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1. Gesetzliche Grundlagen

Aufgrund des § 34 (4) und (5) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.Dezember 1986 BG
BLI 8.2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.
April 1993 (BG BI. | S. 466) sowie auf der Grundlage des § 86 der Landesbauordnung des Landes
Mecklenburg/ Vorpommem (LBauO M-V) in der Fassung vom 26. April 1994 (GVOBI. M-V S. 518
ber. S. 653) wird in Verbindung mit § 4 Baugesetzbuch- MaBnahmegesetz (BauGB-MaRnG) nach
BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung und  mit Genehmigung der unteren
Verwaltungsbehérde die Satzung iiber die Klarstellung und Abrundung des Innenbereiches des Ortes
Wibbelin gefaRt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wabbelin hat in ihrer Sitzung am 24.10.1995 die Aufstellung
der Kiarstellungsatzung zum Innenbereich des Ortes Wobbelin gemn.§ 34 (4) und (5) beschlossen.

Der Entwurf der Klarstellungssatzung wurde in der Zeit vom ........... bis 24.01.97 &ffentlich ausgelegt.
Die Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange ist erfoigt.

Mit der Ausarbeitung der Unterlagen zur Klarstellungssatzung der Gemeinde Wébbelin - Ort
Wobbelin - wurde die IS Ingenieurbiiro und Planungsgesellschaft mbH, WerkstraBe 104, in 19081
Schwerin beauftragt. Als Kartengrundlage dienen die Karten der Flur 1 und der Flur 2 Gemarkung
Wdbbelin.

Die Klarstellungssatzung der Gemeinde Wébbelin wird aufgestellt auf der Grundlage des Entwurfes
zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Wébbelin.

In der Klarstellungssatzung werden zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs Grundstiicksflichen in
Form einer Ortsabrundung gem § 34 (4) Nr.3 dem Innenbereich des Ortes zugeordnet. Diese
Wohngrundstiicke sind gem. § 34 (4) und (5) i.V.m. § 4 (2a) BauGB-MaRnG dem Innenbereich

zuzuordnen.

2. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Klarstellungssatzung des Ortes Wabbelin ist auf der
Planzeichnung zur Satzung dargestelit.

Das Plangebiet der Klarstellungssatzung der Gemeinde Wabbelin umfaBt Flichen der Flur 1 und der
Flur 2 der Gemarkung Wébbelin. Die Gesamtfliche des Planungsbereiches betrégt ca. 48 ha.
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Das Plangebiet der Klarstellungssatzung der Gemeinde Wébbelin umfagt die Flachen der Flurstiicke
28/, 29- 44, 57, 94- 103, 107- 128 (auBer 125/5), 143/,. 145, 156- 165/,, 188/, 231- 248 und

teilweise die Flurstiicke 45- 47, 56, 58, 59, 62- 66, 129/4, 140/, 138, 146. 149, 254/, 190. 192,
195, 196, 1987, 199/, 216. 219, 221- 230 der Fiur 1 sowie die Flurstiicke 83, 9, 10, 1174 und
teilweise die Flurstiicke 14 und 46/3 der Fiur 2 Gemarkung Wébbelin.

3. Inhalt der Satzung

Die Satzung wird aufgestellt, um die Grenzen des Innenbereiches nach § 34 BauGB festzulegen. Es
erfolgt die Einbeziehung einzelner unbebauter Grundstiicke in den Innenbereich des Ortes und
Abrundung des Orisbildes. Die Satzung wird in Vereinbarung mit einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung des Ortes W&bbelin aufgestellt.

Die Gemeinde Wé&bbelin nutzt hiermit die Méglichkeit, die Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Ortes Wobbelin durch Satzung festzulegen, die ihr durch den § 34 (4) und (5) BauGB gegeben ist.

Die Gemeinde Wdbbelin legt nach § 34 (4) Nr.1 BauGB die Grenzen fiir den im Zusammenhang
bebauten Ort Wobbelin fest und bezieht i.V.m. § 34 (4) Nr.3 einzeine unbebaute Grundstiicke zur

Abrundung des Gebietes mit ein.

Die Flachen der Klarstellungssatzung werden im Entwurf des Flidchennutzungsplanes als
Wohnbauflachen (W) gemaR § 1 (1) Nr.1 BauNVO bzw. als gemischte Bauflichen (M) gem. § 1 (1)
Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Eine Anpassung an den vorliegenden Entwurf des Fldchennutzungsplanes
gem. § 7 BauGB ist mit den geplanten Grenzen der Klarstellungssatzung erfolgt.

Auf den durch die Abrundung zusétzlich einbezogenen Baufldchen ist nur Wohnbebauung gem. § 4
(2a) BauGB- MaBnG zuldssig. fese—Bauflichenr ¥

Die Bebauung Innerhalb des Satzungsgebietes ist nach Art und MaB der baulichen Nutzung; der
Bauweise und der Uberbaubarkeit der Grundstiicke der néheren Umgebung anzupassen. Es rﬁ_ﬁsse'ri-" =
die Anforderungen an gesunde VWohn- und Arbeitsverhiitnisse beachtet werden. Das voméndgn =
Ortsbild ist zu wahren und mdglichst zu verbessem. =

\ s

Die dargesteliten Griinflichen im Plangebiet sind in ihrer Fuﬁktion zu erhalten. Es gelten die im Texi-
Teil B aufgefihrten Festsetzungen zur Landschaftspflege und Griinordnung.



