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1 Anlass und Ziel

Die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde Godendorf ist heute nicht gesichert. Fiir die
Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Goden-
dorf zugrunde gelegt, welcher das Gesamtverfahren nicht komplett durchlaufen hat. Ausweis-
lich des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Godendorf wurde diese Satzung erstellt.

Der Flachennutzungsplan beschreibt fiir alle fiinf Ortsteile die Funktion als kleinstrukturierte,
dorfliche Ansiedlung mit auBerordentlichem landschaftsbezogenen Erholungswert. Dieser
Funktionsbeschreibung folgt auch vorliegender Satzungsentwurf.

Fiir die Ortslage Godendorf existiert dariiber hinaus ein Rahmenplan, der u. a. empfiehlt, die
Wohnbebauung zu erweitern. Auch dieser Ansatz wird mit der Klarstellungs- und Ergén-
zungssatzung fortentwickelt. Unter Nutzung vorhandener erschlossener Standortreserven soll
Godendorf auch zukiinftig diese Prioritit haben, und durch das Satzungsverfahren sollen die
Voraussetzungen fiir eine Liicken- und Ergédnzungsbebauung gepriift und erklért werden.

2 Begriindung

Godendorf erfuhr durch die Einwohnerentwicklung des letzten Jahrzehnts auch baulich Zu-
wachs. Bisher konnten die baulichen Aktivitdten durch Bebauung innerhalb bestehender Fl4-
chen befriedigt werden. Zum Teil bestehen heute noch Bauliicken in der Ortslage, die als
Bauland geeignet sind. Diese liegen zum Teil randlich ohne baulichen Zusammenhang zum

Dorf im AuBenbereich.

Fiir den Baulandbedarf der nichsten Jahre sollen vorrangig Fliachen an der HaupterschlieBung
“Dorfstrafle” genutzt werden. Durch das Satzungsverfahren sollen gleichermalien:

- der Innenbereich nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und
- die Bebaubarkeit einzelner Ergéinzungsflichen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3

geklért und festgesetzt werden, d. h., beide Satzungsverfahren werden miteinander verbunden.
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3 Allgemeine Entwicklungsbedingungen

Innerhalb der Gemeinde Godendorf, die aus mehreren Ortsteilen besteht, ist Godendorf, ge-
messen an seinen Einwohnern, die zweitgroBte Ortslage der Gemeinde. Schon sehr frith wurde
die Lagegunst der Ortslage erkannt und durch die anséssige Wirtschaftsform des Landgutes
befestigt und unterstrichen.

Godendorf liegt ca. 2,5 km 6stlich der Bundesstrae 96. Der Ortsteil grenzt direkt an den
Godendorfer See, der sich hier im nordwestlichen Bereich befindet. Die Stadt Neustrelitz
befindet sich ca. 10 Kilometer in nordwestlicher Richtung. In siidlicher Ausdehnung ca. 7,5
Kilometer befindet sich die Stadt Fiirstenberg. Die Ortslage ist Teil der Feldberger Seen-
landschaft und somit Teil des Naturparks Feldberger Seenlandschaften.

Zur Zeit leben in:

Godendorf -Papiermiihle 62 Einwohner (EW)
Godendorf 44 (EW)
Teerofen 40 (EW)
Diisterforde 26 (EW)
Schneidemiihle-Waldesruh 25 (EW)

Die Gemeinde Godendorf erlebte in bezug auf seine Einwohnerentwicklung positive Wachs-
tumseffekte. Von 1985 bis September 2002 stieg die Anzahl der Einwohner um ca. 46,0 Pro-
zent. Der groBte Zuwachs wurde in den Jahren 1985 bis 1990 erzielt, hier mit rund 24 Pro-
zent. Im Jahr 1990 -1995 betrug der Zuwachs dann ca. 13 Prozent. In den Jahren 1995 bis
2000 betrug der Zuwachs ca. 2,5 Prozent mit einem erneuten Aufschwung in 2000 — 2002 von
10,8 Prozent. Insgesamt ist also ein positives Saldo der Einwohnerzahl zu konstatieren.

Laut Gebsude- und Wohnraumzzhlung aus dem Jahr 1995 besall die Gemeinde 58 Wohnge-
bdude mit 78 Wohnungen und damit eine Belegungsquote (Einwohner/Wohneinheiten) von
2,2. Fiir die notwendige einfache Reproduktion des Bestandes und die Stabilisierung der Ein-
wohnerentwicklung ist eine etwa 10 %ige Baulandreserve zu schaffen. Das entspréche etwa
10 Gebduden oder ca. 7800 gm Baufliche, gemessen an den in Godendorf vorherrschenden

Grundstiicks-/Gebdudeverhiltnissen.

