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1. Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Die §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. 11986 S. 2191), zuletzt gedndert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt IT des Einigungs-
vertrages vom 31. Dezember 1990 1.V.m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI.
IT S. 1122) und Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung von
Wohnbauland vom 22.04.1993.

In Verbindung mit den §§ 5 und 21 des Gesetzes iiber die Selbstverwaltung der Gemeinden und
Landkreise in der DDR (Kommunalverfassung vom 17.05.1990).

Die Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch
Anlage I, Kapitel XIV, Abs. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 1.V.m. Artikel 1 des

Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. II, S. 885, 1124) und Artikel 1 des Gesetzes zur Er-

leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993.

- Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I, Nr. 3 vom 22.01.1991).

- Die Bauordnung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern iibergeleitet aus der Bauordnung der DDR
vom 20. Juli 1990 durch den Einigungsvertrag vom 31. August 1990 (Kapitel III, Artikel 9).

Plangrundlage fiir den Bebauungsplan ist die Katasterkarte:
- Gemarkung Broda Flur 1

Kreis Neubrandenburg
MaBstab 1 : 4.000

Ein Vermessungsabgleich und eine Erganzungsvermessung sind im Rahmen der ersten Planaufstel-
lung durchgefiihrt worden.
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2. Ziele und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat gem. § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stidtebauliche Ordnung durch
rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewihrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten und dazu beizutragen, daB eine menschenwiirdige
Umwelt gesichert und die natiirliche Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden.

Ziel der ersten Anderung des Bebauungsplanes ist eine Anpassung der Planung in Teilen des
rechtskriftigen Planes an aktuelle stidtebauliche Erfordernisse.

AnlaB fiir die Anderung sind zum einen ein im Gebiet selbst entfallendes Nutzungserfordernis sowie

sich durch den westlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 55 "Am Brodaer Holz" ergebende Anpas-
sungsnotwendigkeiten.

3. Raumlicher Geltungsbereich der Anderung

Die Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 33 "Brodaer Holz" erstreckt sich auf fiinf
einzelne Teilbereiche. Diese rdumlichen Geltungsbereiche sind im Planteil durch ein, aus der
Planzeichenverordnung entwickeltes, Planzeichen festgesetzt.

Im westlichen Plangebiet erfolgt parallel zur 1. Anderung des B-Planes eine Uberlagerung durch den
benachbarten Plan Nr. 55 "Am Brodaer Holz". Mit Erlangung der Rechtskraft des B-Planes Nr. 55
werden die iiberlagerten Bereiche des Planes Nr. 33 ungiiltig.

4. Verhiltnis der Bebauungsplaninderung zum Flichennutzungsplan

Der Entwurf des Zielkonzeptes zum Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg sieht fiir den
Planungsbereich "Brodaer Hohe" die Flachendarstellung W (Wohnbauflichen) vor. Entsprechend die-

ser Darstellung wurde die Nutzung im Bebauungsplan Nr. 33 iiberwiegend als Wohnbaugebiet und
kleinere Flachen als "Gemeinbedarfsfliche" festgesetzt.

Eine weitere Vorgabe des Zielkonzeptes ist die Umsetzung eines hohen Griinflichenanteils an der Ge-
samtflache. Die dargestellten, gliedernden Griinziige wurden dementsprechend als 6ffentliche bzw.
private Griinflichen festgesetzt.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung wird durch die 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 nicht
beriihrt.

Der gemiB § 8 (4) BauGB aufgestellte, vorzeitige B-Plan bleibt in seinen Grundaussagen und dem
tiberwiegenden Teil seiner Festsetzungen erhalten.

N
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5. Konzept der Planung

5.1 Stadtebauliches Konzept

Westlich der Stadt Neubrandenburg soll nach Vorgaben des Zielkonzept-Entwurfes ein verkehrsgiin-
stiger Wohnstandort erschlossen werden. Es handelt sich beim Planbereich "Brodaer Ho6he" um einen

Teil der Realisierung des "Stadtteils Broda" zwischen der Ortslage Broda und der Gemeinde Neuen-
dorf.