Im Norden des Ortes verlduft die Satzungsgrenze entlang der vorhandenen Wohnbebauung des
QOrtes Wabbelin.

Das Satzungsgebiet unschlieRt im Nordosten die bebauten Grundstiicke des Ortes sowie ein noch
unbebautes Grundstiick, das zur Abrundung des Ortes mit einbezogen wurde. Aufgrund der
GrundstiicksgréBen ist auf den Grundstiicken eine erganzende Bebauung mdglich. Damit die
Hauptnutzung des Wohnens gewahrt wird, ist in diesem Bereich teilweise die Einschrénkung auf
iberwiegende Wohnnutzung gem § 4 (2a) BauGB-MaRnG festgesetzt.

Im Osten des Ortes ist eine groRflachigere Bebauung vorhanden. Die hier vorhanden ehemaligen
Stallaniagen sind nicht Bestandteil der Satzung. Diese Fldche bedarf zur geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der Verbesserung des Ortsbildes einer gesonderten Uberplanung. Von der Satzung
einbezogen sind die von den Straen begrenzien Fldchen fiir Wohnen |, vertraglichem Gewerbe,

Sportanlage und Schule.

In den siidGstlichen Bereich der Satzung sind umfangreiche Griinflichen einbezogen.

Neben den Wohnflichen ist ein Spielplatz gestaltet worden, der sich in den vorhanden
Gehdlzbestand einpafit.

Hier im Zentrum des Ortes befinden sich die restaurierte Kirche und der angrenzende Friedhof der
Gemeinde.

Gegeniber der Kirche ist ein kieiner Park vorhanden, in dem ein Ehrenmal zum Gedenken an die
Gefallenen des I. Weitkrieges steht. Neben der Kirch- und Friedhofsflaiche befindet sich die
Parkanlage der Theodor- Kémer- Gedenkstétte, Hier sind auRer den Grébemn Theodor Kémers und
seiner nachsten Angehdrigen auch Griber der Cpfer der damaligen KZ-AuRenstelle angelegt.

Der iiberwiegende Teil der Griinfliche ist fiir die Erhaltung und Erweiterung der Sportanlagen des
Ortes und somit der Gemeinde Wébbelin geplant. Die hier vorhanden Biume werden in die weitere
Gestaltung der Sportflichen mit einbezogen. Zur Abgrenzung der zu erweiternden Sportfliche zur
offenen Landschaft und als AbschiuR des Ortes werden an den Rindem der Griinfliche mehrere

Gehdlzreihen angepfianzi.

Der stidliche Teil des Ortes ist mit seinen bebauten Flichen in den Bereich der Satzung einbezogen.
An der siidwestlichen Satzungsfliche wurden zur Abrundung unbebaute Flichen in das Gebiet mit

einbezogen.

Im Siidwesten grenzt eine Stallanlage an das Gebiet der Satzung. Von dieser Aniage sind
Beeintradchtigungen auf Wohnflichen maglich. Bei Anderungen und Erweiterungen der Anlage ist ein
vertragliches Nebeneinander der verschiedenen Nutzungsarten zu beachten.



Westlich des Ortszentrums befindet sich der aite Dorfrundling des Ortes Wabbelin. Der Bereich des
Rundlings ist durch den im Entwurf befindlichen Bebauungsplan "Theodor Kémer StraBe" bereits
Uberplant. Die Grenzen dieses Plangebietes sind nachrichtlich {ibemommen und auf der

Planzeichnung zur Information dargestelit.

Im Westen des Ortes veriduft die Satzungsgrenze entlang der vorhandenen bebauten Grundstiicke.
An diese schlieBt sich im nérdlichen Bereich die Flache des Bebauungsplanes "Achtemn Knick" an.

4. Zuldssigkeit von Vorhaben

Die Planung und Durchflihrung von Vorhaben im Gebiet der Satzung erfoigt im Rahmen des § 34 (1)
BauGB.

Die unbebauten Grundstiicke im Bereich der Satzung kdnnen entlang der vorhandenen StraRen und
Wege bebaut werden. Die vorhandenen Bidume entlang der Strafen und Wege sollen nicht durch die
Bebauung beeintréchtigt werden. Die jeweiligen Grundstiickszufahrten sind in mindestens 1,50 m

Entfemung von den Kronentraufbereichen der Bdume auszufiihren.
Bei kinftigen Liickenbebauungen ist die vorhandene Bauflucht zu den Straen einzuhalten.

Bei einer kiinftigen Bebauung auf den bisher unbebauten und noch nicht erschiossenen

Grundstiicken des Innenbereiches, besteht grundsétziich Planungserfordemis.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch den Zweckverband kommunaler
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZKWAL).

