung einer 9 Lécher Golfanlage nicht in Aussicht gestellt wird und damit nur dber eine
entsprechende Planreife eines B - Planes oder V+E — Planes die Genehmigung zum
Spielbetrieb maglich ist. (Schreiben des Landkreises vom 06.10.1999)

- Die Stadt Ribnitz-Damgarten eine nutzungsfahige Golfanlage als wichtigen und kurzfristig
bendétigten Faktor zur Verlédngerung der Vor- und Nachsaison und zur Attraktivititssteigerung
des Wirtschaftsstandortes Nordvorpommern errichten will.

- Den vorhandenen Mitgliedern aber auch den Partnerhotels und -pensionen die Mdglichkeit
der weiteren Nutzung der hohen Investitionen bis zur Genehmigung der endgliltigen Anlagen
ermoglicht wird.

. Die Genehmigung der zusétzlichen Spielbahnen ist auerdem Grundvoraussetzung zur
Aufnahme des zwischenzeitlich gegriindeten Golfclubs ,Zum Fischland” e.V. im Deutschen
Golfverband (DGV) und erhéht auBerdem sowohl den Anreiz fir einheimische
Golfinteressierte - Mitglied zu werden, als auch fir golfspielende Urlauber - die Anlage zu
nutzen. Da inzwischen schon 7 Arbeitsplétze (einschlieflich Gastronomie und Golflehrer) zur
Pflege und Unterhaltung erforderfich sind, wird damit auch die notwendige wirtschaftliche
Tragfahigkeit abgesichert.



Fur die weitere Planung und Ausfiihrung der endgiiltigen Golfanlage konnte der Golfplatzdesigner
Toni Ristola, kanadischer Staatsburger, gebunden werden. Toni Ristola ehemals selbst professioneller
Golfspieler hat weltweit 6 Golfplétze davon zwei in Deutschland gebaut. Er wird unter Beachtung der
Ergebnisse der UVS und der Malgaben des durchgefithiten RO-Verfahrens den Spielbahnverlauf der
vorgelegten Studie prézisieren sowie entsprechend optimieren. Dabei ist er Garant, daR eine
Golfanlage mit hdchsten Standart und Spielqualitat entstehen wird.

Nach der Optimierung des Spielbahnverlaufs hinsichtlich der naturschutz- und wasserrechtiichen
sowie spieltechnischen Erfordernissen wird eine wesentliche flichenméRige Anderung der
Nutzungsstrukturen gegeniiber der Studie (aufgrund der Spielregeln, der Minimierung des
Pflegeaufwandes, der festzusetzenden Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie der Pflanz- und Erhaltungsgebote) nicht auftreten. Der prozentuale Anteil
der Nutzungsstrukturen bleibt dabei immer gleich.

1 Planungsrechtliche Grundlagen
1.1 BeschluBfassung

Am 09.09.1998 falite die Stadt Ribnitz-Damgarten in ihrer Stadtvertretersitzung den BeschluR, den
Bebauungsplan Nr. 46 - Golfanlage zum Fischland aufzustellen.

Ziel war die Errichtung einer 2 x 18 Lécher Golfanlage mit einem 9 Lécher Kurzplatz und der zur
Betreibung notwendigen Anlagen.

Am 27.10.1998 fakte die Stadt Ribnitz-Damgarten in ihrer Stadtvertretersitzung den Beschiuf, die 1.
Anderung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes aufzustellen.

Ziel ist es die gekennzeichnete Fldchen nérdlich der Pappelallee fir die Golfsportnutzung
planungsrechtlich im Parallelverfahren vorzubereiten.

Am 27.10.1998 fafite die Stadt Ribnitz-Damgarten in ihrer Stadtvertretersitzung den Beschiuf, den
Aufstellungsbeschlu® des Bebauungsplan Nr. 46 - Golfanlage zum Fischland vom 09.09.1998 zu
dndern,

Ziel ist es im Bebauungsplan Nr. 46 die kurzfristige Nutzung einer 9 Lécher Anlage wegen der vor
genannten Griinde planungsrechtlich vorzubereiten. In einer nachfolgenden 1. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 46 soll unter einem schrittweisen Riickbau der vorhandenen 9 Lécher Anlage ein
18 Licher Golflatz und ein 9 Locher Kurzplatz ‘auf der im ROV untersuchten Fliche errichtet werden.
Dabei wurde das Planungsziel einer 2 x 18 Lécher Golfanlage wegen des zu groRen Flachenentzuges
fur die Landwirtschaft aufgegeben. Das Planverfahren der 1. Anderung soll bis zum Ablauf der
bestehenden Pachtvertrdge abgeschlossen sein, so daR dann ztigig mit dem Bau der endgiiltigen
Anlage begonnen werden kann.

