Anlage 2

Griinordnungsplan



Gemeinde Neu Giilze
OT Zahrensdorf

Grunordnungsplan zum
B-Plan Nr. 2

»Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West /
nordlich der B5“

Stand: 13. Juni 2006

Planverfasser:
Planungsbiiro Sommer GmbH
Elbstrae 26 a, 21481 Lauenburg/Elbe
Tel.: 04153/598705; Fax: 04153/559122
e-Mail: sommerplan@t-online.de



Inhaltsverzeichnis

2.1
2.2
2.3
24

3.1
3.2

3.3

7.1
7.2

Veranlassung und Aufgabenstellung

Grundlagen der Planung
Lage des Plangebietes
Vorhandene Biotopstrukturen
Boden- und Wasserverhéltnisse
Potentiell nattirliche Vegetation

Beschreibung der Planung

Geplante Eingriffe in Natur und Landschaft

MaBnahmen zur Vermeidung der Eingriffsintensitat

3.2.1  Folgerungen zur Vermeidung der Eingrifferheblichkeit
(abiotische Faktoren)

3.2.2  Folgerungen zur Vermeidung der Eingrifferheblichkeit
(biotische Faktoren)

3.2.3  Folgerungen zur Eingriffserheblichkeit (Schutz der Landschaft)

Mafinahmen fiir den Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Bilanzierung Eingriff-/Ausgleich
Ausgleichshedarf auf externer Fliche
Ersatzgeldberechnung

Plananlagen

Darstellung des Ist-Zustandes des Plangebietes, 1: 1.000
Darstellung der Mainahmen im B-Plangebiet

Seite

01

01
01
01
02
02

02
02
03
03
04
04
05
05
08
08
10

10
10



Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2 “Eigenheimsiediung Zahrensdorf West — nérdlich der B5" Seite 1

Grinordnungsplan

zum Bebauungsplanes Nr. 2

“Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West — nérdlich der B5”
Gemeinde Neu Giilze, Gemarkung Zahrensdorf, Flur 1

1. Veranlassung und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Neu Giilze beabsichtigt am westlichen Ortsausgang des Ortsteils Zahrensdorf die
Schaffung eines neuen Wohngebietes in der GroRe von ca. 25 Wohneinheiten. Planerisches Ziel ist die
Schaffung von preisglinstigem und bedarfsgerechtem Wohnbauland in der Nahe der Grundschule und
der Sporthalle im Ortsteil Zahrensdorf.

Die Gemeinde Neu Giilze hat bereits im Dezember 2002 den Aufstellungsbeschluss fiir das
Planungsverfahren gefasst. Eine friihzeitige Beteiligung und Information entscheidender Tréager
6ffentiicher Belange und der Landesplanung fand im Jahr 2003 im Rahmen von einberufenen
Planungsgesprachsrunden statt. Damit wurde die Planung vor Anderung des Baugesetzbuches vom
Juni 2004 begonnen. Die Gemeinde beabsichtigt das Planungsverfahren 2005 abzuschlieRen. Die
Erstellung eines Umweltberichtes ist somit nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ist aufgrund der
ausgewiesenen Gebietsgrofe nicht UVP-pflichtig.

Mit der Schaffung eines neuen Baugebietes erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft. Der Eingriff in
Form von Versieglung, Teilversiegelung und Umnutzung einer ehemaligen Ackerflache ist
auszugleichen. Im Griinordnungsplan ist die Freiraumstruktur des geplanten Wohngebietes festzulegen
und der erforderliche Ausgleichsbedarf auf der Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsermittlung in
Mecklenburg-Vorpommern zu ermitteln.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf und die entsprechenden MaBnahmen sind im Bebauungsplan
festzusetzen und im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages abzusichern.