Zur Sicherung einer Versorgung der Grundstiicke fiir den Bedarf von Trink- Brauch- und Léschwasser
sind bei geplanten ErschlieBungen die notwendigen Abstimmungen mit dem Versorgungstrager

rechtzeitig zutreffen. Zur Sicherung der Belange des Brand- und Katastrophenschutzes ist eine
Versorgung mit Léschwasser von mind. 800 '/min tber 2 Std. bei der Planung vorzusehen.

Der AnschluB der notwendigen Leitungen hat an das Netz des zusténdigen
Wasserbeschaffungsverbandes zu erfolgen. Bei ErschiieRungsplanungen ist die Lage der Leitungen
im Wegebereich mit dem Zweckverband abzustimmen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in der Gemeinde W&bbelin dezentral . Fiir das anfallende
Schmutzwasser ist im Ort keine Gebietskldranlage vorhanden. Ein AnschluR des gesamten Ortes an

eine solche Einrichtung ist bis zum Jahre 2005 vorzusehen.



Fiir die Errichtung von Grundstiickskl&draniagen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis von der Unteren

Wasserbehérde einzuholen.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser wird dezentral auf den Grundstiicken versickert.

Die StraRenentwasserung erfolgt ebenfalls dezentral.,

Bei der Planung und ErschiieBung von Bauvorhaben ist das Vorhandensein der Leitungen des
Gasversorgers HGW Hanse Gas GmbH zu beriicksichtigen.

Der Hausmiill des O}tes Wébbelin wird durch die zentrale Abfallentsorgung des Entsorgungstrigers
SWR Entsorgungs GmbH Ludwigslust entsorgt.

Bei der Durchfiihrung der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist Abfall gering zu halten und gemagR
AbfALG M/V zu sortieren und zu entsorgen.

Die Versorgung mit Elektroenergie ist bei den notwendigen ErschlieRungen sicherzustelien. Die
hierfiir nétigen Versorgungsieitungen sind neben den Wegen zu verlegen und an das vorhandene
Netz der WEMAG anzuschlieBen. Die geplanten MaRnahmen sind mit dem Versorgungstriger

abzustimmen.

Die Gemeinde Wébbelin ist an das Ortsnetz der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Geplante
ErschlieBungsmaRnahmen sind der Deutschen Telekom AG vorher anzuzeigen und abzustimmen.

Bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben im Ort Wébbelin sind die Belange der

Denkmalpflege zu bertiicksichtigen.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmaischutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewdhrleisten, daR Mitarbeiter oder Beauftragte des Amtes bei den Erdarbeiten zZugegen sein
kénnen und eventuell auftretende Funde gem § 11t DSchG M/ unverziiglich bergen und

dokumentieren.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem.
§ 11 DSchG M/V (GVBI. Mecklenburg/Vorpommem Nr. 23 vom 28.12.1 993, 8.975 ff) die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem
Zustand zu erhaiten. Verantworilich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufillige Zeigen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt friihestens 5 Werktage nach Zugang der Anzeige bzw. nach Dokumentation und Bergung des

Fundes.



5. MaBnahmen zur Pflege der Landschaft

Die auf der Planzeichnung dargesteliten Griinflichen sind in ihrer Funktion zu erhalten bzw. zu

entwickeln.

Der hier vorhandene Gehdlzbestand wird als natiidiche Ergédnzung der Landschaft und des Orisbildes
eingeschatzt und ist zu erhalten.

Auf den neu zu bebauenden Fldchen des Satzungsgebietes sind die Belange des Naturschutzes gem.
§ 8a (1) BNatSchG zu beachten. Als Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft sind nach der
Bebauung dieser Grundstiicke , die kiinftigen Gehélzpflanzungen mit mindesten 30% einheimischen
ortstypischen Laubgehdlzen durchzufiihren.

Zur Planung und Sicherung des Abschlusses des Dorfes zur freien Landschaft sind die Fldchen an

den Randbereichen mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Die neu zu bebauenden Grundstiicke an den Randlagen des Ortes sind zur Verbesserung des
Landschaftsbildes und als Abschlul des Ortes zur offenen Landschaft mit einer ca. 3 m breiten
Hecke an der entsprechenden Grundstiicksgrenze zu bepflanzen. Die Pflanzarbeiten sind nach

Baubeginn in der folgenden Pflanzperiode zu beginnen und nach spétestens 3 Jahren abzuschlieRen.

Bei der Gestaltung der kiinftigen Sportaniage sind die dort vorhandenen Gehdlze zu berticksichtigen.
Auf den zur offenen Landschaft grenzenden Flachen der Sportaniage sind mehrreihig Pflanzungen

mit einheimischen ortstypischen Gehslzen anzulegen.

Der Griinflichenbereich der zu erweitemnden Sportaniage schlieBt teilweise eine vorhandene

Baumreihe mit ein. Diese Baumreihe ist zu erhaiten und wurde mit dem Planzeichen 13.2.2 markijert.