1.2 Kartengrundlagen

Als Kartengrundlage flir den rechtlichen und topographischen Nachweis der einzelnen Grundstiicke
diente ein Katasterplan, ausgegeben durch das Kataster- und Vermessungsamt Ribnitz im MaBstab
1:3.890, sowie eine topographischer Karte im MaRstab 1:10.000. Die Eigentiimer der Grundstlicke
wurden durch das Katasteramt benannt.




1.3 Rechtliche Grundlagen
Als Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 46 gelten:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27 August.1997 (BGBI. 1 S.2141)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 5.132) :

- Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 S.58)

- Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 27.04.1998

2 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Der Standort der geplanten Golfanlage liegt in einem Tourismusentwicklungsraum zwischen dem
Oberzentrum Rostock und dem Mittelzentrum Ribnitz-Damgatten. ”

Der Tourismus als tragender Wirtschaftszweig der Region soll konkurrenzfdhig weiter entwickelt
werden sowie als Erwerbsquelle eine ganzjahrige Bedeutung erhalten. Die Geltung und die Aftrakiivitat
von Mittelzentren, wie Ribnitz-Damgarten als zentraler Ort, sollen durch Verbesserung der
Infrastruktureinrichtungen fitr die Ansiedlung von Gewerbe, Handwerk, Handel und weiteren
Dienstleistungen gestarkt und gefordert werden.

In Tourismusentwickiungsraumen ist neben der gualitativen auch eine quantitative Entwicklung des
Fremdenverkehrs mit einer angemessenen touristischen Infrastruktur anzustreben. Sie sind als
Entlastungs- und Ergédnzungsgebiete zu entwickein, da insbesondere die Osiseeuriaubsorte an die
Grenze der 8kologischen und sozialen Belastbarkeit stof3en. ‘

Im Schreiben vom 30.09.1999 ist die Planungsanzeige an das

Wirtschaftsministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommern in Schwerin, das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung in Greifswald und nachrichtlich an das Innenministerium, Abt.
11/6 in Schwerin Gber den Landrat erfolgt. '

Das Bebauungsplanverfahren des B —Planes Nr. 46 im Vorentwurf wurde parallel zum
Raumordnungsverfahren durchgefiihrt. Daher lagen die Ergebnisse des ROV's im Rahmen der ersten
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange noch nicht vor

Das ROV wurde mit folgenden Malgaben abgeschlossen:

1. Der 18-Loch-Golfplatz Neuhof ist innerhalb der vorgesehenen Flache so zu errichten, dass die
Spielbahnen als intensiv gepflegte und gediingte Bereiche in ausreichender Entfernung zu
Oberflichengewassern (Graben) angeordnet werden. Die innere Struktur des Golfplatzes ist
daher parallel zur Griinordnungsplanung mit der zusténdigen Naturschutz- und Wasserbehdérde
einvernehmlich abzustimmen. Das Ausbringen von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
gemeinsam mit der unteren Wasserschutzbehérde in Form regelméRiger Bodenuntersuchungen
zu Gberwachen.



2. Zur Sicherung eines &kologischen Mindestabflusses in den einzelnen Griben und zur
Vermeidung negativer Beeintrachtigungen der vorhandenen naturschutzrechtlich geschtzten
Feuchtbiotope ist der Bedarf an Brauchwasser fiir Beregnungsmafnahmen auf Teilflachen der
Golfanlage (iberwiegend aus dem gesammelten Regenwasser des kiinstlich angelegten
Gewdéssers (Bevorratungsteich) und aus dem Grundwasser (Brunnenanlagen) zu decken. Bei
Wasserentnahme aus dem Bevorratungsteich ist die Unbedenklichkeit der Enthahme im Hinblick
auf mdgliche negative Beeintrachtigungen durch Wasserabsenkungen der (brigen
Oberflachengewésser (Grében) sowie Feuchtbiotope nachzuweisen.

3. Geschiltzte Biotope und Landschaftsbestandteile sowie Habitatbeziehungen sind in der Bau- und
Betriebsphase so zu sichern, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen
geschitzter Arten und Biotope eintreten. Habitatbeziehungen sowie ausreichende Abstande
(Pufferzonen) zwischen den verbindlichen Spielbahnen der Golfanlage und den geschiitzten
Bestandteilen sind in den verbindlichen Bauleitplanverfahren in enger Abstimmung mit den
zustédndigen Naturschutzfachbehdrden nachweislich abzustimmen und entsprechend in die
Planung (B-Plan, Griinordnungsplan) einzustellen.

