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1.

i Py

Allgemeines

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten:

a)

b)

c)

d)

f)

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), insbesondere § 233 - Uberleitungsvorschriften

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 | S. 58),

die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 6.Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 647), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen
Anderungen,

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) vom 25.02.2002, einschlieRlich aller rechtsgiilti-
gen Anderungen, und

das Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) vom 21. Juli 1998, einschlieRlich aller
rechtsgultigen Anderungen.

1.2. Planungsgrundlagen

Die Stadtvertreter der Stadt Goldberg haben auf ihrer Sitzung am 17.10.2002 den Aufstel-
lungsbeschluss fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Grundstiick Fischerklause* am

Ostlichen Rand der Altstadt von Goldberg gefasst.

Als Kartengrundlage dient der Auszug aus der Liegenschaftskarte Land M-V, Landkreis Par-

chim, Gemarkung Goldberg, Flur 7 im MaRstab 1:500 vom 16.12.2005.

Die Kartenunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist den Gebaude-

bestand und Wege sowie Nutzungsartengrenzen nach.

Der Gebaudebestand und Baumgruppen wurden durch Einmessung mit dem MaRband tber-

pruft und erganzt. Der Gehdlzbestand wurde flachenmé&Rig erfasst.

Begriindung
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemaf § 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
in der Planzeichnung dargestellt.

113 ﬁ ]

114

112

- cdiadhatiadiasiaiig |

Die Vertffentlichung, Umarbeitung und Vervielfaitigung dieses Kartenauszuges ( auch auszugsweise ) sowie die Weitergabe an Dritte

ist nur mit Zustimmung des Katasler- und Vermessungsamtes zulsssig. Zuwiderhandlungen werden gemag § 19 Abs. 1 Nr. 5 des Gesetzes
Ober die Landesvermessung und das Lieger des Lances Meckl g Vorpommern - Vermessungs- und Katastergesetz -

( VermKat G ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 2002 { GVOBL. M-V S. 524 ) verfolgt

Die digkeit des Geb3 i und dessen Bezug zu den Flurstlicksgrenzen kann von der Darstellung im
Kartenauszug abweichen. Die g ( das Abgreifen von MaRen, efc. ) ist nur eingeschrinkt maglich.
Nahere Informationen erhaiten Sie beim Kataster- und Vermessungsamt Parchim.

unmafstiblicherAusschnitt aus der Flurkarte
Begriindung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10 ,Grundstiick Fischerklause" Goldberg 6

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VE-Plan) liegt am Rand des
Innenstadtbereiches von Goldberg. Es befindet sich im norddstlichen Teil des Rahmenplange-
bietes Altstadt, erreichbar Giber die Lange Strale und die Amtsstrafte und umfasst die bebauten
Bereiche der bereits angefiihrten Flurstiicke der Flur 7 in der Gemarkung Goldberg. Da die
bereits bestehende Nutzung auch Teile des angrenzenden Flurstiickes 114 einnimmt, ist dieser
Bereich mit in den Geltungsbereich integriert worden.

Die Uberplante Flache ist ca. 1270 m? groRR.

Das Plangebiet wird westlich und stdlich von Wohnh&usern der Parkstrae mit Nebengelassen
und Garten und nérdlich von den Gebauden einer Fischraucherei umgeben. Ostlich schlieRen
sich ein Graben und Griinlandflachen an.

Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die zu bebauenden Flachen und die fiir die ver-
kehrliche und technische ErschlieBung notwendigen Bereiche mit einbezogen wurden.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Das Geléande der Fischerklause befindet sich auf dem riickwartigen Wohngrundstiick Parkstra-
Re 2 in Goldberg. AnschlieRend an die Raumlichkeiten der benachbarten Fischraucherei ent-
stand hier vor Jahren eine kleine Gaststatte mit Saal.

Entsprechend dem Antrag der Investoren stellt die Stadt einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) gemaf § 12 BauGB auf.

Beabsichtigt sind Nutzungserganzungen mit einem saisonalen Biergarten und einem Ferien-
haus. Ziel ist dabei die Neuordnung der urspriinglichen Garten- und Kleintierhaltungsflache.
Das Grundsttick ist dafir bereits um eine gesonderte Zuwegung erweitert worden.