Am nordwestlichen AbschluR der Klarstellungssatzung befindet im Bereich des Bebauungsplanes
"Achtemn Knick" eine geschiitzte Hecke. Die Belange des Naturschutzes sind hier zu beachten. Der im
Satzungsgebiet angrenzende Bereich ist auf der Planzeichnung gekennzeichnet (Planzeichen 13.2.2).
Auf den an diese Hecke grenzenden Grundstiicken des Innenbereiches ist der Schutz dieser Hecke
zu beachten. Die Fauna und Flora in diesem Bereich sind nicht durch Baumalnahmen zu
beeintréchtigen. In diesem Bereich ist ein Abstand von mind. 10 m zwischen Grundstiicksgrenze und

maoglicher Bebauung einzuhalten.



51 Flachenbilanz

Fiir das Plangebiet der Klarstellungssatzung mit Abrundungen wurde eine Eingriffs-/Ausgleisbilanz
erstelit.

Das Plangebiet umfalt eine Fldche von etwa 478000 m?, die sich in Wegeflichen, Bauflichen und
Griinflaichen unterteilt. Mit der Abrundung wurden Garten- und Ackerflichen einbezogen, die kiinftig
als Bau- und Griinfi&ichen vorgesehen sind.

Die einzelnen Flachenfunktionswerte wurden nach dem "Hamburger Modell" emmittelt und

gegeniibergestellt (ausfithriich dazu sh. Anlage):

Faktor Boden Faktor Landschaftsbild Faktor Fauna Faktor Flora

Flachenfunktionswert IST 1,45 1,52 1,38 1,46
(gerundet in Mio)
Flachenfunkiionswert PLAN 1,48 1,59 1,40 1,54

(gerundet in Mio)

Daraus ist ersichtlich, dal im Gebiet des Innenbereiches Wobbelin ein Fldchenausgieich erreicht

wird.

6. Immissionsschutz

Durch die vorhanden Stallanlagen an den Grenzen des Plangebietes kann es auf den Fldchen des
Plangebietes zu geringfiigigen Geruchsbeeintrichtigungen kommen. Die Stallanlagen genieRen
Bestandsschutz, bei Verdnderungen bzw. Erweiterungen der Anlagen, ist durch den Betreiber der
Schutz der angrenzenden Wohn- und Mischfldchen zu beachten.

Im Ort Wébbelin kann es durch den Verkehr auf der BundesstraRe B 106 zu Larmbeeintrachtigungen.
Im Bereich der bestehenden Ansiedelungen sind derzeit keine LAdrmschutzmanahmen vorgesehen.
Bei der Schaffung von neuen Wohnfldchen ist auf Einhaltung der entsprechenden Richtlinien fir

gesundes Wohnen zu achten.



7. Begieitende Planungen der Gemeinde

Das Plangebiet der Klarstellungssatzung wird im Westen teilweise von dem Bebauungsplan "Am
Knick" und dem Bebauungsplan (Entwurf) "Theodor Kémer Strafle" begrenzt. Die Grenzen der

Bebauungsplédne sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestelit.

Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes (FNP) fiir die Gemeinde Wobbelin liegt vor. Die in diese
Klarstellungssatzung einbezogenen Flachen sind im FNP als Wohnbauflichen und gemischte

Baufldchen ausgewiesen.

Die bestehenden und zu entwickeinden Planungen der Gemeinde Wdbbelin sind auch im weiteren

Planverfahren und bei kiiftigen Planen aufeinander abzustimmen.

Wolboeliv, Ma: 198T
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Aniage

zur Klarstellungssatzung mit Abrundungen des Ortes Wabbelin
Gemeinde Wobbelin

Darlequng der Eingriffs-/Ausaglieichsbilanz

Flichenbilanz des Landschaftseingriffes und erforderlichen Ausgleichs

Zur Bewertung des Eingriffes der Planung in die vorhandene Landschaft und des zu erfolgenden

Ausgleichs wurden nachfolgend Bewertungen der Fldchen des Plangebietes aufgestelit.

Die nachfolgende Bewertung erfolgte nach dem “Hamburger Modell” vom 29.07.1991 zur

Flachenbewertung fur das beplante Gebiet.

Bewertungsmafistab Boden

Wertstufen Punkt- Uberschreitung der
Art der Flachen werte Erheblichkeitsgrenze
pro m® durch Versiegelung,
Abgrabung oder Auf-
schiittung einer Flache
pro Grundstiick
Unverdichteter, natiirlich gewachsener Boden, ohne oder nur mit 32 jede Versiegelung,

gering den Boden verdndemder Nutzung (Wandern, Jagd, extensive
bzw. der Biotopentwickiung dienenden Beweidung), wie auf Flachen
in Naturschutzgebieten und Naturdenkmalen