4. Die Beherbergungskapazitdten der Ferienanlage sind auf maximal 200 Betten zu begrenzen. Das
Betreiberkonzept fir die Ferienanlage ist auf einen stidndig wechselnden Personenkreis
auszurichten.

5. Zur Sicherung der Abwasserbeseitigung sowie zum Schutz der Trinkwasserschutzzone (TWSZ
lll) ist die abwassertechnische Endlosung der Golfanlage durch den Bau einer biologischen
Klaranlage zu gewdhrleisten. Die Realisierung ist spétestens mit der Inbetriebnahme der
Ferienanlage abzuschlieBen. Die abwassertechnische L&sung ist mit der zustdndigen
Fachbehorde (Landkreis Nordvorpommern) und dem Abwasserzweckverband einvernehmlich
abzustimmen.

Wie in den 0 Griinden der Aufstellung dargestelit ist eine kurzfristige Umsetzung der in der UVS
vargelegten Studie zur Golfanlage nicht méglich.

Einvernehmlich wird auch durch die Stadt Ribnitz-Damgarten, wie in 1.1 BeschluBfassung als
Planungswille dokumentiert, eine weitere durchgéngige Betreibung der Golfanlage angestrebt, welche
ohne B-Planverfahren nicht zu ermdoglichen ist.

Dies soll mit der fiir die Aufnahme in den Golfverband notwendigen Malinahmen der Erweiterung der
Golfanlage einhergehen, um gleichzeitig eine Attraktivititssteigerung mit den damit verbundenen
positiven Effekten fiir die Stadt und den Landkreis zu erreichen.

Auf der zur Zeit begrenzt zur Verfligung stehenden Flache kann daher unter Beachtung o.g.
Mafgaben nur eine gesonderte Zwischenldsung zur kurzfristigen Umsetzung der Planungsabsicht
erreicht werden.

Da es sich bei der Fldche um ein weniger sensiblen Bereich handelt konnten die MaRgaben
hinsichtlich ausreichender Entfernung und Abstédnde (Pufferzonen) zu Oberflichengewéssern und
Habitaten (MalRgabe 1 und 3) innerhalb des B-Planverfahrens einvernehmlich mit der Naturschutz-
und Wasserbehdrde abgestimmt und im B-Plan festgesetzt werden. Querende Habitatbeziehungen
sind in dem {iberplanten Bereich entsprechend der Fachuntersuchungen im Rahmen der UVS nicht
vorhanden.

Bodenuntersuchungen die schon zum wirtschaftlichen Einsatz der Dinge- und Pflanzenschutzmittel
erforderlich sind, werden der unteren Wasserbehdrde zur Uberwachung (MaRgabe 1) der
Ausbringungsmengen zur Verfligung gestellt.




Fur die Wasserentnahme fiir die Beregnungsmafnahmen ist ein gesondertes wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren erforderlich. Dieses Verfahren wird parallel zur 1. Anderung des B-Planes
Nr.46 mit der Errichtung der endgliltigen Golfanlage durchgefiihrt und die Mallgabe 2 sowie die
MaRgaben 4 und 5 entsprechend eingehalten. Bis dahin erfolgt die Entnahme des Beregnungswassers
aus dem 6&ffentlichen Netz. Die benétigte Wassermenge kann durch die Wasser und Abwasser GmbH
Boddenland in ausreichender Menge zur Verfligung gestellt werden.

3 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 46 ist siidlich der Pappelallee aus der rechtskréftigen I. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Ribnitz-Damgarten entwickelt worden.

Um das Entwicklungsgebot aus dem Fliachennutzungsplan zu erfullen machte sich mit dem
AnderungsbeschluR zum Bebauungsplan Nr. 46 die 1. Anderung der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich, so daf3 die Nutzungsénderung der
Flache nérdlich der Pappelallee im Parallelverfahren mit der Fldchennutzungspiandnderung
rechtsverbindlich vorbereitet wird.

Die dort befindliche Ubungswiese ist wichtiger Bestandteil der Golfanlage und fiir deren Betreibung
unverzichtbar. Eine anderweitige Ausweisung ist wegen der fehlenden Fldchenverflighbarkeit zur Zeit
nicht moglich.

Das B-Plangebiet ist damit Bestandteil der im Flachennutzungsplan der Stadt Ribnitz-Damgarten
dargesteliten Sonderbauflichen ,Goifplatz Neuhof".

Eine nordliche Entwicklung der Golfanlage wird durch die Stadt nicht angestrebt. Dies ist dem
Vorhabenstrager bekannt und wird bei der weiteren Planung der endgliltigen Golfaniage
bericksichtigt.