2. Grundlagen der Planung
2.1  Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet schlielt direkt an den westlichen Ortsrand des Ortsteils Zahrensdorf an. Es
ist direkt von der Bundesstralie 5 im Bereich der bestehenden Ortsdurchfahrtsgrenzen zu erschlieRen.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 34/11 in der Flur 1, Gemarkung Zahrensdorf mit einer
Gesamtgrole von ca. 2,9 ha. Das gesamte Plangebiet besteht aus ehemaligem Ackerland. Die Flachen
werden landwirtschaftlich nicht mehr bewirtschaftet. Auf der Flache fanden Veranstaltungen wie z.B. ein
Flohmarkt statt. Die Flache ist eben und geholzfrei. Sie wurde iiber einen langeren Zeitraum als
Bauerwartungsland vorgehalten. Das Gebiet liegt nérdlich der Bundesstrae und somit aufierhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Mecklenburgisches Elbetal”.

2.2 Vorhandene Biotopstrukturen

Nach der ,Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelande" (M-V), Schriftenreihe LAUN,1998, Heft 1sind
die auf dem Grundstiick 34/11 vorgefundenen Strukturen den ,Brachflachen der Acker- und
Erwerbsgartenbaubiotope (AB)" zuzuordnen. Auf der Flache wurde ehemals Raps angebaut. Die
Bodenstruktur ist schluffig bis leicht sandig. Es sind kaum Magerkeitsanzeiger vorhanden. Der Anteil
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liegt unter 20 %. Somit ist die Flache als Ackerbrache ohne Magerkeitszeiger (ABO) einzuordnen und
entsprechend zu bewerten.

Ein Reststiick im Nordosten des Plangebietes wird immer noch ackerbaulich bewirtschaftet. Diese
Flache ist als Sandacker (ACS) einzuordnen und zu bewerten.

Entlang der Bundesstrale 5 fiihrt ein ca. 3 m breiter und asphaltierter Geh- und Radweg. Auf der
Flache zwischen Radweg und Bundesstrale stehen zwei Baume. Eine Hybridpappel und eine
Stieleiche. Sowohl der Radweg als auch die Zwischenflache mit den beiden Einzelbaumen werden
durch die Planung nur im Bereich der neu herzustellenden Zufahrt fiir das Wohngebiet geandert. Die
Zufahrt liegt nicht im Wirkbereich der beiden Einzelbaume.

2.3 Boden- und Wasserverhiltnisse

Der Boden ist leicht schluffig bis sandig. Der oberflachennahe geologische Untergrund ist aus
Talsandsedimenten gebildet, die nach Unterlagen des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-
Vorpommern eine Machtigkeit von 10 m aufweisen. Die Talsandablagerungen setzen sich aus
mitteldicht gelagerten, schwach fein- und grobkornigen Mittelsanden und schwach schiuffigen
Feinsanden zusammen (Geolog. Landesamt M.-V.)

Mit der vormaligen Bewirtschaftung durch Rapsanbau erfolgte eine erhéhte Nahrstoffzufuhr in den
Obenbodenschichten. Eine Ausmagerung hat nicht stattgefunden Lowenzahn, HahnenfuR, Beifu und
Rote Taubnessel als aufgefundene Wildkrauter zeigen den héheren Nahrstoffgehalt an.

Der Grundwasserstand liegt bei 1,7 m bis 2,2 m unter Gelandeoberflache. Das obere Grundwasser ist
ungedeckt und steht mit dem tiefer gelegenen Grundwasserleiter in hydraulischer Verbindung. Das
Grundwasser ist vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Es flieRt in siidliche
Richtung.

Die vor Ort anstehenden Oberbdden sind als frische bis trockene, maRig néhrstoffreiche, schiuffige bis
feinkdrnige Sandbdden der Ausrichtung Podsol-Braunerde zu bezeichnen.

Die Ausgangsverhaltnisse zur Versickerung anfallenden, nicht verschmutzten Oberflachenwassers sind
gut.

2.4  Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentiell natiirliche Vegetation auf dem anstehenden Boden ist der Birken-Stieleichenwald und in
hoher gelegenen Bereichen ein ausgepragter Buchewald. Die anstehende Sanderdecke im Plangebiet
ist nicht grundwassergepragt. Die potentiell natiirliche Vegetation wird dadurch in der
Artenzusammensetzung des trockenen Stieleichen-Buchenwaldes bestimmt.