Uber den noérdlich verlaufenden unbefestigten Weg ist damit die Fischerklause mit dem Neben-
gelass erreichbar. Diese Anbindung des Wohnhauses erfolgt weiterhin tiber die ParkstraRe.

Durch die Neubebauung/Neuordnung des Hofes soll das Orts- und Landschaftsbild in diesem
Bereich der Ortslage baulich abgerundet werden. Die Standortvorteile fiir die beabsichtigte
Nutzung bestehen in der ruhigen naturumgebenen Lage.

Mit diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Errichtung eines Ferienhauses und Nebenanlagen geschaffen werden.

4. Vorgaben tlibergeordneter Planungen

Die Stadt Goldberg liegt im Landkreis Parchim, ca. 32 km 6stlich von Crivitz, ca. 15 km nérdlich
von Libz und ca. 37 km von der Kreisstadt Parchim entfernt. Sie ist verkehrstechnisch gut tber
die B 192 und L 15 erreichbar.

An die Stadt grenzen im Norden die Gemeinde Dobbertin, im Osten die Gemeinde Neu Pose-
rin, im Suden die Gemeinden Diestelow und Wendisch Waren sowie im Westen die Gemein-
den Techentin und Langenhagen.

Die Stadt hatte per 31. Dezember 2004 3.760 Einwohner. Zum Stadtgebiet mit ca. 2.736 ha
Flache gehoren die Ortslagen Goldberg, Steinbeck, Medow und Lischow.

Entsprechend dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) Westmecklenburg,
Stand 1996, ist die Stadt als Unterzentrum im besonders strukturschwachen landlichen Raum
ausgewiesen. Seit 2004 ist sie Sitz des Amtes Goldberg-Mildenitz und tGbernimmt die Versor-
gungsfunktionen fiir das benachbarte Umland.

Die Stadt ist fiir einen Nahbereich mit ca. 8.000 EW Zentrum fiir Gewerbe, Handel, Dienstleis-
tungen, Kultur, Bildung und medizinische Versorgung. Die Gemeinden Diestelow, Dobbertin,
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Langenhagen, Neu Poserin, Techentin und Wendisch Waren bilden diesen Nahbereich und
sollen von der Entwicklung des Unterzentrums profitieren.

Der strukturschwache landliche Raum ist in wirtschaftlicher und infrastruktureller Entwicklung in
verstarktem Malle zu férdern, um dem weiteren Bevdlkerungsriickgang entgegenzuwirken.
Dazu z&hlt auch die Bereitstellung eines breiten Angebotes an touristischen Einrichtungen.

Der Goldberger Raum ist Fremdenverkehrsentwicklungsraum und ein Raum mit besonderer
Eignung fur die Landwirtschaft.

Die Lage der Stadt im Bereich des Naturparks Sternberger Seenland und der Goldberger-
Dobbertiner Seenlandschaft angrenzend an den Naturpark Nossentiner / Schwinzer Heide mit
der reizvollen Hugel- und Seenlandschaft um Goldberg bietet fir Wanderer, Wasserwanderer,
Radfahrer und Angler gute Erholungsmdglichkeiten. Dazu wird das touristische Angebot in der
Stadt mit der gotischen Backsteinkirche und dem Heimatmuseum in der ehemaligen Wasser-
muhle erganzt.

Goldberg ist verkehrsmafig gut angebunden. Die Lage auf der regionalen Achse von Schwerin
uber Crivitz — Goldberg nach Malchow (und Neubrandenburg) fiihrt tiber die B 321 und die L 15
sowie B 192 und stellt damit die Verbindung zum Oberzentrum Schwerin her.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan unterstiitzt die Forderungen des RROP zur Schaffung
und Sicherung von gastronomischen Einrichtungen und Beherbergungsmaoglichkeiten in Frem-
denverkehrsentwicklungsgebieten. Mit dem Ausbau des Ensembles soll eine ganzjdhrige
touristische Nutzung gesichert werden.