4 Stidtebauliche Situation

Godendorf ist auch heute noch als Gutsdorf erkennbar. Dennoch gehen die baulichen Ent-
wicklungsimpulse nunmehr nicht mehr vom Gut selbst aus. Godendorf hat durch die Be-
bauung im siidwestlichen Bereich der Ortslage und im zentralen Bereich der Haupter-
schlieBung eine bauliche Aufwertung erfahren. Hier wurde vor allem die bestehende Bau-
substanz nachgenutzt und dorftypisch fortentwickelt. Im siidwestlichen Bereich Goden-
dorfs befindet sich der einzige Neubau der Ortslage. Er besteht aus einem Einfamilienhaus,
das straBenstindig zur HaupterschlieBung ausgerichtet ist.

Der nicht wirksame Flidchennutzungsplan setzt fiir die Ortslage beidseitig der Haupter-
schlieBung “gemischte Baufldchen” (M) fest. Es wird davon ausgegangen, dass hierdurch
der Charakter eines Dorfgebietes gesichert bleibt. Dabei ist die Neuansiedlung von Haup-
terwerbsbetrieben im Klarstellungs- und Erginzungsbereich nicht empfehlenswert, da sich
dann Konfliktsituationen mit der tendenziell wachsenden Bedeutung der Wohnfunktion er-
geben konnten. Aber auch ohne direkt im Ort anséssige Haupterwerbsbetriebe ist durch die
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Nutzung der Felder, durch Transporte und durch eine fiir den Eigenbedarf vorhandene Be-
wirtschaftung von kleineren Flidchen oder Haltung von Vieh eine relativ intensive Beein-
flussung durch die Landwirtschaft gegeben.

5 Klarstellung und Erginzung
5.1 Klarstellungsbereich

Zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsbereich z#hlt alle Bebauung, die nach Anzahl und
Anordnung der vorhandenen Bauten eine organische Siedlungsstruktur und damit stddtebauli-
ches Gewicht hat.

Ein Bebauungszusammenhang ist dann gegeben, wenn trotz vorhandener Bauliicken noch der
Eindruck der Geschlossenheit gegeben ist. Der Innenbereich ist nicht mit der Baufldche It.
Flichennutzungsplan identisch. Insbesondere werden riickwirtige Gartenbereiche und randli-
che Liicken nicht in diesen einbezogen. Letztere konnen in begrenztem Umfang durch eine
Erginzungssatzung nach den Grundsétzen des § 34 bebaubar werden und dem Innenbereich
zuwachsen. Soweit Bebauungspline bestehen, sind deren Flichen aus dem Innenbereich aus-
geschlossen, weil sich ihre bauliche Nutzung nach der entsprechenden Satzung regelt. B-
Pline liegen fiir Godendorf nicht vor und sind auch zum heutigen Zeitpunkt nicht geplant.

Zum Innenbereich von Godendorf gehéren die straBenbegleitenden, bebauten Fléchen entlang
der

- derMST 13
- der DorfstraBe (MST 13) in Richtung Dabelow als auch der nérdliche Abzweig der

Dorfstrale in Richtung Godendorfer See.

Dabei wurden sehr tiefe riickwirtige Gartenbereiche, die grofieren unbebauten Innenflédchen
und die Freiflichen ausgeklammert. Das betrifft auch das ehemalige Landgut am &stlichem
Endpunkt der Ortslage, weil diese Flache auch zukiinftig nur iiber eine Privilegierung nach  §
35 baulich genutzt wird.

5.2 Ergéinzungsbereiche |

GemiB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann eine Gemeinde einzelne AuBenbereichsfléchen ergén-
zend in den Innenbereich einbeziehen, wenn diese durch die bauliche Ordnung des eingren-
zenden Bereichs entsprechend gepriigt werden, also nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfliche klar bestimmt sind und ihre ErschlieBung gesichert
ist. Die Neubebauung hat sich in die weite Umgebung einzufiigen.