Ziel vorangegangener Planungen war es, eine Reihe von Wohngebieten planungsrechtlich vorzube-
reiten, die einen jeweils eigenstiandigen Charakter haben sollten. Dabei war, unter anderem vor dem
Hintergrund einer schwer abschitzbaren baulichen Realisierung, eine gewisse Autarkie der einzelnen
Bereiche in den Bereichen Naherholung, Grundinfrastruktur (z. B. Kindereinrichtungen) und Nahver-
sorgung (z. B. Lebensmittel) vorgesehen.

Das Baugebiet "Brodaer Hohe" sollte wegen seiner Zentralitit im Raum Broda Jedoch eine heraus-
gehobene Funktion in diesem Sinne erfiillen.

Flichen fiir den Gemeinbedarf wie Schule, Kinder- und Jugendeinrichtungen, Altenpflegeheim und
Einkaufszentrum wurden deshalb als Ortskern zusammengefaBt. Der im B-Plan Nr. 33 festgelegte
Standort ergab sich nach einer langeren Voruntersuchung als der glinstigste.

Angesichts der ziigigen Realisierung der Baugebiete "Weitiner StraBe", "An der SeestraBe", "Brodaer
Héhe" und der unmittelbar bevorstehenden ErschlieBung des Baugebietes "Am Brodaer Holz" ist der
tatsachliche Bedarf der Bevdlkerung nun besser einzuschitzen und eine angemessene riumliche Ver-
teilung moglich.

Die urspriingliche Zielsetzung wird dahingehend konkretisiert, daB eine Konzentration der
Versorgungseinrichtungen fiir die angesprochenen Bereiche im Bevolkerungsschwerpunkt erfolgt.
D. h., daB die bereits im Planbereich Nr. 33 vorgesehene Versorgungsfliche vergroBert wird, um die
Nachbarbereiche mit abzudecken. Zum Ausgleich wird im Plangebiet "An der SeestraBe" eine
Mischgebietsfliche in "Allgemeines Wohngebiet" umgewandelt und im Plangebiet "Am Brodaer
Holz" auf die Ausweisung spezieller Bereiche fiir derartige Funktionen verzichtet.

Die VergréBerung des Versorgungsbereiches (WA 3-Gebiet) im B-Plan Nr. 33 - 1. Anderung erfolgt
in westlicher Richtung und zu Lasten der "Gemeindbedarfsfliche" (Kinder-/Jugendeinrichtung). Da
auf die Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche aber nicht verzichtet werden kann, sollen diese
ebenfalls nach Westen - teilweise in die dort vorhandene Griinfliche und teilweise aus dem Gebiet des
Planes Nr. 33 hinausreichend - verschoben werden. Diese Nutzungen befinden sich damit in einem

Bereich, der in Griinstrukturen eingebunden ist und sich nicht unmittelbar an einer verkehrsreichen
StraBe befindet.

Bedingt durch die Planung des Nachbarbaugebietes Nr. 55 “Am Brodaer Holz" reichen in zwei Teil-
stiicken Wohnbauflichen in die Griinﬂé‘chen des Geltungsbereiches hinein, so daB hier eine Anpas-

sung des Planes Nr. 33 durch seine 1. Anderung erfolgen muB.

Ahnliches gilt fiir die VerbindungsstraBe zwischen den beiden Baugebieten. Hier ist iiber eine Ver-
schwenkung der StraBengradiente eine Anpassung der Verkehrsflichen erforderlich.
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Insgesamt wird durch die Anderungen eine erhohte bauliche Ausnutzung der Flichen erreicht.

Im folgenden werden die neuen Festsetzungen in den einzelnen Anderungsbereichen niher beschrie-
ben.

5.1.1 Anderungsbereich 1

Der Anderungsbereich 1 erstreckt sich entlang der westlichen und nordwestlichen Grenze des B-Pla-
nes Nr. 33. Teile der "Offentlichen Griinfliche" inklusive des Spielplatzes sowie in einem kleinen Be-
reich die "Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Feuchtbiotop)" sowie eine "Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Um-

welteinwirkungen” und eine "Verkehrsgriinfliche" an der B 192 werden aus dem Plangebiet herausge-
trennt.

Der gesamte Anderungsbereich 1 wird durch den B-Plan Nr. 55 iiberlagert. Planungsrechtliche Fest-
setzungen, u. a. fiir den in seiner GroBe unveranderten Spielplatz sowie fiir die neuen Gemeinbedarfs-
fliche (Kinder-/Jugendeinrichtungen) und die Weiterfilhrung der HauptfuBwegeverbindung zwischen
den Baugebieten, erfolgen in diesem B-Plan.