Die Stadt verfligt tUber einen genehmigten Flachennutzungsplan, der allerdings noch nicht
rechtskréftig ist. Die letzten abschlieRenden Arbeiten werden derzeitig vorgenommen. In die-
sem Dokument ist die Flache des VE-Planes als Wohnbauflache gekennzeichnet. Nach der
BauNVO sind damit auch gastronomische Einrichtungen, Beherbergungen und nicht stérendes
Gewerbe zulassig.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10 wird somit gemaR § 8 Abs. 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den VE-Plan wurde vor Juni 2004 gefasst. Damit besteht keine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

Grundsétzlich wird davon ausgegangen, dass der VE —Plan der beabsichtigten geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht entgegenstehen wird.

5. Bestand

Das Plangebiet am Rand der Innenstadt dominiert durch den Bestand an Wohngebduden mit
ruckwartigen Hofen, Nebengelass und Garten.

Die benachbarten Wirtschaftsraume der Fischrducherei (nur noch zeitweilig in Nutzung) be-
grenzen das nordliche Areal zur Amtsstral’e / Parkstral’e, das sich am Platz gegeniiber dem
Museum (ehemalige Wassermiihle) befindet. Uber den Platz ist das Plangebiet fuRlaufig durch
einen Zugang erreichbar. Die weitere Verkehrserschlieung erfolgt (iber die Amtsstralie.

Das zweigeschossige Wohngebaude an der Parkstrafe ist Teil eines Doppelhauses und grenzt
ebenfalls an den Platz.

Die Raumlichkeiten der Gaststatte und des Saals befinden sich auf dem riickwartigen Grund-
stlick, ca. 25 m von der Wohnbebauung entfernt. Der Baukodrper grenzt unmittelbar an die
nordlichen Wirtschaftsraume.

Begriindung
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Das lbrige Gelande ist Hof und Gartenflache mit Kleintierhaltung. Das Gelénde weist innerhalb
des Gebietes ein Gefélle von Westen nach Osten zur angrenzenden Niederung des Goldber-
ges Sees auf. (siehe auch Punkt 7.).

Das Plangebiet befindet sich auf dem Bodendenkmal ,Altstadt Goldberg®“. Vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten ist die fachgerechte Bergung und Dokumentation betroffener Teile des Boden-
denkmals sicherzustellen. Die Kosten fiir die Manahme trégt der Verursacher des Eingriffs (§
6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Do-
kumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Fir das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht.

6. Planinhalt

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stéadtebauliche Ordnung im Plangebiet. GemaR
§ 12 Abs. 3 und 4 BauGB sind zur Komplettierung der bereits im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan enthaltenen und vollinhaltlich eingegangenen Vorgaben noch ergdnzende Bestim-
mungen in entsprechender Anwendung des § 9 BauGB und der BauNVO aufgenommen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

6.1. Bauliche Nutzung

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll das bestehende Wohn-
grundstick mit der Gaststatte Fischerklause um einen Biergarten und ein Ferienhaus erweitert
werden.

Auf der zur Verfligung stehenden Flache sollen unterschiedliche Nutzungsbereiche angeordnet
werden. Der Bebauungsplan sieht daher 4 Baufelder fur die verschiedenen Nutzungen vor.

Im Baufeld 1 -BF1- befindet sich das Wohnhaus, das in seinem Bestand und in seiner Gestalt
erhalten werden soll. Das Wohnhaus soll weiterhin dem Vorhabentréger und seiner Familie zu
Wohnzwecken dienen. Die fir die Nutzung notwendigen Stellplatze befinden sich im offentli-
chen Straflenraum auRerhalb des Geltungsbereiches.

Im Baufeld 2 —BF2- befindet sich die Gaststatte mit Saal mit insgesamt 65 Sitzplatzen. Das
eingeschossige Gebdude mit Flachdach ist direkt mit dem angrenzenden Wirtschaftsrdumen
verbunden. Es besitzt neben dem Gastraum und dem Saal einen Sanitértrakt.