Hierzu gehdren Gehdlze wie die Sandbirke, WeiRdorn, Rotbuche, Zitterpappel, Schlehdorn,
Traubeneiche und Stieleiche, sowie Faulbaum, Hundsrose, Salweide und Vogelbeere.

Die Artenzusammensetzung der natiirlich gepragten Vegetation im Plangebiet ist Grundlage fiir die
Festsetzung der Artenauswahl fiir die Heckenpflanzungen im Plangebiet.

3. Beschreibung der Planung
3.1 Geplante Eingriffe in Natur und Landschaft

Am Ostrand von Zahrensdorf in unmittelbarer Anlehnung an die bebaute Ortslage soll mit groRzligig
geschnittenen Grundstiicken ein neues Baugebiet fiir Einzel- und Doppelhauser erschlossen werden.
Das Gebiet wird an die Bundesstrale 5 angebunden wird. Es entstehen —je nach Zuschnitt — ca, 24
Grundstiicke mit einer GrungstiicksgroRe zwischen 800 und 1.200 qm.
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Der geplante Eingriff besteht in der erstmaligen Inanspruchnahme einer ehemaligen Ackerflache fiir die
Errichtung  eines  neuen  Baugebietes. Damit  einher gehen  Flachenversiegelungen,
Teilflachenversiegelungen und die Umordnung von unversiegelten Flachen in privates Gartenland.

Zu beachten sind folgende GroRenordnungen:
24.950 gm Ackerbrache ohne Magerkeitsanzeiger (ABO)
4.105 gm genutzte Ackerflache (ACS)
424 gm Seitenbankette der Bundesstrale 5

hiervon werden als kiinftige Strafenverkehrsflache mit Nebenanlagen 3.230 gm in Anspruch
genommen. Die StraBenverkehrsflaiche wird nicht vollstandig  versiegelt. Die befestigte
Mischverkehrsflache umfasst 2.600 qm, davon ist ein Viertel des Flachenanteils  mit
versickerungsfahigem Pflaster geplant. Dieser Flachenanteil umfasst die anteilige Befestigung der
Gehwegflachen auf der Mischverkehrsflache.

An seitlichen Rasenmulden, die im Plan als verkehrsbegleitendes Griin beschrieben werden, sind 500
qm vorgehalten. Der Anteil der Parkplatze im &ffentlichen Verkehrsraum umfasst 130 gm. Die
Parkplatze und der Anteil der Gehwegflache der Mischverkehrsflache wird als teilversiegelt Flache mit
einem Prozentsatz von 60 % Versiegelung in Ansatz gebracht. Der Fahrbahnanteil der
Mischverkehrsfléache mit 2.600 gm wird als vollversiegelte Fliche in Ansatz gebracht. Der Anteil des
Verkehrsbegleitgriins der StralRenverkehrsflache wird in der Bewertung analog einer intensiv genutzten
Ackerflache in Ansatz gebracht.

Die als Spielplatz genutzte ffentliche Griinflache von 600 qm Umfang wird im Wertansatz ebenfalls
einer intensiv genutzten Ackerflache mit einem Wertpunkt gleich gesetzt.

Das im Plangebiet ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet umfasst eine Gesamtflache von 23.850 am.
Davon sind 2.840 gm als Flache mit Anpflanzgeboten fiir Hecken- und Baumpflanzungen vorgesehen.
Von der Nettowohnbauflache im Umfang von 22.260 gm ist einen Versiegelungsgrad mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 + 50 % Uberschreitung anzusetzen. Dies sind an mdglicher und zulassiger
maximaler Versiegelung 10.017 gm. Die verbleibende Flache auf den kunftigen privaten Grundstlicken
umfasst (22.260 gm - 10.017 gm) = 12.243 qm kiinftiges privates Gartenland. Das klnftige private
Gartenland in einem Iandlich und dorflich gepragten Umfeld wird mit einem Faktor von 1,5 bezogen auf
den Faktor 1 fiir intensiv genutztes Ackerland bewertet.