Die Gemeinde mochte den Innenbereich durch 2 Teilflichen (Nr. 3 und 4) an der Dorfstralle
(MST 13) und 3 Teilflichen (Nr. 1, 2 und 5) am nordlichen Abzweig der Dorfstraie (Strafle

an der Husarenbriicke) ergénzen.
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5.2.1 Kurzcharakteristik

Fliiche 1: Am Endpunkt des Abzweigs der Dorfstrafie ”Strafle an der Husarenbriicke”

Lage: Am norddstlichen Endpunkt der Ortslage, 6stlich der Dorfstra3e (Stra-
e an der Husarenbriicke)

gegenwartige

Nutzung: landwirtschaftliche Nutzfléiche in Form von Acker oder Griinland,

GrofBe: ca. 29 x 24 = 692 m*

zukiinftige

Bebauung: ca. 1 EH mit ca. 692 m? Grundstiicksfliche

Fliiche 2: Am Endpunkt des Abzweigs der Dorfstrafie ”Strafie an der Husarenbriicke”

Lage: Am nordéstlichen Endpunkt der Ortslage, westlich der Dorfstrafle
(Stra3e an der Husarenbriicke)

gegenwirtige

Nutzung: landwirtschaftliche Nutzfldche in Form von Acker oder Griinland;

Grofe: ca. 25 x 26 = 660 m>

zukiinftige

Bebauung: ca. 1 EH mit ca. 660 m”> Grundstiicksfléche

Fliche 3: Abzweig Dorfstraie ”Strafie an der Husarenbriicke”

Lage: Hohe Abzweig Dorfstrale (MST 13) — ”Strafe an der Husarenbriicke™
gegenwirtige .
Nutzung: landwirtschaftliche Nutzfldche in Form von Acker oder Griinland;

vorhandener Graben (Gewisser 2. Ordnung — Abstandsflécheregelung
gemil LWaG § 81)

GroBe: ca. 67 x29=1939 m*

zukiinftige
Bebauung: ca. 2 EH mit ca. 780 m* Grundstiicksfléche



Fliiche 4: siidlicher Ortseingang

Lage: , siidlicher Ortseingang DorfstraBe (MST 13) — siiddstlich der Erschlie-
Bungsstralle

gegenwiértige

Nutzung: landwirtschaftliche Nutzfldche in Form von Acker oder Griinland; vor-

handener Graben (Gewisser 2. Ordnung — Abstandsflichenregelung
gemil LWaG § 81)

GroBe: ca. 43 x 22 =954 m*
zukiinftige
Bebauung: ca. | EH mit ca. 954 m? Grundstiicksfliche

Fliche 5: nord — westliche Dorfstrafie (”Strafie an der Husarenbriicke”)

Lage: nordwestliche DorfstraBe (StraBe an der Husarenbriicke), westlich der
Dorfstralle

gegenwartige

Nutzung: landwirtschaftliche Nutzfldche in Form von Acker oder Griinland

GroBe: ca. 41 x 24 =994 m’

zukiinftige

Bebauung: ca. 1 EH mit ca. 994 m? Grundstiicksfliche

5.2.2 Eingriff und Ausgleich

Allgemeine Einschitzung

Eine detaillierte Berechnung nach der Landesmethode zur Eingriffs- und Ausgleichsbewer-
tung, wie sie bei Bebauungsplidnen im Rahmen des Griinordnungsplanes vorgenommen wird,
findet iiblicherweise bei Ergidnzungssatzungen nicht statt. Es wurden jedoch grundsitzliche
Erkenntnisse aus B-Plinen vergleichend herangezogen und auf dieser Basis eine differenzier-
te, standortbezogene Einschitzung vorgenommen. Dabei kann davon ausgegangen werden,
dass der Anteil der Versieglung bei Ergiinzungsflichen wesentlich geringer ist als bei Bebau-
ungsplénen, weil die StraBen schon vorhanden sind und die Bebauungsdichte eher geringer

ausfillt.

Die Versieglung des Grundstiickes durch das Haus, Nebengebdude, die Terrasse, Zufahrt und
ghnliche Baulichkeiten diirfte sich kaum wesentlich von Parzellen im B-Plangebieten unter-
scheiden und liegt bei ca. 180 — 200 m®.



Eingriffsabschitzung

Bei der vorrangig anzutreffenden Nutzung als Acker, Griinland oder Nutzgarten besteht ein
geringes Konfliktpotential. Der Eingriff besteht im wesentlichen in einer Versieglung von ca.
200 m? des Freiraumes, durch die vor allem das Schutzgut Boden beeintriichtigt wird. Inner-
halb der Baufldche und in deren unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine geschiitzten
Naturgiiter oder sonstige Biotope bzw. 6kologisch besonders bedeutsame Nutzungen, die
durch die Bebauung eine wesentliche Beeintrichtigung erfahren. Durch die Lage im Einfluss-
bereich vorhandener Bebauung und weil die Fldchen bewirtschaftet werden, sind bereits Sto-
rungen der natiirlichen Verhéltnisse gegeben.