Sudlich der Fischerklause wird in den Baufeldern 3 und 4 (BF3 und BF4) der Biergarten und
das Ferienhaus entstehen. Im BF3 soll der Biergarten mit 80 m? Grundflache nur in der Saison
als Uberdachter Freisitz genutzt werden. Dazu wird ein eingeschossiges nicht massives Ge-
baude mit Flachdach errichtet. Das geplante Ferienhaus im BF4 ist zur Ergénzung der touristi-
schen Nutzung beabsichtigt. Es soll in massiver Bauweise mit Flachdach eine Ferienwohnung
fir 4 — 6 Personen aufnehmen. Die GroRe wird mit 70 m? festgeschrieben. Fiir beide Einrich-
tungen sind gesonderte Terrassen ausgewiesen.

Die zuklnftige Bebauung soll sich an die MaRstablichkeit der vorhandenen Bebauung, insbe-
sondere nach Bauhdhe und Gebdudeabmalien, weitgehend angleichen. Durch die getroffenen
Festsetzungen des MalRes der baulichen Nutzung wird das im vorliegenden Bebauungsplan
sichergestellt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Festlegung der (iberbaubaren Flachen
(Baugrenze) in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anla-
gen durch die Festsetzung der Firsth6éhe als Hochstgrenze.

Mit dem MaR der baulichen Nutzung wird Einfluss auf die Gestaltung der Gesamtanlage ge-
nommen, da hierdurch bestimmt wird, wie hoch und in welcher Dichte gebaut werden darf.

Begriindung - .
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Die Grundflache der baulichen Anlagen ist durch die Baugrenzen bestimmt. Unter Zugrundele-
gung der baulichen Situation sind im Plangebiet die Baugrenzen so festgesetzt worden, dass
eine moglichst effektive bauliche Nutzung der zur Verfigung stehenden Flachen gewahrleistet
wird.

‘Griinanlagen und Freiflichen befinden sich in Richtung des Grabens und im Niederungsge-
biet auflerhalb des Geltungsbereiches. Der Graben dient zur Aufnahme des anfallenden Ober-
flachenwassers.

6.2. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt tiber den unbefestigten Zufahrtsweg mit Spur-
bahn von der Amtsstrale aus. Allerdings ist diese private Zuwegung aus Platzgriinden nur fir
die Belieferung sowie An- und Abfahrt der Feriengaste vorgesehen. PKW-Stellpldtze sind be-
reits jetzt nur im 6ffentlichen Bereich an der ParkstraBe und der Amtsstrae méglich.

Die fullaufige Erreichbarkeit der Fischerklause wird auferdem iiber die Treppe vom Flurstiick
113 (Platz gegeniiber dem Heimatmuseum) gewahrleistet.

6.3. Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an die Wasserversorgungsleitungen der Stadt Goldberg angeschlossen.
Zustandig fur die Versorgung ist der WAZV Parchim/Liibz mit Sitz in Parchim.

Schmutzentwéasserung
Ein 6ffentlicher Schmutzwasser-Kanal ist ebenfalls vorhanden.

Oberflachenentwasserung — Regenwasser

Aufgrund des am Standort vorzufindenden Baugrunds (Geschiebelehm, Geschiebemergel),
d. h. bindige Béden und Aufschittungen, ist das Auffangen und Ableiten des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf dem Gelande vorzunehmen.

Léschwasserversorgung

Nach Riicksprache mit dem Wehrleiter der Goldberger Feuerwehr und in Abstimmung mit dem
WAZV wird die Erstversorgung bei einem Brand tiber Hydranten in der Wasserversorgungslei-
tung gesichert.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie wird durch die WEMAG sichergestellt

Gasversorgung
Die Beheizung des Plangebietes kann liber Erdgas erfolgen.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Parchim.

Die im Rahmen des geplanten Baugeschehens anfallenden, unbelasteten Bodenaushebungen
sind einer Wiederverwertung zuzufiihren, so dass kein Bodenaushub zu Abfall wird. Alle Bau-
maflnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine vollstdndige und geordnete
Abfallentsorgung erfolgen kann. Bauabfélle sind sortenrein zu trennen. Die Verwertung von
Abféllen hat Vorrang vor der Beseitigung.