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung weist der Flachennutzungsplan eine dezentrale Entsorgung des
Ortsteiles Neuhof aus. '

4 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Der Bereich des Plangebietes liegt in der Gemarkung Neuhof Flur 2, nordwestlich der Ortslage Neuhof
und umfallt ca. 23 ha.
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Westen durch einen Garagenkomplex an der Stral3e am Waldchen,

- im Stdwesten durch einen Graben, .

- im Suidosten durch eine Pferdekoppel, durch angrenzende Bebauung von Neuhof und Gartenland,
- im Nordosten durch Acker und die Stralle ,Pappelallee”.

5 Grunddaten der Landschaft

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Ostseekiistengebiet mit seinem KlimaeinfluR. Er gehdrt
in die GroRlandschaft des Unterwarnowgebietes, dessen Ostliche Grenze nahe dem Klosterbach und
dem Grabensystem aus Richtung Wolfsberg verlauft und den Altheider Forst mit einschiieRt.

Das Geldnde wurde insbesondere von der dritten grofen Eisrandlage der Weichselkaltzeit
(Pommersche Stadium) geprégt und gehért zu dessen flach(welliglen Grundmoréne.

Das Gebiet wurde landwirtschaftlich gréfitenteils intensiv genutzt und féllt von Osten mit einer
Héhenlage von 12 m .HN nach Stden um ca. 5,0 m ab.

Auf einer Fldche von ca. 7,5 ha befindet sich die derzeitig genutzte 3 Lécher Golfiibungsaniage.



Das Vorhaben befindet sich im Wasserschutzgebiet der Zone Ill. Naturschutzgebiete jeglicher
Kategorien werden nicht betroffen.

Innerhalb des Teilfldchen - Bebauungsplangebietes befindet sich ein nach § 20 (1) Nr. 1 LNatG M-V
geschitztes Soll sowie eine nach § 27 (1) LNatG M-V geschiitzte (sehr luckige) Kopfpappelallee.

6 Planungsziele

Die Erarbeitung des Bebauungsplanes soll die Zuldssigkeit der Errichtung der Golfplatzanlage
verbindlich vorbereiten und Festsetzungen tiber die Nutzungen der Fidchen im Bebauungsplangebiet
treffen. Dabei ist der spieltechnische Ausflihrungsentwurf der Golfplatzanlage des Golfplatzdesigners
Toni Ristola Grundlage der Erarbeitung des Bebauungsplanes.

Unter Berlicksichtigung der spieltechnischen Anforderungen an eine Golfplatzanlage werden folgende
Ziele verfolgt:

- Ausweisung der fiir den Golfbetrieb notwendigen Spielflachen,

- Zonierung der baulichen Anlagen und Festlegung zur ErschlieRung,

- Durchsetzung der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft,

- standortbezogene Pflanzgebote,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Als besonderer Schwerpunkt wird die Vorbereitung der Zul&ssigkeit einer weiteren Betreibung der
Ubungswiese betrachtet, da sie auRerhalb des Geltungsbereiches des 1. Aufstellungsbeschiusses
liegt, aber wichtiger Bestandteil einer Golfanlage ist.

7 Planungsinhalte

7.1 Uberbaubare Flichen, Nebenanlagen

Bis auf einen Blirocontainer fiir den Aufenthalt des Golfplatzpflegepersonals sind die notwendigen
Gebdude in den Sondergebieten vorhanden.

~ Sudwestlich der Pappelallee

Innerhalb der tiberbaubaren Fliche sind zuléssig eine eingeschossige Bebauung mit:
Versammiungsgebdude mit Gastronomie,
Unterkunft Platzarbeiter (Blirocontainer geplant),
Nebengebaude Pflegetechnik.

Innerhalb der Umgrenzung der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze sind zuldssig:

Stellplatzanlage, unversiegelt
Schittgutlager, versiegelt.

Nordéstlich der Pappelallee

Innerhalb der iberbaubaren Fldche sind zulédssig eine eingeschossige Bebauung mit:

Abschlaghtte,
Gerdtehaus.




7.2 Verkehrsflachen

Die ErschlieRung erfolgt tiber die vorhandene StraBe zwischen den Ortsteilen Borg und Neuhof. Ein
zusatzlicher Ausbau ist nicht erforderlich.