Infolge der Nutzung der vorhandenen Straflen und Leitungen fillt der Eingriff vergleichsweise
zu Neubaugebieten geringer aus. Es gibt keine versiegelten Flidchen, deren Entsieglung als
Ausgleich beriicksichtigt werden konnte. Bewuchs ist durch Straenbdume mit einem schma-
len Krautsaum an den Standorten vorhanden, der vorrangig zu erhalten und zu schiitzen ist.
Unvermeidbare Eingriffe sind durch zusétzliche Maflnahmen auszugleichen.
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Ausgleichsermittlung

Die durch die Versieglung von 200 m” Fléche entstehenden Eingriffe kénnten aus vergleich-
baren Erfahrungen gemif vorliegender Pflanzungen ausgeglichen werden:

- ein Laubbaum (Stammumfang > 14 cm in 1 m Hohe tiber der Erde, mindestens 3 ver-
schult), wenn am Standort nicht méglich, dann an einem Ersatzstandort oder statt des-
sen ein hochstdimmiger Obstbaum auf dem Grundstiick

- 3 Obstbdume auf dem Grundstiick

- eine 3 m tiefe riickwirtige Feldhecke iiber die gesamte Grundstiicksbreite gemif emp-
fohlenem Pflanzschema.

Die betroffenen Grundstiicke sind nicht durch besonders intensive Vegetation gekennzeichnet,
zusitzliche ErsatzmaBnahmen iiber o. g. Rahmen hinaus sind nicht notwendig. Gleichwohl
gelten fiir die oben benannten Flidchen die Verbotstatbestdnde des § 20f Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG.

o Verbot u. a. des Verletzens oder der Tétung wildlebender Tiere besonders geschiitzter
Arten sowie das Verbot des Beschiddigens und Zerstorens von deren Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtstétten,

e Verbot u. a. des Ausgrabens, Beschidigens oder Vernichtens wildlebender Pflanzen be-
sonders geschiitzter Arten.

Sollte nach Abschluss des Planverfahrens das Vorkommen besonders geschiitzter Arten be-
kannt werden, die nicht im Rahmen der Eingriffsreglung gemiB § 8 BNatSchG erfasst worden
sind, gelten die Verbotstatbestinde (§ 20f Abs. 1 Nr. 1 und 2) unmittelbar. Eine Befreiung
hiervon ist nach § 31 BNatSchG beim Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-

V zu beantragen.

Standortkonkrete Bewertung

Erginzungsfliche 1

Am nordéstlichen Endpunkt der Ortslage, ostlich der Dorfstraf3e gelegen: Zur Zeit ist die an-
grenzende StraBe unbefestigt. Der Ausbau der StraBle ist bereits Beschlusslage der Gemeinde
und als eine Mischverkehrsfliche hergestellt. Das kologische Potenzial der Flache besteht als
landwirtschaftlich genutzte Flache: Acker und Griinland.

Ausgleich :
. ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang > 14 cm in 1 m Héhe iiber der Erde, minde-

stens 3x verschult). Wegen vorhandener StraBenbdume kann vor dem Haus gepflanzt wer-
den. An einem Ersatzstandort kann statt dessen auch ein hochstdmmiger grofer Obstbaum
auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

. 3 Obstbdume auf dem Grundstiick

. eine 3 m tiefe riickwirtige Feldhecke iiber die gesamte Grundstiicksbreite geméfl empfoh-

lenem Pflanzschema.
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Erginzungsfliche 2

Am norddstlichen Endpunkt der Ortslage, westlich der DorfstraBe gelegen, spiegelt sie die
Flache 1 auf der gegeniiberliegenden StraBenseite wider. Sie liegt somit an der noch nicht be-
festigten ErschlieBungsstraBe. Das okologische Pozential der Fldche besteht als landwirt-
schaftliche genutzte Flache: Acker und Griinland.

Ausgleich :

. ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang > 14 cm in 1 m Héhe iiber der Erde, minde-
stens 3x verschult). Wegen vorhandener StraBenbiume kann vor dem Haus gepflanzt wer-
den. An einem Ersatzstandort kann statt dessen auch ein hochstimmiger groer Obstbaum
auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

. 3 Obstbdume auf dem Grundstiick

. eine 3 m tiefe riickwirtige Feldhecke iiber die gesamte Grundstiicksbreite gemé empfoh-

lenem Pflanzschema.

Erginzungsfliche 3

In Hohe Abzweig DorfstraBe (MST 13), westlich der noch nicht befestigten ErschlieBungs-
straBe gelegen: Das Grundstiick wird von der ErschlieBungsstrafle erschlossen. Das dkologi-
sche Potenzial der Fliche besteht als landwirtschaftlich genutzte Flache: Weideland.