Begriindung
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7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

7.1. Grundlagen

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vor Juni 2004
gefasst. Somit besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Da aus-
schlieBlich bereits besiedelte Flache im Ortsrandbereich in geringem Umfang betroffen ist, sind
die Voraussetzungen des § 13 (2) LNatG gegeben, so dass von der Aufstellung eines Griin-
ordnungsplans abgesehen werden kann.

Der Geltungsbereich liegt im 6stlichen Randbereich des bebauten Siedlungsgebietes der Stadt
Goldberg, am Ubergang zum Verlandungsmoorbereich des Goldberger Sees.

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft liegen nicht im Plangebiet. Die Grenze des LSG Nr.
68c ,Nossentiner- / Schwinzer Heide" verlauft weiter éstlich im Moorgebiet. Der Abstand zum
FFH-Gebiet 2338-304 ,Mildenitztal mit Zuflussen und verbundenen Seen®, hier zur Mildenitz,
betragt ca. 120 m. Wesentliche Auswirkungen des VE-Plans auf das FFH-Gebiet sind nicht zu
erwarten, da der Geltungsbereich sich auf bereits als Siedlungsflache (hier Gartenland, riick-
wartige Wirtschaftsgebaude) genutztem Gelande befindet und landschaftsseitig durch einen
Graben entlang der Flurstiicksgrenze klar vom Feuchtgebiet am Goldberger See abgegrenzt
ist.

7.2. Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich umfasst bestehende Wohn- und Wirtschaftsgebdude sowie die vom
Vorhabentrager betriebene Gaststatte mit Saal im riickwértigen Bereich. Die Freiflichen auf
dem nach Osten abfallenden Grundsttick sind Nutzgarten- und Rasenflachen sowie befestigte
Wegeflachen. Auf dem Grundstiick und im Randbereich sind Schnitthecken aus Liguster und
Koniferen vorhanden. Die Zufahrt befindet sich im riickwértigen Teil und erfolgt von Norden her.
Zum angrenzenden Moorgebiet ist das Grundstiick durch einen wasserfilhrenden Graben ab-
gegrenzt. Teilweise befinden sich versiegelte Flachen im 7,00 m Uferschutzbereich des Gra-
bens. Jenseits des Grabens steht eine Altweide mit einem Stammdurchmesser von 0,4-0,5 m
und einem Kronendurchmesser von ca. 8 m. Die Baumkrone ragt in den Geltungsbereich hin-
ein.

7.3. Eingriffsbewertung

Das Bebauungsplanvorhaben umfasst die Festsetzung von Bauflachen fiir den Neu- und Um-
bau von massiven Geb&uden, einschlielich befestigter Freiflaichen fiir Terrassen, Zugénge
usw. Der Umfang an neu zu versiegelnder Flache betragt 350 m2. Es handelt sich um einge-
schossige Gebdude (Ferienhaus, Biergarten).

Die zusétzliche Uberbauung, Befestigung und Versiegelung von Flachen stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft entsprechend § 18 BNatG dar, da die Veranderungen der Gestalt und
Nutzung der betroffenen Grundflache die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff in Natur und Land-
schaft). Entsprechend §1a BauGB sind die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden
und die Ergebnisse als Grundlage fiir die Abwagung nach § 1 (6) BauGB darzustellen. Bei der
Ermittlung des Kompensationsumfangs werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung* (LUNG
1999) angewendet.

Im Geltungsbereich werden durch die geplante bauliche Entwicklung Biotope und Bodenfunkti-
onen zuséatzlich zur Vorbelastung der Flache weitergehend zerstért und erheblich beeintrach-
tigt. Die zusatzliche erhebliche Beeintrachtigung der Biotope umfasst v.a. die Zerstérung von
Garten- und Rasenflachen des stadtischen Siedlungsbereichs zugunsten der Herstellung von

Begriindung
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Bauflachen. Durch die Uberbauung, Versiegelung und Verdichtung bisher unbebauter Béden
werden Funktionen des Bodens als Lebensraum, Regenerations-, Filter- und Puffermedium
zerstort oder erheblich gemindert. Wesentliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind
aufgrund der eingeschossigen Bauweise, der geringen GréRe der Baukérper und der Nichtbe-
troffenheit von Baumbestand nicht zu erwarten.

Die erheblichen Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

7.4. Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhéngig von
der Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden.