5.1.2 Anderungsbereich 2

Die VerbindungsstraBe zwischen dem Plangebiet Nr. 55 muB aufgrund der Weiterfithrung innerhalb
des B-Planes Nr. 55 im Anderungsbereich 2 lagemiBig angepaBt werden. Grundlage dafiir ist die neu
berechnete StraBengradiente. Zur B-Plangrenze hin ist eine Aufweitung der Verkehrsfliche erforder-
lich - dhnlich, wie dies auch im AnschluB an den besiedelten Bereich im Plangebiet erfolgte. Aufgrund
der Verschwenkung der Verkehrsfliche erfolgt eine entsprechende Verschiebung der festgestzten
Einzelbiume, um den beabsichtigten Alleencharakter zu bewahren.

5.1.3 Anderungsbereich 3

Der Anderungsbereich 3 erstreckt sich entlang der westlichen und siidwestlichen Grenze des B-Planes
Nr. 33. Dort soll siidlich des Bolzplatzes ein Teil der "Offentlichen Griinfliche" aus dem Geltungsbe-
reich des B-Planes herausgetrennt werden. Dieser Teil wird komplett (wie auch Anderungsbereich 1)
vor dem benachbarten B-Plan Nr. 55 iiberlagert. Dieser sieht anstelle der Griinfliche eine zusitzliche
Baufldache vor, welche vom Nachbar B-Plan aus erschlossen wird.

Die dortigen planungsrechtlichen Festsetzungen sollen sich an dem Bestand innerhalb des B-Planes
Nr. 33 orientieren.

5.1.4 Anderungsbereich 4

Der flichenmiBig groBte Anderungsbereich befindet sich im mittleren Teil des Geltungsbereiches des
B-Planes Nr. 33, unmittelbar nordlich der ErschlieBungsstraBe. Das dort bereits vorhandene WA 3-
Gebiet, das durch die textliche Festsetzung Nr.8d im ErdgeschoB und iiberwiegend auch im
1. ObergeschoB der Versorgung der Bevolkerung mit Liden, Verwaltungseinrichtungen etc. vorbe-
halten ist, wird nach Westen vergroBert. Dies ist durch die Verlagerung der Gemeinbedarfseinrichtun-
gen ohne eine Verkleinerung von Wohnbauflachen méglich.

Ein Teil des nordlich angrenzenden WA 1-Gebietes liegt ausschlieBlich deshalb innerhalb des Ande-
rungsbereiches, weil die zuvor um die Gemeinbedarfsfliche herumgezogene Baugrenze kiinftig ent-
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fallen kann. Die Grenzabstinde regeln sich damit ausschlieBlich nach den Vorschriften der Landes-
bauordnung.

Die Baugrenze folgt in dem erweiterten Bereich zukiinftig der StraBenbegrenzungslinie im Abstand
von 3 m. Mit der VergroBerung der gewerblich (und auch wohnbaulich) nutzbaren Grundfliache geht
eine VergroBerung der Stellplatzflache einher.

Der als Tiefgarage nutzbare Bereich wurde wesentlich vergroBert (max. 50 St. pro Ebene). Die oberir-
dischen Stellplitze wurden aus stidtebaulichen Griinden in geringerem Umfang (max. 30 St.) erwei-
tert. Die Festsetzung als "Flache fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Tiefgaragen" wurde derart vorge-
nommen, daB eine Zufahrt in erster Linie von der RingstraBe aus moglich ist. Damit soll vermieden

werden, daB verkehrliche Konflikte zwischen Schiilemn und Kraftfahrzeugen im Nahbereich der Schule
entstehen.

Die VergroBerung des WA 3-Gebietes um ca. 2.000 m? ermoglicht eine erhebliche zusitzliche bauli-

che Ausnutzbarkeit dieses Bereiches. Ziel ist es, ein Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden .

Wohnbereiche (auch Nachbar B-Pline) zu errichten, so daB eine Grundversorgung fiir ca. 6.000 Ein-
wohner gewihrleistet ist.