Neben der geplanten Inanspruchnahme der Flachen, die als Eingriff entsprechend zu werten sind,
erfolgt mit der Ausweisung des geplanten Neubaugebietes ein Eingriff in das Landschaftsbild. Die mit
dem Vorhaben einhergehenden Eingriffe in das Landschaftsbild sind durch EingriinungsmafRnahmen zu
kompensieren und durch stadtebauliche Festsetzungen fiir die Anordnung der Gebaude.

Das neue Baugebiet wird zum neuen Ortsrand durch die geplanten Festsetzungen mit Pflanzgeboten
gefasst. Fir die Stellung der Gebaude am neuen westlichen Ortsrand ist eine Firstrichtung der Giebel
festgesetzt. Die Giebel in dieser Baureihe sind traufstandig zum Ortsrand auszubilden. Dies dient der
Herstellung eine optisch geschlossenen Ortsrandes und somit auch einer Vermeidung der
Eingriffserheblichkeit beziiglich der Anderung der Landschaftsbildes.

3.2 MaBnahmen zur Vermeidung der Eingriffsintensitit
3.2.1 Folgerungen zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit (abiotische Faktoren)

Die wichtigsten Folgerungen zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit, bezogen auf die abiotischen
Faktoren, betreffen die Boden- und Wasserverhdltnisse. Das Plangebiet betrifft Boden der
Sanderflachen. Diese sind in der Region weit verbreitet und einer mittleren Schutzwiirdigkeit
unterworfen. Das Gebot des schonenden Umgangs mit Boden ist zu beachten.
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Zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit ist der Flachenverbrauch so gering wie mogliche zu halten.
Dies wird damit erreicht, dass Zuwegungen zu den kiinftigen Gebauden, Zufahrten und Seitenflachen
des Stralenraumes mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen sind. Damit wird fiir diesen
Flachenanteil zumindest eine Teilversiegelungsfahigkeit des anstehenden Oberflachenwassers
gewahrleistet.

Fir die erforderlichen versiegelten Flachen wie z.B. die Grundfléchen kiinftiger Gebude und auch die
Oberflache der befestigten Fahrbahn fiir die ErschlieBung wird festgesetzt, dass das anfallende
Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstiicke vor Ort bzw. am hierfiir vorgesehenen muldenartig
ausgebildeten Fahrbahnrand zur Versickerung zu bringen ist.

Damit wird der mdgliche Verlust von Wassereintrag in Grund und Boden durch Versiegelung
weitestgehend gemindert.

Im Plangebiet ist insbesondere darauf zu achten, dass keine Schadstoffe ins Grundwasser gelangen
kénnen.

3.2.2 Folgerungen zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit (biotische Faktoren)

Mit der Ausweisung des Plangebietes fiir kiinftige bauliche Eingriffe wird auf bereits intensiv genutzte
Ackerflache zurlickgegriffen. Das bedeutet, die Grundfl4che, die fiir das neue Baugebiet kunftig in
Anspruch genommen wird, weist im heutigen Zustand keine besonders wertvolle Biotopstrukturen auf.
Damit wird eine Flache in Anspruch genommen, die bezogen auf den Wert fiir die Funktionsfahigkeit
und Landschaft von weniger Bedeutung ist.

3.2.3 Folgerungen zur Eingriffserheblichkeit (Schutz der Landschaft)

Das Plangebiet wird zur offenen Landschaft durch Hecken- und Baumpflanzungen neu gefasst. Die
stadtebaulichen Festsetzungen mit eingeschossiger Bauweise und Einzel- und Doppelhauserlaubnis
sowie die Festsetzungen der Firstrichtungen zur Gestaltung des neuen Ortsrandes bewirken eine
landschaftliche Einbindung des Neubaugebietes in den Gesamtkomplex des Ortsbildes und des
Landschaftsbildes in der Region.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind zur Eingriinung des Gebietes und zur Sicherung einer
landschaftsgerechten Gestaltung des neuen Ortsrandes Fléchen zur Anpflanzung von Biumen und
Strauchern geman § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt.