Der Ausbau der Gebdude und Freiflachen erfolgt unter vollstandiger Ausnutzung bereits durch
Altbebauung vorbelasteter Flachen.

Baume im Randbereich sind vor Schadigungen zu schiitzen. Die geltenden Bestimmungen zum
Baumschutz auf Baustellen, v.a. der DIN 18920 und der RAS-LP4, sind einzuhalten und in die
Verdingungsunterlagen aufzunehmen.

Die Bauausfihrung ist so zu terminieren, dass die Baufeldfreimachung mit zerstérenden Ein-
griffen in die Tier- und Pflanzenbestande nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 14. Méarz vor-
genommen wird (§ 34 (3) LNatG). Wahrend der Brutzeit vom 15.03. bis 15.08. ist der Schutz
der Tierwelt besonders zu beachten.

Werden im Zuge der BaumalRnahmen Wohn- und Brutstatten besonders geschiitzter Tierarten
(v.a. Hornissen, Eulen, Fledermause) festgestellt, sind die Bauarbeiten zu unterbrechen und die
Naturschutzbehérde ist zur Klarung einer Ausnahmeregelung zu informieren.

Zufahrten und andere befestigte Freiflachen sind zur Verminderung der auf befestigten Flachen
anfallenden Niederschlagsmenge mit Spurbahnen bzw. versickerungsfahigen Bodenbeldgen
herzustellen.

Auf befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern.

7.5. Umfang der Flachen und MaBnahmen fiir die Kompensation

Kompensationsberechnung nach dem Mecklenburger Modell

Von dem Vorhaben sind ausschlieRlich Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung be-
troffen. Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ (LUNG 1999, Stand der Uberarbei-
tung 01.2002) bestimmt sich die Kompensation damit ausschlieRlich durch das MaR der Bio-
topbeeintrachtigung. Faunistische und abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landschaft-
liche Freirdume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu beriicksichtigen. Auswirkungsbereich ist
der Geltungsbereich.

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung wurden fiir die kartierten Biotope im Geltungsbe-
reich Biotopwerteinstufungen (BWE) vorgenommen. Fir die Ermittlung des Kompensationser-
fordernisses (KE) wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemessungsspanne vor-
gegeben. Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes und der intensiven Nutzung wurden die
Einstufungen im mittleren Bereich der Bemessungsspanne gewahit. Das ermittelte Kompensa-
tionserfordernis (KE) enthalt zusatzlich jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der bauli-
chen Nutzung die angegebenen Zuschlage fir Versiegelung (ZSV).

Durch den Korrekturfaktor (KF) soll das MaR der Vorbelastung eines Biotops ausgedriickt wer-
den. Die Biotope sind durch benachbarte Siedlungs- und StralRenflachen starker beeinflusst, so
dass wertmindernde Vorbelastungen bestehen (Korrekturfaktor = 0,75).
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Der Wirkungsfaktor (WF) betragt bei Biotopbeseitigung 1.

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung.

Code' | Biotoptyp-Bestand | Flache [m? | BWE?| Baul. Nutzung ZSV3 | KE* | KF® | WF® | KFA?
Gl 02
PG Nutzgarten, Rasen | 220 - 0 Bauflache, Versiegelung 05 | 10 |0,75| 1,0 165
PG Nutzgarten, Rasen | 130 - 0 Befestigung, Wege, Ter- 05| 10 0,75 1,0 98
rassen
Summe: 350 263

" Kodierung n. ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelén- ° KF = Korrekturfaktor (u.V.v. LUNG 1999)
de“ (LAUN 1998)

6 . 0 .
WF = Wirkungsfaktor (Erlduterung im Text,
2BWE = Biotopwerteinstufung (Erlduterung im Text) & ( 9 )

3 : ; . " KFA = Kompensationsfldchenéquivalent (Bedarf)
ZSV = Zuschlag bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilver- 4 _ R
siegelung 0,2 (n. LUNG 1999) G = Grundfiéche

9,9 _ - . 5
* KE = Kompensationserfordernis (u.V.v. LUNG 1999) U = tiberschirmte Fléche

Das Kompensationserfordernis, ausgedriickt als Kompensationsflachendquivalent (KFA), wird
durch Multiplikation ermittelt:

KFA = Biotopflache * KE * KF * WF

Aus der Berechnung ergibt sich ein Kompensationsflachendquivalent von 263 (Flachenbasis
in m?).