Unter Zugrundelegung von 0,3 - 0,5 m? Nettoverkaufsfliche fiir den Einzelhandel pro Einwohner er-
hilt man eine durchschnittliche Verkaufsfliche von ca. 2.100 m? fir den gesamten Versorgungsbe-
reich.! Um nicht eine zu hohe Konzentration von Einzelhandelseinrichtungen, die zu stadtebaulichen
Unvertriiglichkeiten fiihren konnte, zu erhalten, werden 2. 100 m? Nettoverkaufsflache fiir das gesamte
WA 3-Gebiet als Maximum festgesetzt. Auf eine Festlegung von Verkaufsflachen fiir einzelne
Vorhaben wird angesichts der bestehenden Rechtslage zur GroBflichigkeit verzichtet.

5.1.5 Anderungsbereich 5

Im zentralen Teil des B-Planes Nr. 33 befindet sich eine "Fliche fur Versorgungsanlagen" (mit der
Zweckbestimmung Energieversorgung, Gasversorgung, Wasserversorgung).

Der Energieversorger hat zwischenzeitlich mitgeteilt, daB er diese Fliche fiir seine Anlagen nicht
benétigt und energiebedarfsabhingig kleine Standorte festlegt. Diese Standorte mit ca. 1,8 x 2,8 m
werden in die Baufliche des Plangebietes integriert.

Da auch von den sonstigen Versorgungstrigern kein erhdhter Bedarf angemeldet wurde, soll diese
Nutzungsfestsetzung fiir die Flache entfallen.

Mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 wird das nordliche WA 2-Gebiet um eine Fliche von
ca. 300 m2 vergroBert. Die zuvor leicht abknickende Nutzungsabgrenzung (Knddellinie) wird geradli-
nig bis zum "Verkehrsberuhigten Bereich” fortgefiihrt. Die Baugrenze sowie die Pflanzfestsetzungen
fiir die Vorgartenbereiche werden entlang des "Verkehrsberuhigten Bereiches" wie in den Nachbar-
gemeinden erganzt. Somit wird eine einheitliche Gestaltung parallel zur Verkehrsfliche erreicht.

5.2 Grunflichen/Freiraumkonzept

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 33 wurde ein Griinordnungsplan erstellt, der die 6kologischen Dar-
stellungen des Zielkonzeptes konkretisiert. Dieser behilt in weiten Teilen seine Giiltigkeit, so daB eine
formelle Anderung nicht erforderlich ist.

I Die Festlegung des Wertes erfolgte in Abstimmung mit dem Amt fiir Stadtentwicklung am 20.03.96.
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Innerhalb des Planungsbereiches des B-Planes Nr. 33 "Brodaer Hohe" entfillt zwar rein rechtlich ein
Kinderspielplatz durch das Herauslésen des Anderungsbereiches Nr. 1; doch faktisch bleibt dieser
Spielplatz an gleicher Stelle und in gleicher GroBe erhalten. Die planungsrechtliche Festsetzung er-
folgt im Plan Nr. 55. Somit bleibt eine ausreichende Versorgung mit Spielflichen gewahrleistet.

In den westlichen Griinzug wurde planerisch eine natiirlich gestaltete Senke (Feuchtbiotop) eingebet-
tet. Sie soll die 6kologische Vielfalt und das Erlebnisspektrum von Spaziergidngern, Wanderem etc.
maBgeblich erhéhen. Durch die Herausnahme von ca. 350 m? aus dem Plangeltungsbereich wird die
Planung dieses Bereiches ebenfalls nicht verdndert. Auch der bislang nicht gesondert festgesetzte FuB-
/Radweg war bereits Bestandteil der Planung - als Weg innerhalb der "Offentlichen Griinflichen".

Durch die Erhohung der baulichen Dichte innerhalb des Plangebietes und dem Wegfall von Griinfla-
chen in seinem Randbereich verandert sich allerdings das Verhiltnis von Eingriff in Natur und Land-
schaft und dessen Ausgleich. Von daher ist eine Fortschreibung der bestehenden Kompensationsbe-
rechnung erforderlich. Diese Neuberechnung ist Anhang der Begriindung.

Um die Aussagen des B-Planes Nr. 33 fiir einen nicht verdnderten Bereich der nordwestlichen
Griinfldche zu erhalten, wird das Planzeichen "Parkanlage” dort erganzt.

5.3 Immissionsschutz
Durch die 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 werden Belange des Immissionsschutzes nicht tangiert.

Die bereits festgesetzten SchutzmaBnahmen werden durch eine Weiterfilhrung des Wallkorpers an der
B 192 innerhalb des benachbarten B-Planes Nr. 55 noch verbessert.