Aufschiittung oder
Abgrabung ist er-
heblich

Unverdichteter, natiirlich gewachsener Boden, ohne oder nur mit 16
gering den Boden verdndemder Nutzung (Wandem, Jagd, extensive

bzw. der Biotopentwicklung dienenden Beweidung), wie auf Fldchen

in Nationalparks, in Feuchtbiotopen

jede Versiegelung,
Aufschiittung oder
Abgrabung ist er-
heblich

Alle sonstigen unverdichteten, natiirlich gewachsenen Bdden, ohne 12
oder nur mit gering den Boden verdndernder Nutzung (Wandem, Jagd,
extensive bzw. der Biotopentwicklung dienenden Beweidung), auler-

halb von Naturschutzgebieten, Nationalparks, auf Fl&chen nach § 20c
BNatSchG, Flchen in Nationalparks, in Feuchtbiotopen

jede Versiegelung,
Aufschiittung oder
Abgrabung ist er-
heblich




Wertstufen : Punkt-
Art der Flachen werte

pro m?

Uberschreitung der
Erheblichkeitsgrenze
durch Versiegelung,
Abgrabung oder Auf-
schittung einer Fldche
pro Grundstick

Unverdichteter Boden mit wenig in das Bodengefiige eingreifender
Bewirtschaftung, wie auf Flachen sonstiger Wélder, Feuchtwiesen,
Obstwiesen, Extensivgrinland; Boden in einer Wassertiefe von 0-1m

mehr als 15 m=

Unverdichteter Boden mit wenig in das Bodengefiige eingreifender
Bewirtschaftung, wie biologischer Landbau, wie bei extensiv genutz-
ten Parkanlagen (z.B. groRe Altkleingarten)

mehr als 15 m2

Im Oberboden (bis 30 cm Tiefe) veréindernder Boden, wie bei inten-
siver Nutzung oder Bewirtschaftung, z.B. im Bereich offener Be-
bauung, auf gartnerisch anzulegenden Flachen, Kieingérten, inten-
siv gepfiegten und genutzten Griinanlagen, konventionellen Obstbau
- und Ackerfldchen, intensiv genutztem Griinland, bis auf 30 cm auf-
gehdhten Brachen.

50% bis 250m?
40% bis 500m?
30% bis 1.000m?
20% ab 1.000m?
Grundflache

Dachbegriinung (auBer auf Tiefgaragen) ab 15 cm durchwurzelbarem
Bodensubstrat auf Baufldchen ab einer Grundflachenzah! 0,5 nach

§ 19 BauNVO oder Begriinungen von Tiefgaragen ab 50 cm durch-
wurzelbarem Bodensubstrat

Im Oberboden (bis 30 cm und tiefer) verandernder Boden,z. B. durch
besonders intensiver Nutzung oder Verdnderung, wie bei Intensiv
-Ackemn, Baumschulflichen, wasserdurchléssigen nichtkontaminierten
Aufschiittungen (standfester Baugrund, Dadmme), Boden in einer Was-
sertiefe von mehrals 1 m

50% bis 250m?2
40% bis 500m?
30% ab 1.000m?
Grundfldche

Dachbegriinung (auBer auf Tiefgaragen) ab 15 cm durchwurzelbarem
Bodensubstrat

In seinem Aufbau durch Auffiillung oder Austausch verénderter oder
teilversigelter Boden, wie auf Sportplatzen, Spielplétzen, in Verkehrs-
inseln, unter bis zu einschiieBlich 60% durchlissig versiegelten
Fldchen im besiedelten innerstidtischen Bereich, auf Spiilfeldemn

60%

Durch Verdichtung, Versiegelung und Anreicherung mit bodenun-
typischen Materialien (Schutt, Abraum usw.) stark verénderter Boden,
wie auf Lagerplatzen, Stellpldtzen, unter bis zu einschlieBlich 90%
wasserdurchldssig befestigten Wegen und StraBen, auf Gerdlil- und
Schuttfldchen ehemalig bebauter Fldchen

80%

Voll- bzw. (iber 90% versiegelte Fl&chen, Miilldeponien



Bewertungsmagstab Pflanzen- und Tierweh

Wertstufen Punkt-
Art der Flachen werte
pro m?

Uberschreitung der
Erheblichkeitsgrenze
durch Wertverjust
pro Grundstiick in %

Biotope mit einem Artenbestand, der fiir die Bundesrepublik Deutsch- 32
land bedeutend ist (z.B. intakte Hochmoore) -

jede Beeintréchtigung
des Wertes

Biotope mit einem Artenbestand, der in vergleichbarer Qualitat weniger 18
als auf 5% der Flache vorkommt (z.B. periodisch {iberflutete Lebens-
rdume, intakte Flachmoore, natumahe Bruchwélder, seltene nahrstoff-
arme Trockenrasen)

jede Beeintrachtigung
des Wertes

Biotope, die zur Sicherung zuriickgehender Arten wichtig sind und in 12
denen eine Ansammiung Rote-Liste-Arten vorkommt (z.B. sonstige

bei Hochwasser (iberflutete Bereiche, Flachen mit stindigem Grund-
wasserstand 20- 30 cm unter Flur, d.h. auch gestérte Flachmoore und
NaRwiesen, stdndig wasserfiihrende Griben, nihrstoffarme Trocken-
rasen, Brachflidchen auf nahrstoffarmen Béden mit vielfaltiger Arten-
zusammensetzung)