Die Ein-, (Aus) -fahrt zur Golfanlage wird verbindlich festgesetzt. GemaR EAE 85 betragen die
Schenkelldngen des Sichtdreiecke-Anfahrsicht aus Richtung Borg 200 m (Geschwindigkeit 100 km/h)
und aus Richtung Neuhof 100 m (Geschwindigkeit 60 km/h). Am Haltepunkt ist eine Einschrankung
des Sichtfeldes durch die mit dem Erhaltungsgebot festgesetzten Badume nicht gegeben.

Die enge Anbindung an ein leistungsfahiges Straftennetz (B105) gewéhrleistet, dal der Verkehr nicht
mafgeblich erweitert wird.

7.3 Private Griinflichen
Das Plangebiet wird in der-Art der (baulichen) Nutzung als private Griinflache mit Zweckbestimmung
Sportplatz / Golfsport festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grunfldchen sind zuldssig oder zwingend:

Studwestlich der Pappelaliee

9 Locher Golfplatz,

Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatt,
Pflanzgebote von Baumen,

Erhaltungsgebote von Bdumen und Strduchern,

Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes.

Die vorhandene 3 Lécher Ubungsanlage wird durch die Errichtung 6 zusétzlicher Spielbahnen auf
einen 9 Lécher Golfplatz ausgebaut.

Nordostlich der Pappelallee

Golftibungsfldche,
Fldchen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatt,
Erhaltungsgebote von Bdumen und Strduchern

Gegeniber der vorhandenen Ubungsanlage (Driving Range) ist hier ein Ausbau um weitere 12
Abschlagsplitze erwiinscht, da gerade zum Feierabend die vorhandenen 8 Abschlagsplétze nicht
ausreichen, aber auch zu Turnieren weitere Abschlagméglichkeiten zum Warmschlagen erforderlich -
sind.

- 9 Locher Golfplatz
Der 9 Lécher Golfplatz wird durch folgende Nutzungsstrukturen gekennzeichnet:
1. Abschlage (Tee): vorgeschriebene Startflichen einer jeden Bahn, jeweils einen fiur Damen

und Herren, da den Damen eine Verkiirzung der Gesamtspielldnge um
12% zugestanden wird,

2. Grins (Greens): Zielflache am Ende einer jeden Bahn mit einem 10,8 cm kleinem Loch
als eigentlichem Spielziel, markiert durch eine Fahne,
3. Vorgriins (Collars): ein ca. 1-3 m breiter Randstreifen um die Griins, wo die Schnitththe des

Grases differenziert gestuft ist,

4. Spielbahnen (Fairways): kurzgemdhte parkrasenartige gepflegte Rasenflachen, auf denen der Ball
zwischen Abschldgen und Griins gespielt wird, die Durchschnittsbreite
betragt ca. 40 m,



5. Halbrauhes seltener (etwa wdchentlicher Schnitt) und ldnger geméhter
{Semirough): Randbereich der Spielbahnen,

6. Rauhes (Hardrough): alle Fldchen, ohne auf den Golfbetrieb ausgerichteten regelmaBigen
Ptlege- und Spielbetrieb, z.B. Gehélzflachen und Wildwiesen zwischen
den Spielbahnen von den Halbrauhes umgeben. In ihnen sind die
Flachen fir die AusgleichsmaRnahmen integriert,

7. Bunker: golftypische Sandhindernisse, in Form von vielgestaltigen Bodenmulden

- Golfiibungsfldche
Die Ubungsflachen wird durch folgende Nutzungsstrukturen gekennzeichnet:

1. Driving Range:  Die Driving Range ist die Ubungsflache, auf der von einem vorgegebenen
Abschlag aus das Sghlagen des Balles mit vollem Golfschwung geiibt wird.

2. Putting Green:  Das Putting Green (Ubungsgriin) dient zum Uben des Einlochen (Puttens) des
Balles.

3. Pitching Area:  Auf dieser Fléche, die ein zweites Ubungsgriin sowie ein Ubungsbunker enthilt,
wird das Anspielen eines Griins aus kiirzerer Distanz gelibt.

Die Festsetzungen nachfolgender Planungen und MaRnahmen soll sowohl die Einbindung der
Golfplatz- und der Uberbaubaren Flachen in die Landschaft als auch die Entwicklung von
Biotopstrukturen zur Verbesserung der Bilanz des Naturhaushaltes sowie den Erhalt des vorhandenen
Solls sichern.

- Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Diese Flachen werden als Wiesenbrache entwickelt und bis auf eine einschiirige'Mahd sich selbst
tberlassen. Die Wiesenbiotope zeichnet eine geschlossene Pflanzendecke aus, welche durch Graser
und krautige Pflanzen gebildet wird. Durch die extensive Nutzung bilden sich, arten- und blitenreiche
Lebensgemeinschaften heraus. Gegentber der vorherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
tritt eine erhebliche Verbesserung des Naturhaushaites ein.