5.4 Verkehrskonzept

Durch die erhohte bauliche Ausnutzbarkeit im Bereich des WA 2- und vor allem des WA 3-Gebietes
muB von einem ebenfalls erhohten Verkehrsraumes ausgegangen werden. Aufgrund der groBziigigen
Dimensionierung des offentlichen Verkehrsaufkommens (im Bereich des Anschlusses an die B 192,
im Kreisverkehr und der ErschlieBungsringstraBe) werden dadurch keine Komplikationen erwartet.

Die Ausweitung der Flachen fiir private Stellplatzanlagen erlaubt die Aufnahme entsprechender Kun-
denverkehre auf den privaten Grundstiicken.

Gleichzeitig wird durch die Festlegung der maximalen Nettoverkaufsfliche eine Beschrinkung dieser
Verkehre erwirkt, die bislang nicht vorhanden war.

6. Ver- und Entsorgung

Die, durch die Plandnderungen hervorgerufenen, Veranderungen hinsichtlich der Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen fallen mengenmaBig nicht derart ins Gewicht, daB zusitzliche MaBnahmen erfor-
derlich wiirden. Die Grundflachenzahl, und damit die bauliche Ausnutzung, erh6ht sich im WA 3-Ge-
biet von 0,4 auf 0,5. Die Flichen der baulichen Anlagen der Anderungsbcreiche 1 und 3 entwissern

zukiinftig iiber das Plangebiet Nr. 55. Somit ist im Bereich der Niederschlagswasserableitung keine
Steigerung zu erwarten.
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7. Flachenbilanz

Bestand gemiB Verinderungen B-Plan Nr. 33
B-Plan Nr. 33 durch 1. Anderung 1. Anderung
Fléache in ha Flache in ha
Wohnbaufliache: 215 +0,25 21,8
(davon Pflanzgebot) (1,7)
Gemeinbedarfsflache: ) - 0,23 1,3
offentliche Griinflache: 6,4 - 1,09 5,3
Ausgleichsflache: 30 - 0,02 3,0
Verkehrsflache: 44 + 0.02 44
Gesamtflache ca. 36,8 35,8

FlichengroBe der Anderungsbereiche:
Anderungsbereich 1 ca. 0,82 ha
2 ca. 0,22 ha
3 ca. 0,18 ha
4 ca. 1,16 ha
5 ca. 0,10 ha
Gesamtflache ca.2,48 ha

Aufgestellt:
Neubrandknburg, 11.04.1996
Ri/Sh-5232922 -01

Planungsbiiro Hahm GmbH ¢:
1
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8. Verfahrensvermerke

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat der Begriindung des Entwurfes der 1. Anderung am
LAttt te..... zugestimmt.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in
der Zeit vom ..#.2:. 7&........ bis &752:74...... einschl. ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der éffentlichen Auslegung gepriift und unverindert/erginzt von

der Stadtvertretung Stadt Neubrandenburg in ihrer Sitzung am ..2.7.<:..7Z.. als Begriindung der
Satzung beschlossen. %N

Stadt Neubrandenburg
Die Stadtvertretung
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Im Zuge der Aufstellung des B-Planes Nr. 55 “"Am Brodaer Holz" hat sich der Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 33 "Brodaer Hohe" geindert. Gleichzeitig gibt es einige neue Planfestsetzungen,
deren Auswirkungen hinsichtlich Eingriff und Ausgleichsbedarf beurteilt werden missen. Aus
diesen Anderungen resultiert auch eine Anderung der Kompensationsberechnung des
Griinordnungsplanes zum B-Plan Nr. 33, welche nachfolgend aufgefiihrt ist.

1. Bewertung

Die Ansiedlung von Wohnbebauung und in Teilbereichen von gewerblichen Nutzungen stellt einen
Eingriff gemiB § 8 BNatSchG dar.

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem im Landkreis Osnabriick praktizierten Kompensati-
onsmodell. Dieses Modell sieht eine Ermittlung des derzeitigen Flachenwertes und des Fliachenbe-
darfs fiir KompensationmaBnahmen in drei Schritten vor:

1.1 Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes fiir die vom Eingriff betroffenen Flachen
(Eingniffsflichenwert).
1.2 Ermittlung der okologischen Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserung auf der

Flidche) durch die Planung (Kompensationswert).