Bilanzierung der KompensationsmaBnahmen

Zum Ausgleich sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Anpflanzung von 5 Stlick hochstammigen Obstbdumen.

Ein funktionaler Ausgleich im Sinne des Naturschutzes fiir die 0.g. Eingriffe ist nicht méglich, da
die Baumalnahmen auf Dauer angelegt sind und insbesondere keine Flachen fiir Entsiege-

lungsmalnahmen zu Verfligung stehen. Somit kommen Ersatzmafnahmen in Betracht. Die

Bewertung der Mafinahmen erfolgt wiederum durch Berechnung nach dem Mecklenburger Mo-
dell.

Fliche ' Biotop- | Zielbiotope® | Fliche [m?] | WS® [KWZ* LF® | FA®
Bestand

Anpflanzung von 5 Obstbaum- | Garten, | Obstbdume 5%25=125 | 2 3 0,7 262
Hochstammen, StU 10-12 cm, | Wiese
Gemarkung Goldberg, Fl. 7,
Flurstick 105/9

! Flachenbezeichnung 2 Zielbiotope der KompensationsmalRnahmen
3 Wertstufe der KompensationsmalBnahme ‘KWz = Kompensationswertzahl
SLF= Leistungsfaktor KompensationsmalRnahme SFA= Flachendquivalent der KompensationsmaRnahme

Den fiir die Entwicklung der Zielbiotope erforderlichen KompensationsmafRnahmen wurde die in
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ aufgefiihrte Wertstufe (WS) zugeordnet. Die Wertstufen
dricken einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca. 25 Jahren aus.
Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernis werden aus den Wertstufen Kompensati-
onswertzahlen (KW2Z), die innerhalb einer Bemessungsspanne liegen, abgeleitet. Die gewahl-
ten Kompensationswertzahlen 3,0 fir die PflanzmaRnahmen liegen im mittleren Bereich der
Spanne, da die geplanten Biotope trotz der erforderlichen Pflanzqualitdten erst nach einer lan-
geren Entwicklungszeit ihr Wertpotenzial entwickeln kdnnen.
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Die Leistungsfahigkeit der Kompensationsmafinahmen wird in Abh&ngigkeit von einer zu erwar-
tenden Beeintrachtigung der Biotopentwicklung im Siedlungsrandbereich mit 70 % zugrundege-
legt (Leistungsfaktor der KompensationsmafRnahmen (LF) 0,7).

Der Umfang der Kompensationsmafinahmen, ausgedriickt als Flachenéquivalent (FA), wird
durch Multiplikation ermittelt:

FA = Fliche der MaBnahme * KWZ * LF

Aus der Berechnung ergibt sich insgesamt ein Flachendquivalent von 262.

Aus dem Vergleich von Kompensationsflicheniquivalent (KFA = 263, Kompensationser-
fordernis) und Flichendquivalent (FA = 262, Umfang der geplanten KompensationsmaB-
nahmen) ergibt sich, dass der mit dem B-Plan verbundene Eingriff in Natur und Land-
schaft kompensiert werden kann.

7.6. Beschreibung der MaRnahmen

Anpflanzung von Obstbdumen

In der gemeindeeigenen und durch den Vorhabentrager als Pachtland genutzten Nutzgarten-
und Rasenflache sind flinf Obstbaume in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Orientierung bei der Sortenauswahl dient
nachfolgende Liste. Der Pflanzabstand der Baume untereinander betragt mindestens 10 m.

Die Malnahme dient dem Ausgleich entsprechend §1a (3) BauGB flir Beeintrachtigungen
durch den B-Plan. Ziel ist die Entwicklung alter Obstbdaume als typische Nutzungsform im rand-
stadtischen Bereich. Die unten aufgefihrten Anforderungen bei der Pflanzung und Pflege sind
zu beachten.