Diese Flédchen sind aus dem Spielbetrieb des Golfplatzes herausgenommen. In ihnen sind
nachfolgende Manahmen integriert,

- Pflanzgebote von Bdumen und Striuchern

Die Pflanzung von autochthonen Arten ergeben ein besonderes zusétzliches Nahrungshabitat fir die
heimische Tierwelt.

- Erhaltungsgebote von Baumen und Striuchern
‘Durch die Sichverung aller Gehdlzstrukturen werden faunistische Lebensraume erhalten.

Gehdlzbiotope sind herausragende artenreiche Lebensrdume. Sie bremsen Wind und Erosion,
erhhen die Bodenfeuchte und senken die Verdunstungsrate. AuRerdem haben sie wichtige Korridor-
und Trittsteinfunktionen im Rahmen des Biotopverbundsystemes und bieten der Fauna Schutz und
Deckung vor Witterung und Feinden. Sie gliedern die Landschaft und steigern so deren Erlebnis- und
Erholungswert.




- Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes

Das nach § 20 (1) Nr. 1 LNatG M-V geschiitzte Soll ist durch eine mindestens 10,0 m breite Pufferzone
vor dem Betreten zu sichern. Die nach § 27 (1) LNatG M-V geschlitzte (sehr liickige) Kopfpappelallee
ist durch Moderholz- und Héhlenbildung wichtiger Lebensraum fir Totholzbewohner und
Hahlenbriter. Jegliche schadliche Eingriffe sind auszuschliefen.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Abfallentsorgung und Altlastenentsorgung

Innerhalb der Anlage sind die anfallenden Abfalle durch das Personal zentral zu sammeln. Der Abfall
des Ortsteils Neuhof wird durch die Entsorgungsgesellschaft ZANO abgefahren.

Die Golfanlage wird entsprechend dem Prinzip der Abfallvermeidung und der -verminderung
organisiert und eine getrennte Miillsammiung durchgefthrt.

Anfallende Sonderabfille wie z.B. Ol- und Pestizidreste und deren Behalter werden vorschriftsméagig
entsorgt. ~

8.2 Energieversorgung
Die Versorgung mit Strom ist abgesichert und erfolgt durch die e.dis Energie Nord AG Rostock.
8.3 Wasserversorgung

Die Versorgung der Golfanlage mit Trinkwasser ist in vollen Umfang gegeben und erfolgt durch die
Wasser- und Abwasser GmbH ,Boddenland*.

Es verlauft innerhalb des Plangebietes entlang der Pappelallee eine ausreichend dimensionierte
Trinkwasserleitung. Zu Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten werden der Wasser- und Abwasser
GmbH ,Boddenland“ Geh-, Fahr und Leitungsrechte eingerdumt. Die Leitungen sind mit dem Kirzel
JTrinkwasser” ndher bestimmt.

Das bendtigte Brauchwasser zur Beregnhung der Grlins wird zur Zeit noch dem Trinkwassernetz
enthommen.

Entsprechend des hydrogeologischen Gutachtens ist eine Brauchwasserversorgung {ber das
Grundwasser, als Ergdnzung zur Oberflichenwassergewinnung, in Trockenperioden méglich.

Ein Antrag zur wasserrechtlichen Genehmigung der Oberflichen- und Grundwassernutzung wird bei
der Unteren Wasserbehdérde in Grimmen und dem STAUN Stralsund gestelit.

8.4 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tber den Abwasserzweckverband Korkwitz. Die Entsorgung
des Schmutzwassers der Golfanlage erfolgt (iber einen abfluBlosen F&kalientank. Dieser wird
regelmaiiig vom Betreiber zur Kldranlage des Abwasserzweckverband Kérkwitz entleert.

Zentrale Mafhahmen zur Schmutzwasserentsorgung Neuhofs sind kurzfristig nicht vorgesehen.
Es verlduft im Plangebietes innerhalb der Driving-Range ein verrohrtes Gewdsser Il. Ordnung.
(Rohrleitung 38/010). Zu Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten werden dem Wasser- und
Bodenverband ,Recknitz - Boddenkette" Geh-, Fahr und Leitungsrechte eingerdumt. Die Leitungen
sind mit dem Kiirzel ,Abwasser* ndher bestimmt.

8.5 Gasversorgung

Eine Gasversorgung der Golfanlage ist zu diesem Zeitpunkt nicht vorgesehen.