1.3 Ermittlung der FlichengroBe fiir externe KompensationsmaBnahmen, falls auf der Ein-
griffsflache Defizite bestehen bleiben.

Die Gesamtfliche des gednderten B-Planes Nr. 33 umfaBt ca. 35,8 ha (gegeniiber zuvor 36,8 ha).

2. Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

- Fast die gesamte Eingriffsfliche wurde als intensive Ackerflache genutzt. Lediglich in den letz-
ten 1-2 Jahren wurde diese Art der Nutzung aufgegeben, so daB eine Entwicklung in Richtung
unbeeinfluBte Sukzessionsgesellschaft beginnen konnte. Zunichst siedelten sich hauptsichlich
Nihrstoffzeigerpflanzen an (BeifuBgesellschaften), worin sich u.a. die Auswirkungen des jah-
relangen hohen Diingereinsatzes zeigen.

Der okologische Wert dieser Flachen ist zwar etwas hoher anzusehen als der von intensiv ge-
nutzten Ackerflachen, trotzdem erfolgt eine Einstufung in den weniger empfindlichen Bereich
mit dem Wertfaktor 0,9, da die Entwicklung in Richtung Sukzessionsgesellschaft erst sehr kurz-

zeitig erfolgte.

Die betroffene Flache umfaBt ca. 35,63 ha.

35,63 ha x 0,9 = 32,067 WE (Werteinheiten)

Der Vollstandigkeit halber ist bei der Eingriffsflichenwertermittlung auch der Wert der vorhan-

denen Hecke zu bilanzieren. Tatsichlich bleibt sie aber im Bestand erhalten, so daB ihr Wert
sowohl beim Verlust als auch bei der Kompensation aufgefiihrt wird.
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Hier im Ubergangsbereich zum Gebiet "Kiseglocken” ist u.a. das Aufkommen von &kologisch
wertvollen Magerrasengesellschaften zu erwarten.

Da die volle dkologische Funktion erst in einigen Jahren, also spater als auf den intensiv gestal-
teten 6ffentlichen Griinflichen, zu erwarten ist, erfolgt eine Einstufung mit dem Wertfaktor 1,5.

Betroffen sind Flichen von ca. 24.000 m2.
24hax1,5=3,6WE.
- StraBenbegleitgriin

Der Versiegelungsgrad der geplanten StraBenflachen kann durch Begleitgriin um ca. 15 % redu-
ziert werden.

Die StraBenflichen umfassen ca. 4,2 ha, somit stehen 0,63 ha fiir BegrinungsmaBnahmen zur
Verfigung, der Wertfaktor betragt 1,3.

0,63hax13=0,819 WE

AuBerdem werden FuBwege (Flachen mit bes. Zweckbestimmung) in Schotterrasen oder ande-
ren wasserdurchlidssigen Beldgen angelegt. Die Flachen umfassen ca. 2.000 m2.

0,2hax0,5=0,1 WE
- Pflanzgebotsflichen

Die Bepflanzung mit heimischen Bdumen und Strauchern erméglicht eine dhnlich intensive Ge-
staltung wie auf den 6ffentlichen Griinflachen. Der Wertfaktor betrdgt somit auch 1,7.

Betroffen sind Flachen von ca. 18.000 m2.
1,8 hax 1,7=3,06 WE

- Den groBten Kompensationsanteil bilden die nicht versiegelten Bereiche auf den einzelnen
Grundstiicken. Die GRZ bietet hier den Ansatzpunkt, um das AusmaB der Versiegelung festzu-

stellen. Die nicht versiegelten Flachen stehen fiir BegriinungsmaBnahmen - z.B. Neuanlage von
Girten - zur Verfiigung. Solche MaBnahmen erhalten den Wertfaktor 1,0. Im einzelnen stehen

zur Verfugung:

- Flichen mit GRZ 0,25: 57.500 m?
- Flachen mit GRZ 0,3: 5.000 m?
- Flachen mit GRZ 0,35: 15.500 m?
- Flachen mit GRZ 0,4: 49.000 m?
- Flachen mit GRZ 0,5: 6.500 m2
- Gemeinbedarfsflaichen mit GRZ 0,4: 1.700 m?
- Gemeinbedarfsflichen mit GRZ 0,6: 3.500 m?