Ausgleich :
. zwei einheimische Laubbiume (Stammumfang > 14 cm in 1 m Hohe tiber der Erde, min-

destens 3x verschult). Wegen vorhandener Strafenbiume kann vor dem Haus gepflanzt
werden. An einem Ersatzstandort kann statt dessen auch ein hochstdimmiger grofler Obst-
baum auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

. 6 Obstbiume auf dem Grundstiick

. eine 3 m tiefe riickwirtige Feldhecke iiber die gesamte Grundstiicksbreite gemal empfoh-

lenem Pflanzschema.

Erginzungsfliche 4

Am siidlichen Ortseingang DorfstraBe (MST 13), stiddstlich der ErschlieBungsstrafie gelegen.
Das Grundstiick wird von der HaupterschlieBungsstraBe (MST 13) erschlossen. Das 6kologi-
sche Pozential der Flidche besteht als landwirtschaftliche genutzte Flache: Acker und Griin-

land.

Ausgleich :
. ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang > 14 cm in 1 m Héhe tiber der Erde, minde-

stens 3x verschult). Wegen vorhandener StraBenbdume kann vor dem Haus gepflanzt wer-
den. An einem Ersatzstandort kann statt dessen auch ein hochstammiger groer Obstbaum
auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

. 3 Obstbdume auf dem Grundstiick

. eine 3 m tiefe riickwirtige Feldhecke iiber die gesamte Grundstiicksbreite geméfl empfoh-

lenem Pflanzschema.

Erginzungsfliche S

Im nordwestlichen Teil der Ortslage gelegen. Das Grundstiick wird durch eine Stichstral3e, die
von der unbefestigten ErschlieBungsstraBe abzweigt, erschlossen. Die StichstraBle besteht zur
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Zeit nicht als erkennbare StraBe. Sie ist laut Grundbucheintrag mit der Nutzung Weg/Strafle
ausgewiesen. Das &kologische Potenzial der Fldche besteht zur Zeit als landwirtschaftlich
genutzte Flache: Weideland.

Ausgleich :

. ein einheimischer Laubbaum (Stammumfang > 14 cm in 1 m Hoéhe iiber der Erde, minde-
stens 3x verschult). Wegen der vorhandenen Straenbiume in angrenzender Erschlie-
BungsstraBe, kann vor dem Haus gepflanzt werden. An einem Ersatzstandort kann statt
dessen auch ein hochstimmiger groBer Obstbaum auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

+ 3 Obstbdume auf dem Grundstiick

+ eine 3 m tiefe riickwirtige Feldhecke iiber die gesamte Grundstiicksbreite geméll empfoh-
lenem Pflanzschema.
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5.3 Satzung

Als Satzung ist der Plan mit der textlichen Festsetzung anzusehen, der durch den Ausschnitt
aus der Flurkarte der Gemarkung Godendorf, eine Ubersichtsskizze (Generalkarte) und das
Pflanzschema sowie die Begriindung ergénzt wird.

Es wurde von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die Klarstellung (§ 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB) mit der Ergénzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 zu verbinden. Zur Absicherung der nach
§§ la und 9 Abs. 1a Umsetzung des Bundesnaturschutzgesetzes georderten und vorstehend
ermittelten AusgleichsmaBnahmen wurden in Ubereinstimmung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b
BauGB folgende Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzungen

§ 1  Fiir jedes neu gebaute Haus ist eine riickwiartige Feldhecke It. Pflanzenschema iiber die
gesamte Grundstiicksbreite oder sind 3 Obstbdume auf dem Grundstiick und ein ein-
heimischer Laubbaum vorzugsweise als Stralenbaum oder ersatzweise an einem ande-
ren Standort bzw. als groBer hochstimmiger Obstbaum auf dem Grundstiick zu pflan-
zen, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

§2  Der Mutterboden ist vor Beginn der Erdarbeiten abzutragen und einer zweckentspre-
chenden Wiederverwendung zuzufiihren.

§3  Die an den Standorten vorhandenen Hecken und Bidume sind zu erhalten bzw. entspre-
chend zu ersetzen.

Der Ausgleich ist vom Bauherrn spétestens in der nach Abschluss des Eingriffs folgenden
Vegetationsperiode zu realisieren.

6 Verfahrensablauf

Wie bei anderen Bauleitplanungen ist die Beteiligung der Betroffenen zu sichern. Die Rau-
mordnung und Regionalplanung wurde als Triger offentlicher Belang (TOB) beteiligt. Es
erfolgte eine Auslegung und TOB-Beteiligung in der iiblichen Form ohne.Fristenverkiirzung.
Der Verfahrensablauf wurde in einer Verfahrensiibersicht priifbar dokumentiert.