Nicht genutzte oder extensiv genutzte Fléchen, die fiir ehemals ver- 8
breitete Arten von Bedeutung sind; Rote-Liste-Arten kommen verein-

zeit vor (z.B. Brachfldchen, Trockenrasen, Feuchtwiesen, Obstbau-
flachen ohne Chemikalien mit wasserfiihrenden Grében, weitgehend
natiidich belassene Wélder und Gehélzflichen, Strafenrandstreifen

ohne Salzstreuung, Wasserfidchen von 0- 1 m Tiefe, herausragende
Baumgruppen und Alleen im bebauten Bereich ca. 80 Jahre und &lter)

Extensiv genutzte Fi&chen, auf denen neben Ubiquisten noch wenige 6
typische Arten vorkommen (Wiider, Griinlandfldchen und Obstbau-
flachen ohne wasserfiinrende Graben, s&mtlich mit extensiver Bewirl-
schaftung, okologisch bewirtschaftete Ackerbauflachen, extensiv ge-
pflegte Grinanlagen und Parks

10

Standorte mit fast ausschiieBlich vorkommenden Ubiquisten (intensiv. =~ 4
forstwirtschaftlich oder intensiv als Griiniand genutzte Fidchen)

20

Dachbegriinung (auer auf Tiefgaragen) ab 15 cm durchwurzelbarem 4
Bodensubstrat auf Baufldchen ab einer Grundflachenzahl 0,5 nach

§ 19 BauNVO oder Begriinungen auf Tiefgaragen ab 50 cm durch-
wurzelbarem Bodensubstrat jeweils auf nicht I&nger als halbtags be-
schatteten Fldchen und nicht héher ails 8 m {iber Niveau

20

Standorte mit fast ausschiieRlich vorkommenden Ubiquisten in ge- 3
ringen Artenzahlen (intensiver Ackerbau, intensiv gepflegte Griinan-
lagen und Parks, Kleingartenflichen, Wasserflachen: tiefer als 1 m)

Dachbegriinung (auBer auf Tiefgaragen) ab 5 cm durchwurzelbarem
Bodensubstrat auf nicht ldnger als halbtags beschatteten Fldchen
und bis 20 m HGhe

Fassadenbegriinung pro m? Berankungsfldche

30




Wertstufen - Punkt- Uberschreitung der
Art der Flachen werte Erheblichkeitsgrenze
pro m? durch Wertveriust
pro Grundstiick in %

Es kommen extrem widerstandsféhige Ubiquisten minimaler Arten- 2 50
zahlen oder nur Kulturpflanzen vor (Eaumschulfldchen, intensiver
Obstbau, nicht befestigte Deichanlagen)

Weitgehend unbelebte Fldchen, aber wasserdurchiéssig (z.B. was- 1 90
sergebundene Fu- und Fahrwege, gepflasterte Flachen mit wasser-
durchidssigen Fugen)

Unbelebte Flachen (z.B. Asphaitdecken, (iberbaute Fldchen) 0 100

Bewertungsmafstab Landschafisbild

Der Bewertungsmafstab Landschaftsbild wird durch die Wertstufen 1- 9 erfat, die sich in folgende
Gruppen gliedem:

1-3 geringe Landschaftsbildwertigkeit
4 -6 mittlere Landschaftsbildwertigkeit
7-8 hohe Landschaftsbildwertigkeit

Die gleiche Abstufung wiederholt sich innerhalb der drei Wertstufen.
Betrachtet wird der direkt betroffene Eingriffsraum und je nach Kriterium ggf. auch die Randbereiche.

Die Einordnung in die Wertstufen wird am Beispiel des Kriteriums "Eigenart" eriautert:

Eigenart

12 3 4 56 7 89
Durch die Uberformung sind  Die Pragung eines Land- Die Pragung eines Landschafis-
nur noch Reste eines ehemals schaftsbildes von bedeutender bildes von hdchster Eigenart ist
bedeutenden Landschaftsbildes Eigenart ist trotz Uberfor- volistandig erhalten oder nur ge-
von hoher Eigenart erkennbar. mungen noch erkennbar. ring beeintrachtigt.



Kriterien fiir die Ermittilung von Landschaftsbildwerten:

Wichtung Einzelkriterien Wertstufen
0o 1 2 3 4 5 6 7 8 9
x2 Eigenart A B Wg P
X2 Naturrdumliche Ay B G P
Identitat
x2 Vollsténdigkeit AW B G P
typischer Land-
schaftselemente
Konzeptionelle A B Gy P
Qualitét
Strukturelle A B Sy P
Qualitat
Stadtraumiiche A c B Wp
Bedeutung
Stadt- bzw. kultur- AW B G P
geschichtliche- und
gartenkinstierische
Bedeutung
Eriebbarkeit/ A W B G P
Erlebnisvielfalt
c 1 2 -3 -4 -5 6 -7 -8 -9