138.700 m?

139hax1,0=139 WE
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Zusammenfassung der Kompensationswerte:

- Larmschutzwall: 0,90 WE
- Hecke: 0,306 WE
- Offentl. Griinflichen: 7,208 WE
- Feuchtbiotop: 1,08 WE
- Sukzessionsflidchen: 36 WE
- StraBenbegleitgriin + FuBwege: 0,919 WE
- Pflanzgebotsfliachen: 3,06 WE

- nicht versiegelte Grund-
stiicksflachen: 139 WE
30,973 WE

Ergebnis: Der Kompensationswert betrdgt 30,973 Werteinheiten.

Durch Abzug des Kompensationswertes (30,973 WE) vom Eingriffsflichenwert (32,339 WE) er-
hilt man den Kompensationsrestwert:

32,339 WE - 30,973 WE = 1,366 WE

Ergebnis: 1,366 Werteinheiten konnen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes ausgeglichen werden. Dieser Wert muB auf einem externen Standort, d. h. auf ei-

ner nicht vom Eingriff betroffenen Fliche, durch entsprechende MaBnahmen ersetzt
werden.

4. Ermittlung der FlachengroBe fur externe KompensationsmaBnahmen

Der Kompensationsrestwert betrigt 1,366 Werteinheiten. Dieser Wert muB auf einem externen
Standort ersetzt werden. Fiir externe KompensationsmaBnahmen bieten sich die Sukzessionsfli-
chen siidlich des Bebauungsgebietes an ("Kiseglocken”). Hier konnten sich tlw. Sukzessionsge-
sellschaften ausbreiten. Ihr durchschnittlicher Wertfaktor betragt 1,0. Durch gezielte PflegemaB-
nahmen (extensive Mahd, allmahliche Abmagerung) ist eine Aufwertung der Flichen zu erreichen.

Der Aufwertungsfaktor betrdgt 0,5 (von 1,0 auf 1,5).
Zur Ermittlung der FlichengroBe dient folgende Formel:
Kompensationsrestwert ./. Wertfaktor = Kompensationsflache

1,366 WE ./. 0,5=2,732 ha

Durch die Aufwertung ca. 2,7 ha Sukzessionsflichen siidlich des Bebauungsgebietes kann der
Eingriff kompensiert werden. Ziel ist die Entwicklung von Magerrasengesellschaften, die potentiell
vorhanden sind, aber unbedingt einer externen Pflege bediirfen, um nicht von “radikaleren"
Pflanzengesellschaften verdringt zu werden.
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5. Ergebnis - Zusammenfassung der Bilanzierung

Der derzeitige dkologische Wert fiir die vom Eingriff betroffenen Flichen betrigt 32,339 Wertein-
heiten (= Eingriffsflichenwert). Dieser Wert geht durch den Eingriff verloren. Gleichzeitig konnen
aber durch umfangreiche griinplanerische MaBnahmen 30,973 Werteinheiten auf der Eingriffsfli-

che kompensiert werden. Das Defizit (Kompensationsrestwert) auf der Eingriffsfliche betrigt
1,366 Werteinheiten.

Dieser Wert muB auf einem externen Standort ersetzt werden, wobei sich die Sukzessionsflichen
siidlich des Bebauungsgebietes anbieten. Hier konnte der Eingriff durch die Aufwertung von ca.

2,7 ha Sukzessionsflichen (Wertsteigerung durch extensive Pflege und Abmagerung von Faktor
1,0 auf 1,5) ersetzt werden.

Im Vergleich zur Kompensationsberechnung zum urspriinglichen B-Plan-Entwurf, in der eine Fli-
chengroBe von 1,0 ha fiir externe ErsatzmaBnahmen ermittelt wurde, erhéht sich die FlichengroBe
fiir die externen ErsatzmaBanhmen auf Grundlage der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 33 auf 2,7 ha.
Die Erhohung des Kompensationsdefizites resultiert aus der Reduzierung des Geltungsbereiches
des B-Planes, welche ausschlieBlich zu Lasten der 6ffentlichen Griinfldchen geht. Inhaltliche Ande-
rungen im B-Plan, wie z.B. die Anderung der GRZ in Teilbereichen des Planes, haben aufgrund
ihres geringen Umfanges keinen spiirbaren EinfluB auf die Kompensationsberechnung.
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