Entlang des kiinftigen westlichen Ortsrandes ist die Anpflanzung einer 3 m breiten Hecke mit
Einzelbdumen und einem 5 m breiten Saumstreifen festgesetzt. Die Pflanzliste fir dies
Heckenanpflanzungen umfasst an  Struchem Hasel, WeiRdon, Schlehdom, Kreuzdorn,
Pfaffenhittchen, Schneeball, Kornelkirsche und Hundsrose. An Baumen sind dort Feldahorn,
Wildkirsche, Apfelbdume oder sonstige Obstbaume als Hochstamme vorzusehen. Die Pflanzung erfolgt
dreireihig auf Licke, alle 10 m ist ein Hochstamm zu pfianzen. Die Artenauswahl erfolgt durch die
kinftigen Eigentimer.

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird durch einen 3 m breiten Pflanzstreifen mit einem 5 m
breiten Saumstreifen gefasst. Fiir diesen Pflanzstreifen gilt die gleiche Artenauswahl. An Hochstammen
ist hier verstarkt die Pflanzung von Obstb&umen vorgesehen. Aus der vorliegenden und im
Bebauungsplan festgesetzten Artenauswahl kénnen die kiinftigen Bauherren die Obstbaumsorten
wahlen.

Das Bebauungsplangebiet wird stidlich durch die Anlage einer Larmschutzvorrichtung begrenzt.
Geplant ist, dass ein ca. 1,50 m hoher Larmschutzwall erstellt wird, der dann durch eine aufgesetzte
Mauer von ca. 1,50 m die Larmschutzfunktion erfiillen soll. Insgesamt wird eine Héhe von 3,00 m
erreicht. Der Larmschutzwall soll beidseitig bepflanzt werden mit Hundsrose, Pfaffenhiittchen, WeiRdom
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und Schlehdorn. Es sind Pflanzungen, die Nistmdglichkeiten fiir die Vogelwelt vorsehen. Die auf den
Wall gesetzte Mauer soll auf der Sidseite mit Selbstklimmern wie Wilder Wein bepflanzt werden und
auf der Nordseite mit Efeu und Kletterhortensie. Zur StraRenseite hin und zu dem dort entlang
fihrenden Radweg werden kleine Ausbuchtungen mit der Anpflanzung von Hochstdmmen
vorgenommen. Es sollen dort Feldahorn im Abstand von 20 m in Reihe gesetzt werden.

3.3 MaBnahmen fiir den Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Einzelheiten zu Natur und Landschaft sind dem anliegenden Griinordnungsplan zu entnehmen. Im
Folgenden werden lediglich die wichtigsten Belange erwahnt.

Durch die bauliche Nutzung werden Flachen dauerhaft versiegelt und damit dem Naturhaushalt
entzogen. Wertgebende Vegetationsstrukturen (hier: Ackerbrachen) werden durch den bau von
Gebauden und Erschliefung in Anspruch genommen, Gartenflachen werden umgenutzt.

Wie in der nachstehenden Bilanzierung ermittelt ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung des
Landesnaturschutzgesetztes innerhalb des B-Plangebietes nicht zu erbringen. Zum Nachweis der
Kompensation des Eingriffs sind Flachensicherungen im Umfang von ca. 1,45 ha auBerhalb des
Plangebietes erforderlich. Innerhalb des Naturschutzgebietes ,Schaaleniederung von Zahrensdorf bis
Bliicher” stehen keine entsprechenden Flachen zur Verfligung, die fiir die Umsetzung der erforderlichen
Kompensationsmalinehmen geeignet sind. Dies wurde seitens des STAUN bestatigt. In anderen Teilen
der Gemarkung Neu Giilze blieb die Suche nach geeigneten MaRnahmen erfolglos. Es wird eine
Kompensation durch Berechnung und Zahlung von Ersatzgeld erforderlich werden. Diesbeziiglich sind
Regelungen (ber genaue Hohe und den Verwendungszweck mit STAUN und Landkreis zu treffen. Der
Kompensationsnachweis ist vor Satzungsbeschluss zu erbringen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind zur Eingriinung des Gebietes und zur Sicherung einer
landschaftsgerechten Gestaltung des neuen Ortsrandes Flachen zur Anpflanzung von Biumen und
Straucher gemaR § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt. Die Einzelbdume erhalten Baumscheiben von
mindestens 12 gm.