Stoérung durch

optischen Eigen-

wertveriust
Stérung durch

Ldm- und Geruchs-

immission
Storung durch
Einzelelemente

Gesamtwert:

Ackerflache 10
Gartenfliche 39
Wegefldche 29
Bauflachen 30
Park-/grinfl. 54



Erlduterung der Bewertungskriterien:

Eigenart der Landschaft

"Eigenart besitzen Teile einer Landschaft oder Landschaftsrdume, die aufgrund einer langen, oft
wechselvollen Entwickiung durch die Beschaffenheit verschiedener natiirlicher und kuitureller
Elemente und deren Anordnung gekennzeichnet sind und aufgrund dieser besonderen und
eigenartigen Konstellation von anderen teilen der Landschaft oder Landschaftsrdumen leicht
unterschieden werden kdnnen. Diese Unterscheidbarkeit stellt einen Teil der Grundlagen dar, auf
denen Heimatgefiihl im Sinne einer positiv empfundenen Bindung begriindet sein kann.” (aus: N.
Feller "Beurteilung eines Landschaftsbildes™)

MaRgeblich fiir die Bewertung kénnen rein natiirliche, rein kulturelle oder auch, am hiufigsten, eine
Mischung aus beiden Eigenschaften sein.

Naturrdumliche Identitit

Bewertet wird, wieviel Raum der Natur fiir inre Entfaltung gegeben, bzw. gelassen worden ist und wie
viele der natiifichen Formen, Strukturen, Elemente im jeweiligen Landschaftsbild in Erscheinung
treten.

Von Bedeutung ist das Verhditnis aller den Lebensraum beeinflussenden natiirlichen Faktoren:
Warme, Licht, Luft, Wasser, Boden und Pflanzen. [z.B.: durch Gewdsser gepragte Landschaftsbilder
(Strandflachen, Auwalder); durch natiidiches Relief gepragte Landschaftsbilder (Talhdnge,
Morédnenkuppen)]

Volistdndigkeit typischer Landschaftselemente
Bewertet wird die Volistandigkeit spezifischer Landschaftselemente, durch deren Konstellation und
Kombination typische Landschaftsbilder entstehen (z.B. Einzelbdume in flacher Landschaft).

Konzeptionelle Qualitit

Bewertet wird die Ablesbarkeit bewufter Gestaltungskonzeptionen.(z.B. Betonung von Sichtraumen
und Merkpunkten; differenzierte Raumwirkung durch die Wahl der Baumart; Ablesbarkeit des
jahreszeitlichen Rhytmus durch Bepflanzungskonzepte; Ensemblewirkung zwischen Freiraum und
Architektur)

Strukturelle Qualitat

Jeder Landschaftstyp enthélt eine eigene naturrdumiich bedingte MaRstablichkeit aus dem Verhalten
seiner Landschaftselemente zueinander und ihrer qualitativen Aushildung (z.B. Breite und Verauf
giner Talaue im Verhéltnis zum bebauten Umfeld; GréRe und Ordnung von Feidfiuren zueinander).

Stadtraumliche Bedeutung

Die Qualitét der Ausbildung sichtbarer Stadtkorper , ihre Abgrenzung zueinander und ihr Standort in
der Landschaft hat maBgebliche Auswirkungen auf das umgebende Landschaftsbild. Die Qualitat der
Landschaft, ihre Gliederungs- und Erholungsfunktion entwickeit sich in Abhéngigkeit zum Stadtkorper.
Von groRBer Bedeutung ist die Ausbildung erkennbarer Rad- und Ubergangsbereiche und die
Gestaltung von Verbindungselementen: Landschaftsrand/ Siedlungsrand; Landschaftsachsen/

Grinverbindungen.

Stadt- bzw. kulturgeschichtliche und gartenkiinstlerische Identitit

Die Identifikation ist mit einem Ort gekoppelt an Erinnerung und kontinuierliche Entwicklung:

- naturrdumliche Relikte als Geschichtstrger, z.B. alte Bdume

- durch ehemalige Bewirtschaftungsformen gepragte Landschaftsrdume und Landschaftselemente,
z.B. Flurformen, Knicke ‘

- historische Siedlungsstrukturen in ihrem historischen Landschafisbezug

- historisches Ensemble aus Freiraum und Architektur

- Gartendenkmalobjekte

Erlebbarkeit/ Erlebnisvielfalt
Bewertet wird der Gesamteindruck von einzelnen Landschafisbildrdumen oder gréReren

Teilbereichen.
Ein Landschaftsbildraum verliert an Charakter, je groiflichiger und monotoner sein Ausprégung ist

oder seine Erlebbarkeit diffus bzw. eingeschrankt ist (z.B. flurbereinigte Agrariandschaft).



Storung durch optischen Eigenwertveriust g

Bewertet wird die Schédigung oder der Verust landschaftsspezifischer Elemente, der allgemeine
Pflegezustand oder Uberformungsgrad (z.B. verrohrte Biche, befestigte FluBufer, zugeschiittete
Grében).