Es verfauft im Plangebietes innerhalb der Driving-Range eine Gashochdruckleitung. Zu Wartungs-
und Unterhaltungsarbeiten werden der HGW Hansegas GmbH Geh-, Fahr und Leitungsrechte
eingerdumt. Die Leitungen sind mit dem Kirzel ,Gas" ndher bestimmt.



8.6 Leitungsrechte

Innerhalb der vor genannten, bestehenden Leitungsrechte dirfen keine Gebéude errichtet oder
sonstige MalRnahmen die den Bestand oder den Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder geféhrden,
vorgenommen werden. '

Ober-/unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen der ErschlieBungstrager durfen in Lage oder Standort
nicht verdndert werden. Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen sind die nach dem
jeweiligen gultigen Regelwerk geforderten Mindestabstdnde/Schutzstreifen einzuhalten. Die
Uberdeckung der Leitungen darf sich nicht dndern.

Baumpflanzungen in einem Abstand kleiner 2,50 m zu den Leitungen sind nicht gestattet. Samtliche
Bau- und BegriinungsmaBnahmen bediirfen entsprechend der gliltigen Vorschriften die Zustimmung
der Erschlieungstrager.

Entlang der Leitungen befindet sich links und rechts ein jeweils 2 m breiter Schutzstreifen. Fir
notwendige Uberwachungs-, Wartungs- und Reparaturarbeiten muR die Leitung jederzeit frei
zugénglich sein.

9 Auswirkungen der Planung
9.1 Belange zur Ordnung des Grund und Bodens

Die fiir den Golfplatzbetrieb notwendigen Flachen werden durch den Vorhabentréger erworben oder
gepachtet.

9.2 Belange der Schutzgliter

- Biotope, Tiere und Pflanzen
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Im  Vergleich
Naturhaushaltes eintreten. Golfpldtze erhdhen den Anteil hochwertiger Biotope wie einschirige
Wiesen, Hecken, Baumgruppen sowie Einzelbdume und bieten damit weiteren Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere.

Habitatbeziehungen zwischen den Sommer-, Winter- und Laichplatzen von Amphibien sind im
Bebauungsplangebiet nicht vorhanden.

Fiir seltene und stérungsempfindliche Brut- und Zugvégel hat die Fldche keine Bedeutung.

Als Durchzugsgebiet des Rothirsches ist das Plangebiet nicht bekannt. Ein Nachweis des Fischotters
konnte nicht erbracht werden.

Zum Schutz des vorhandenen Solls wird dieses als Tabuzone durch Betretungsverbote vom
Spielbetrieb ausgegrenzt.

Die Pflege von Golfpldtzen stellt im Vergleich zur friiheren Acker- und Griinlandnutzung eine
wesentliche Verringerung der Umweltbelastungen dar. Der Okologische Wert und die
Erholungsfunktion von Golfplétzen werden weder durch Geruch noch durch Larm belastet.

wirtschaftlichen Vornutzung wird eine Verbesserung des

¥ w

- Boden

Die Belastung des Bodens durch Diinger wird bei gleicher Flache gegenlber der Landwirtschaft auf
10 % des fritheren Néhrstoffeintrages reduziert. Die Benutzung von Langzeitdiingern auf Golfplétzen
ist auBerdem weitaus umweltvertrdglicher, als die herkdmmliche Diingung oder gar das Aufbringen
von organischen Stoffen wie Jauche oder Mist. Deren natirliche Umsetzung fiihrt zu unkalkulierbarer
Nihrstoffversorgung, zu ungleich héheren Nitratauswaschungen in das Grundwasser sowie zu
kriischen chemischen und hygienischen Belastungen der Oberflichengewésser wie Sélle und Béche.




- Wasser

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone lll. Die Untersuchungen des hydrogeologischen
Gutachtens ergaben, dal die Grundwassergeschitztheitsklasse mit sehr gut geschiitzt (GGK 1)
einzuschétzen ist und eine Geféhrdung der Trinkwassererfassung Ribnitz-Damgarten infolge der
konkreten hydrogeologischen Situation ausgeschlossen werden kann.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist bei einer flichendeckenden Diingung bis 250 kg N/ha keine
Gefahrdung des Grundwassers zu erwarten. Durch den Einsatz von Langzeitdiingern in mehreren
kleineren Teilgaben wird damit selbst auf den punktuell am stérksten zu diingenden Fléchen - den
Griins (3% der Gesamtfliche) - diese Obergrenze nicht erreicht. Dies wird durch regelméfige
Bodenuntersuchungen gewdhrleistet.

Die Restriktionen von Pflanzenschutzmitteln in Trinkwasserschutzzonen sind einzuhalten.