Die Mallnahme erfolgt auf gemeindeeigener Flache im sonstigen Gemeindegebiet. Sie wird
den Eingriffen durch den B-Plan entsprechend § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

Die Anpflanzung ist durch den Vorhabentrager spatestens in der auf die Erlangung der Rechts-
kraft des B-Plans folgenden herbstlichen Pflanzperiode auszuftihren.

Pflanzenliste (Sortenauswahlliste):

Apfel Boskoop rot, Gravensteiner, Holsteiner Cox, Jonathan, James Grieve, Weiler Kla-
rapfel

Birne Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise, Bergamotte

Kirsche Schattenmorelle, GroRRe Schwarze Knorpel

Pflaume Kdnigin Viktoria, Buhlers Frithzwetsche

Anforderungen bei der Ausfiihrung der griinordnerischen MaRRnahmen

Um die aufgefuhrten Entwicklungsziele der MalRnahmen zu erreichen, sind insbesondere die im
folgenden genannten Anforderungen bei der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zu beach-
ten:

Baumpflanzungen (Obstbaume)

e Pflanzung im Méarz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November,

¢ Verwendung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualitatskriterien des Bun-
des deutscher Baumschulen entspricht,

e Baumscheibe (1 m?) mulchen (mit begleitender Stickstoffdiingung),

e Baumverankerung bei Pflanzung fachgerecht herstellen, regelmaRig Gberprifen und nach
Ende der Pflege entfernen,

e Verbissschutz mit Klappmanschette (bei Einzadunung nicht erforderlich),
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Fachgerechter Kronenschnitt wahrend der Entwicklungspflege,

e Entwicklungspflege mindestens drei Jahre mit Freistellung der Jungpflanzen von Konkur-
renzwuchs (Gras bzw. Stauden), Bewasserung bei anhaltender Trockenheit; Bewésserung
in der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege mit mind. 100l/Baum und Bewé&sserungs-
gang kalkulieren,

e Abnahme bei Hochstdmmen ohne Ausfall und ohne erhebliche Stamm- oder Kronenscha-
den, Nachpflanzen von Verlusten und geschadigten Baumen,

e Pro Baum ist ein unversiegelter Wurzelraum von 12 m? freizuhalten.

Arten- und Biotopschutz / Baumschutz

Die in Kap. 7.4 aufgefiihrten MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen
sind zwingend umzusetzen.

8. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

Auswirkungen

Durch die geplante Wohn- und touristische Nutzung sind keine negativen Auswirkungen auf die
benachbarten Nutzungen zu erwarten. Die Zustimmung der Anlieger zur Unterschreitung von
Bebauungsabsténden zu den angrenzenden Grundstiicksgrenzen sind vom Vorhabentrager
vorzulegen.

Einwirkungen

Das Plangebiet ist in keiner Weise unzumutbar hohen Immissionsbelastungen ausgesetzt, da
in unmittelbarer Nachbarschaft keine Gewerbebetriebe 0.4. vorhanden sind.

9. Bodenordnende MaRnahmen, Sicherung der Umsetzung

Die Flurstiicke 105/5 und 112/ 1 der Gemarkung Goldberg, Flur 7, sind Privateigentum. Die
einbezogene Teilflache des Flurstlickes 114 ist langfristig vom Vorhabentrager gepachtet.

Die Erschliefungsmafinahmen und die AusgleichsmaRnahmen im VE-Plangebiet werden durch
den Vorhabentrager realisiert.

Zur Sicherung der Umsetzung existiert der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem
Investor.

10. Stidtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 1.270 m?
Bauflachen gesamt ca. 455m?
e Baufeld 1 90 m?
e Baufeld 2 145 m?
o Baufeld 3 110 m?
o Baufeld 4 110 m?
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befestigte Flache gesamt ca. 340 m?
e Plattenwege 210 m?
e Terrassen 130 m?

Griinflaichen gesamt ca. 475 m?
e Unbefestigte Zufahrt 70 m?
e Garten 265 m?
e Rasen 140 m?

Goldberg, EﬁJUﬂiZUﬂﬁ ﬁZZ{’\)Ou/SCM,ﬁ,ﬁeV

Der Blrgermeister
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