Storung durch Lirm- und Geruchsimmissionen
Entsprechend der gesetzlichen Regelungen:

Stérung durch Einzelelemente
Bewertet werden silhouettenstérende, sichtraumbehindemde und maRstabverdndernde Baukdrper
und lineare "Stérkdrper” wie Hochspannungsleitungen, Schomnsteine, Verkehrstrassen.

Erstellung der Fidchenbilanz fiir das Plangebiet

Die unterschiedlichen Nutzungsarten der Fidchen im Plangebiet teilen sich wie folgt auf:
. Bewertung des Bestandes Faktor Boden

Teilfliche Wert / m? GroRe in m* _ Fldchenfunktionswert
Wegeflache 1 76.650 76.650
Ackerflache 3 20.465 61.395
Gartenflache 4 19.167 76.668
Baufldche 3 311.773 935.319
Park-/Griinfliche 6 50.287 301.722
478.342 1.451.754

L. Bewertung des Bestandes Faktor Landschaftsbild

Teilfliche Wert /10 m? GroRe in m? ___ Flachenfunktionswert
Wegefidche 2.9 76.650 222.285
Ackerflidche 1,0 20.465 20.465
Gartenflache 3,9 19.167 74.751
Baufldche 3,0 311.773 935.319
Park-/Griinflache 54 50.287 271.550
478.342 1.524.370



1t Bewertung des Bestandes Faktor Fauna

Teilflache Wert / m? GriRe in m?* __Flachenfunktioswert
Wegefldche 0 76.650 0
Ackerflache 3 20.465 61.395
Gartenflache 4 19.187 76.668
Baufliche 3 311.773 935.319
Park-/Griinflache 6 50.287 301.722
478.342 1.375.104
V. Bewertung des Bestandes Faktor Flora
Teiiflache Wert / m? Grole in m?___ Flachenfunktioswert
Wegeflache 0 76.650 0
Ackerflache 3 20.465 61.395
Gartenflache 3 19.167 57.501
Bauflache 3 311.773 935.319
Park-/Grinflache 8 50.287 402.296
478.342 1.456.511

Die Bestandsbewertungen der Flichen des Plangebietes ergeben somit Wertepunkte von 1.451.754
fiir den Wert des Bodens und 1.524.370 der Landschaft vor dem Eingriff. Fir den Wert des
Bestandes der Tierwelt ergeben sich 1.375.104 und fiir die Planzenwelt 1.456.511 Wertepunkie.

V. Planung Eingriff / Ausgleich  Faktor Boden

Teilfliche Wert / m? Griofe in m2 __ Flachenfunktionswert

Wegefldche 1 76.650 76.650

Baufldche 3 335.455 1.006.365

Park-/Griinflache 6 66.237 397.422
478.342 - 1.480.437




Fiir die Bewertung der Fiidchen des Plangebietes nach dem geplanten Eingriff ergibt sich fir den
Faktor Boden ein Wert von 1.480.437 Punkten. Die Einschétzung des Bestandes lag hierzu bei
1.451.754 Punkten. Damit wird der Ausgleich des Eingriffes durch die groBflachig vorgesehenen
Griinflichen auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Fidchen erreicht.

V1. Planung Eingriff / Ausgleich  Faktor Landschaftsbild

Teilfliche Wert /10 m2 __ GriRe in m? __ Fléchenfunktionswert

Wegeflache 2,9 76.650 222285

Baufldche 3,0 335.455 1.006.365

Park-/Griinfliche 54 66.237 357.680
478.342 1.586.330

Die Differenz zwischen dem bestehenden Landschaftsbild mit 1.524.370 bewerteten Punkten und
dem zu erwartenden Landschaftsbild mit 1.586.330 ist durch die zu entwickelnden Grinflachen

ausgeglichen.
Vil Planung Eingriff / Ausgleich ~ Faktor Fauna
Teilflache Wert / m? GroRe in m?___ Flachenfunktioswert
Wegeflache 0 76.650 0
Baufldche 3 335.455 1.006.365
Park-/Griinfliche 8 66.237 397.422

478.342 1.403.787

Die Bewertung des Bestandes erfolgte fiir den Bereich Tierwelt mit 1.375.104 Wertpunkten. Bei der
Einschitzung der zu erfoigenden Ma@nahmen wurde ein Wert von 1.403.787 Punkten ermittelt.
Damit ist der Ausgleich des Eingriffes als erreicht zu werten.



V.  Planung Eingriff / Ausgleich  Faktor Flora

Teilflache Wert / m? Grifle in m® __ Flachenfunktioswert
Wegefliache 0] 76.650 0
Bauflache 335.455 1.006.365
Park-/Griinflache -8 66.237 529.896
478.342 1.536.261

Die Bewertung des Bestandes erfolgte fiir den Bereich Pflanzenwelt mit 1.456.511 Wertpunkten. Beij

der Einschatzung der zu erfolgenden MaRnahmen wurde ein Wert von 1.536.261 Punkten ermitielt.

Damit wird ein Ausgleich des Eingriffes erreicht.