4.  Bilanzierung Eingriff-/Ausgleich

Grundlage der Bilanzierung ist die Bewertung der vorhandenen Biotoptypen. Diese erfolgt nach der
Biotopwerteinstufung gemal Anlage 10 der Hinweise zur Eingriffsregelungen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern.

Die Im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind keine gefdhrdete Rote-Liste-Biotope und keine
Biotope mit besonderem Schutz bzw. besonderer Wertschatzung. Das Kriterium der
Regenerationsfahigkeit ist daher nicht anzuwenden. Von der Bedeutung fiir die Biotopwerteinstufung ist
die Tatsache, dass es sich um Ackerland handelt. Dabei erhalt das noch genutzte Ackerland die gleiche
Wertstufenzuordnung wie die vorhandene voriibergehende Ackerbrache, da auf der Ackerbrache keine
Magerkeitszeiger in einem Umfang der 30 % Ubersteigen wiirde, gefunden wurde.

Folgende Biotopwerteinstufungen und Biotopwertzahlen (Kompensationserfordernisse) werden nach
Anlage (Hinweise (iber Eingriffsregelungen) zugrunde gelegt.

Biotoptyp Wertstufe Kompensationswertzahl

ACS 1 1

ABO 1 1




Grlinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2 “Eigenheimsiedlung Zahrensdorf West — nérdlich der B5" Seite 6

Flr die Berticksichtigung der Beeintrachtigung landschaftiicher Freiraume als Grundlage zur Beurteilung
des Landschaftsbildes ergibt sich nach den Tabellen 4 und 5 kein Korrekturfaktor. Der Abstand der
kiinftigen Gebdude zu sogenannten vorbelasteten Bereichen ist groRer als 50 m.
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Ergebnis der vorgenommenen Bilanzierung:

Hierfur ist die Summe der ermittelten Werteinheiten des Bestandes von der Summe der Werteinheiten
der Planungen abzuziehen. Die Differenz dieser beiden Summen ergibt bei positivem Ergebnis eine
Kompensationsmdglichkeit  innerhalb  des  Gebietes. Bei  negativem Ergebnis  ein
Kompensationserfordernis auferhalb des Gebietes:

WE Planung 5.270 WE - Bestand 29.479 = - 24.209 WE.

Es verbleiben an Kompensationserfordernis fiir eine externe Ausgleichsflache bzw. die Berechnung von
Ersatzgeld der Nachweis fiir

24.209 WE.

9.  Ausgleichsbedarf auf externer Fliache

Wie aus der tabellarischen Auflistung der Ermittiung der Kompensationserfordemissse (oben stehend
ermittelt) sind 24.209 WE auf einer externen Flache zu kompensieren. Hierfiir wird vorgeschlagen, in
der Nahe der Schaaleniederung, eine intensiv genutzte Ackerflache in der GréRe von 2,4 ha (24.209
qm) zu erwerben. Diese Ackerflache ist dann zur Brache zu entwickeln und zur Pflege auszumagern.
Die Ausmagerungsmalinahmen umfassen eine zweimalige Mahd der Flache und das Entfernen des
Mahgutes. Diese Malinahme ist fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren sicher zustellen. Dann wird sich auf
der jetzigen Ackerbrache eine Vegetationsstruktur mit Magerkeitsanzeigern ggf. ein Sandmagerrasen
entwickeln. Die weitere Pflege erfolgt dann ggf. durch Schafbeweidung.