- Klima/Luft

Die geringen Verdnderungen der lokalklimatischen Verhaltnisse durch das Vorhaben sind mit keiner
Beeintrachtigung klimatisch relevanter Funktionen verbunden.

- Landschaftsbild

Die Verdnderung des Landschaftsbildes erfolgt mit der Einbindung der Golfspielelemente durch die
neu eingefiigten Strukturelemente wie B&ume, Straucher und Roughbereiche, in fur den Naturschutz
und die Landschaftspflege wertvolle kleinraumige Strukturen mit parkartigem Charakter.

9.3 Belange der Eingriffsregelung

Da das Modell des Landes Mecklenburg-Vorpommern fiir die Berechnung der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Vorentwurfes noch nicht verfligbar war, konnte
es bisher nicht bertcksichtigt werden.

In der Abstimmung mit der zustandigen Behdrde wurde einvernehmilich die Anwendung des Modells
des Landes Mecklenburg-Vorpommern besprochen. Dabei wurde vereinbart, dal
AusgleichsmaRnahmen entsprechend der Berechnung erbracht werden und dag, das zu erwartende
Ausgleichsdefizit von ca. 2,5 ha rechtlich gesichert zu erbringen ist.

Die  AusgleichsmaBnahme soll dem Schutz der im  Untersuchungsgebiet der
Umweltvertraglichkeitsstudie  erstmalig im Landkreis Nordvorpommern nachgewiesenen
Rotbauchunke (Bombina bombina) dienen.

Wegen der begrenzten Flachenverfiigbarkeit wurde ein Grundstiickstausch der benétigten Flachen
auf Grundlage der Bodenpunktzahlen zwischen dem Vorhabentréager und der Agrargenossenschaft
Bartelshagen | vereinbart.

Dazu wird durch den Investor die entsprechende FldchengréRe aus dem Flurstiick 57/2, der Flur 21in
der Gemarkung Neuhof zur Verfligung gestelit.

Fir den zu erbringenden Ausgleich/Ersatz wird auf dem Flurstiick 93, der Flur 2 in der Gemarkung
Neuhof eine Flache von 5,0 ha dem Naturschutz zur Verfiigung gestellt. (siehe beigefligte Flurkarte)

Das Gebiet umschliet (einschlieBlich eines 10,00 m breiten Pufferstreifens mit Anbindung an den
Wald) zwei Sélle.

Die Flache ist durch eine dauerhafte Dienstbarkeit der Zweckbindung im Grundbuch rechtlich flir den
Naturschutz zu sichern.



In Abstimmung mit der zustidndigen Naturschutzbehdrde sind die Habitatbedingungen der Lurche
durch geeignete MaRnahmen (zusétzlichen Teich, Gehélzrodung zur Freistellung der Wasserflache,
Flachenstillegung) auf dem Geldnde zu optimieren.

Die Uberkompensation wird auf einem Okokonto gut geschrieben.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich o.g. Festiegungen durchzufiihren.

Da die Bodenordnung erfahrungsgemaR langere Zeit beansprucht kénnen die Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen erst im AnschiuB daran erfolgen kénnen. Dies ist mit der zustdndigen
Naturschutzbehsrde abgestimmt.

Die mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung liegt der
Begriindung bei und ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 46, Golfanlage zum Fischland.

Die MaRnahmen zu Kompensationsfldche sind in den stéddtebaulichen ErschlieBungsvertrag zu
ibernehmen.

10 Flichenbilanzierung

Bestand:

Flache fiir die Landwirtschaft ca. 230.108 gqm
davon Acker ca. 73.101 gm
davon Frischwiesen ca. 157.007 gm

Gesamt : ca. 230.108 qm

Planung:

Teilfliiche A - 9 Locher Platz ca. 184.525 gm
davon Spielbahnen . ca. 85.771 gm
davon Sonstiges Sondergebiet 1 ca. 2.300 gm
davon Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 96.454 gm

Teilfliche B - Golfiibungsfldche ca. 45.583 qm
davon Ubungswiese ca. 34.371qm
davon Sonstiges Sondergebiet 2 ca. 1.000 gm
davon Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 10.212 gm

Gesamt: ca. 230.108 qm

Einzelbdume 46 Stiick




11 Kosten und Finanzierung

Alle Kosten werden vom Vorhabentréger ibernommen.

12 Realisierung der Planung

Es besteht der Wunsch des Vorhabenstrégers, die Erweiterung der Golftibungsanlage nach § 33
BauGB in Betrieb zu nehmen, sobald die 6ffentliche Beteiligung durchgefuhrt und keine &ffentlichen
Interessen entgegen stehen.

13 Arbeitsvermerk
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