Es wird hiermit erreicht, dass eine Flache von 24.200 qm der in Nutzung befindlichen Zuordnung der
Wertstufe 1 mit einem Kompensationsfaktor des Wertes 1 und einem Korrekturfaktor des Wertes 1 in
eine Flache von 24.200 gm mit einem Kompensationsfaktor des Wertes 2 und einem Korrekturfaktor
des Wertes 1 entwickelt wird. Damit wird die ermittelte erforderliche Kompensation von zusatzlich
24.200 WE (gerundet) erreicht.

Die Kompensation ist vor Satzungsbeschluf nachzuweisen. Analog ist die Berechnung fiir die Hohe
des Ersatzgeldes zuzliglich Verwaltungskosten in Ansatz zu bringen.

6.  Ersatzgeldberechnung

Im Griinordnungsplan zum oben genannten Bebauungsplanverfahren wurde ein erganzendes
Kompensationserfordernis von 24. 209 Werteinheiten ermittelt (Kapitel 4 und 5).

Im Plangebiet sind diese KompensationsmafRnahmen nicht umzusetzen. Im Rahmen des
Bebauungsplanes ist der Ausgleich des mit der Planung verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft
abschliefiend zu regeln. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben sind Ersatzvornahmen erforderlich,
sofern der Ausgleich nicht innerhalb des Gebietes erfolgen kann.

Geeignete Flachen fiir Ersatzmanahmen konnten noch nicht konkret benannt werden. Sowohl in der
Planzeichnung als auch im Griinordnungsplan wurden geeignete Suchflachen vorgelegt. Es wurde aus
grunordnerischer Sicht vorgeschlagen, im Bereich der Schaaleniederung Ackerflachen in einer
Grofsenordnung von 2,42 ha (entspricht 24.209 WE des Wertfaktors 1) zu erwerben und als Griinland
zu nutzten. Trotz intensiver Bemiihungen, ist es nicht gelungen und wird es auch nicht gelingen,
geeignete Flache zu erwerben.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu Giilze sind Gehélzpflanzungen entlang bestehender
Feldwege als Flachen fiir potentielle AusgleichsmaRinahmen dargestellt. Die magliche Umsetzung
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solcher Gehélzanpflanzungen scheiterte bislang an den Eigentumsverhaltnissen. Die Flurstiicksbreiten
der Gemeindewege reichen fiir die Neuanlage einer Pflanzung nicht aus. An die Wege grenzen
kleinteilig die jeweils schmalen privaten Flurstiicke. Eine Flurneuordnung ist noch nicht erfolgt.

Ackerflachen im Besitz der Gemeinde Neu Giilze sind langfristig verpachtet. So z.B. die nérdlich an das
Plangebiet angrenzende Flache (Flurstiick 34/10, Flur 1 Zahrensdorf). Der Pachtvertrag des
Rechtsnachfolgers der Agrar GmbH fiir diese Flache bindet die Gemeinde bis 2012.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kénnen damit aus rechtlichen und tatsachlichen Griinden in der
Gemeinde Neu Giilze nicht in dem ermittelten Umfang vorgenommen werden. GeméaR BauGB §1a
Abs. 3,1.Satz ist ein Ausgleich abschlieRend im Bebauungsplanverfahren zu behandeln. Ein konkreter
Ausgleich ist daher auch bei Ermittiung von Ersatzgeld dem erfolgten Eingriff zuzuordnen. Die ermittelte
Hohe des Ausgleichs kann auch in der naheren Umgebung der Gemeinde in konkrete MaRnahmen
umgesetzt werden. Nach Anlage 12 der Hinweise zur Eingriffsregelung wird fiir die Landschaftszone
~Sldwestliches Vorland“ u.a. die Renaturierung von FlieRgewassern als KompensationsmafRnahme
empfohlen. Im vorliegenden Fall kénnten die MaRnahmen in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises fiir Renaturierungsmanahmen an der Boize konkret zugeordnet
werden.

Nach Punkt 3.6.3 der Hinweise zur Eingriffsregelung des Landes Mecklenburg-Vorpommern wird daher
unterstehend die Hohe der erforderlichen Geldleistungen nach den zu erwartenden Kosten bei einer
direkten Umsetzung der im Griinordnungsplan dargelegten und nicht durchzufiihrenden
KompensationsmafRnahmen ermittelt.

Die Gemeinde Neu Glilze beabsichtigt in Kiirze einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und
Investor zum Abschluss zu bringen. In diesem Vertrag soll die Hohe des zu zahlenden Ersatzgeldes
und die konkrete Zuordnung der Mittel festgeschrieben werden. Die Gemeinde Neu Giilze bittet
deshalb, um Benennung der entsprechenden Kontonummer mit entsprechendem Verwendungszweck
zur Zahlung von Ersatzleistungen bis zum 15. Mérz 2006.

Der Bebauungsplan Nr. 2 muss vor dem 20.07.2006 Rechtskraft erlangt haben, da das Verfahren nach
altem Recht zu Ende gefiihrt werden muss. Die Gemeinde Neu Giilze beabsichtigt in Ihrer Sitzung im
Marz 2006 den Satzungsbeschluss zu fassen. Vor Beschlussfassung der Satzung ist der erforderliche
Ausgleich abschliefiend zu regeln und der stadtebauliche Vertrag abzuschlieRen.

Berechnung der Ersatzgeldleistung:

Ermittelter Umfang der verbleibenden Kompensationserfordernisse 24 209 Werteinheiten

Kompensationsziel;

Ausmagerung von Ackerflachen oder Umwandlung von Ackerflachen in Extensivgriinland.

Pflege des Ausmagerungsprozesses der Ackerflachen oder der neu zu entwickelnden Grinlandflachen iber die
ersten 5 Jahre durch ein bis zweimalige Mahd, danach kostenneutrale Pflege durch Schafbeweidung.

Umsetzungserforderniss und Kosten der Umsetzung:

1) Erwerb von 2,42 ha derzeit genutzter Ackerfldche oder genutzten Griinlandes:

In der Gemarkung der Gemeinde Neu Giilze herrschend sandige Béden mit Ackerzahlen zwischen 25 und 35
vor. Nach dem Grundstlicksmarktbericht aus dem Jahr 2004 (der aktuelle Bericht aus dem Jahr 2005 liegt noch
nicht vor) kostet ein Quadratmeter Acker der mittleren Ackerzahl von 33 in Neu Giilze 0,45 €. Griinlandflachen
kosten 0,30 € pro gm. Es wird vom Erwerb von Ackerflache ausgegangen:
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2,42 ha Ackerflache (24 209 qm) zu je 0,45 € =10.894,05 €
Nebenkosten fiir den Grunderwerb und den Grundbucheintrag
5 % des Kaufpreises (5 % von 10.894,05 €) = 544,70€

2) Kosten der PflegemaRnahmen zur Ausmagerung (fiir fiinf Jahre):

Zwei Mahdurchgange pro Jahr in den ersten fiinf Jahren

zu je 0,05 € pro gm und Durchgang. Dies ergibt Kosten

fr 10 Durchgange in den ersten fiinf Jahren:

10 Mé&hdurchgénge zu je 0,05 €/gm = 24 209 gqm x 10 Durchgénge x 0,05€  =12. 104,50 €

Summe der zu erwartenden Kosten fiir die Umsetzung: 23.543,25 €

Zuzuglich zu vergiitende Verwaltungskosten bei Ersatzgeld
10 % der ermittelten Kosten + 2.354,33 €

Anzusetzende Ersatzgeldleistungen 25. 897,58 €

Die Hohe des ermittelten Ersatzgeldes ist von der Unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom
14.03.2006 bestatigt worden.

1. Plananlagen
7.1 Darstellung des Ist-Zustandes des Plangebietes, 1: 1.000
7.2 Darstellung der Manahmen im B-Plangebiet

Aufgestellt im Marz 2005, erganzt September 2005 und Marz 2006
Planungsbiiro Sommer GmbH

Marianne Sommer
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