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1 EINLEITUNG

Die Gemeinde Bad Rothenfelde plant die Nachnutzung einer ehemaligen Hofstelle. Zum einen
sollen Umnutzungen der bestehenden Wirtschaftsgebaude in Wohnh&user stattfinden, zum an-
deren ist die Errichtung einer Kindertagesstatte (KiTa) geplant. Dartber hinaus sollen Teile des
Plangebiets als Freifldche erhalten und anteilig zur Entwésserung in Form eines naturnah gestal-
teten Regenruckhaltebeckens (RRB) genutzt werden.

Zur Umsetzung dieser Planungen sind die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 71 ,Hofstelle Frieling“ und die 50. Flichennutzungsplandnderung (FNP-Anderung) erforder-
lich. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 71 ,,Hofstelle Frieling®
umfasst eine Flache von ca. 1,24 ha. Der Anderungsbereich der 50. FNP-Anderung ist geringfuigig
groBer (rd. 1,35 ha) und umfasst unter Berucksichtigung der angrenzenden FNP-Darstellungen
zusatzlich auch einen Teil der sudlich und westlich gelegenen Verkehrsflachen.

Fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans (vB-Plan) unter Einbezug der dartber zuklnftig getroffenen Festsetzun-
gen eine Eingriffsbilanzierung vorzunehmen. Mittels dieser werden auch die grundsatzlichen Ziel-
setzungen der im Parallelverfahren erfolgenden 50. FNP-Anderung mit abgedeckt. Eine zusétzli-
che Bilanzierung fur diese Planungsebene ist somit nicht mehr erforderlich.

Durch die nachstehende Eingriffsbilanzierung wird anhand eines anerkannten Bewertungssys-
tems rechnerisch ermittelt, welcher Kompensationsbedarf durch die Umsetzung des Planvorha-
bens entsteht. Denn nach 8 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. 8 14 und 8§ 15 BNatSchG besteht die Pflicht,
nicht vermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen durch geeignete MaBnahmen zu kompensie-
ren. Dazu erfolgt eine Gegenuberstellung der 6kologischen Wertigkeit des vorhandenen Ist-Zu-
stands (Bestandsituation/Biotoptypen) mit der Biotopwertigkeit, die der Standort nach der Um-
setzung der Planung absehbar haben wird (Planungssituation/flachenbezogene Festsetzungen
des Bebauungsplans).

Fur die nachstehende Eingriffsbilanzierung wird der gesamte in Abb. 1-1 dargestellte Geltungs-
bereich flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71 einbezogen.
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Abb. 1-1: Abgrenzung des Geltungsbereichs fiir den vB-Plan Nr. 71 ,,Hofstelle Frieling“
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2 EINGRIFFSBILANZIERUNG

Die nachstehende Eingriffsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Osnabriucker Kompensati-
onsmodell (LK OSNABRUCK 2016).

Hierzu werden folgende Werte ermittelt:

[. Bestandswert (Ist-Wert): Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes der vom Eingriff be-
troffenen Biotoptypen (Bestandssituation).

[I. Planungswert (Ziel-Wert): Ermittlung der 6kologischen Wertverschiebung durch die Planung
(Wertverlust/-gewinn auf der Flache).

Die Berechnung der Werte erfolgt, nachdem zuvor eine Vergabe der Wertfaktoren gem. Kap. 4
(Bewertung von Biotoptypen) des Modells fur die einzelnen bestehenden bzw. zu erwartenden
Biotoptypen ermittelt wurde. Dieser Faktor wird mit der vom Eingriff betroffenen FlachengroBe
multipliziert.

EingriffsflichengréBe [m?] x Wertfaktor [WE/m?]
= Bestandswert [WE]

sowie

EingriffsflichengroBe [m?] x Wertfaktor [WE/m?]
= Planungswert [WE]

Die anschlieBende Ermittlung des Kompensationsdefizits erfolgt anhand der Differenz von Be-
standswert und Planungswert.

Bestandswert [WE] - Planungswert [WE]
= Kompensationsbedarf [WE]

Die danach erfolgte Gegenuberstellung der 6kologischen Wertigkeit des Bestandswerts mit der
Biotopwertigkeit des Planungswerts wird in Anlage 1 dargestellt.

Erganzend dazu zeigen die nachstehenden Tabellen (Tab. 2-1 und Tab. 2-2) die rechnerische Bi-
lanzierung des Bestands- und Planungswerts. Die Bilanzierung der Einzelbdume ist der Tab. 2-4
zu entnehmen.

ERMITTLUNG DES BESTANDSWERTS

Far die Ermittlung des Bestandswerts ist zu berucksichtigen, dass innerhalb des zentralen Plan-
gebiets aufgrund der Bedarfe an KiTa-Platzen bereits eine Containerlésung umgesetzt wurde.
Diesbezuglich wurde durch die uNB des LK Osnabruck eine Eingriffsbilanzierung erstellt, welche
als damalige Bestandssituation sowohl Intensivgrinland (Gl) als auch eine zum damaligen Zeit-
punkt noch vorhandene Gebaudeflache (Scheune, ODL) angesetzt hat. Demgegenuber wurden
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als Planungssituation die heute vor Ort vorzufindenden Containergebaude (OD), die wasserge-
bundene Zuwegung (OV) wie auch die AuBenspielflache (PSZ) angenommen.

Der hierbei ermittelte Kompensationsbedarf wurde bereits vollstandig ausgeglichen. Die entstan-
denen Eingriffe sind im Sinne der Eingriffsregelung kompensiert.

Vor diesem Hintergrund werden fir die nachstehende Bilanzierung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 71 ,,Hofstelle Frieling” die Containergebaude, die Spielflache sowie auch die
Zufahrt als maBgebliche Bestandssituation aufgenommen.

Daruber hinaus flieBen in die Bestandssituation die nordlichen Freiflachen (Grunland, Gl), die
Gartenanteile (Scherrasen GRA und Ziergebuische BZE) sowie die sudlichen Anteile des Plange-
biets bestehend aus den Parkplatzflachen (OVP), Bestandsgebauden (ODL) und aktuell offenen
Bereichen (DOZ/OX, Bereiche der abgebrochenen Scheunen) in die Bilanzierung des Bestands-
werts mit ein.

Die innerhalb des Plangebiets stockenden Einzelbaume werden separat bilanziert (siehe nachs-
tes Unterkapitel ,,Eingriffsbilanzierung Einzelbaume*®).

Tab. 2-1: Ermittlung des Bestandswerts des Geltungsbereichs
Biotoptyp Eingriffs- Wertfaktor Wertein-
flache [WE/m?] heiten
[m’] [WE]
7.9.6/13.18 Sonstiger Offenbodenbereich (DOZ)/Bau- 1.119 0,3 336
stelle (OX)
9.6 Artenarmes Intensivgrinland (Gl) 4.887 1,5 7.331
12.1.2 Artenarmer Scherrasen (GRA) 3.048 1,0 3.048
12.2.1 Ziergebusch aus uberwiegend einheimi- 100 1,5 150
schen Gehdlzarten (BZE)
12.11.8 Sonstige Sport-, Spiel- und Freizeitanlage 346 0,6 208

(PSZ), AuBenspielflache (ehem. GlI, Anteil
Containerlosung)

12.11.8 Sonstige Sport-, Spiel- und Freizeitanlage 134 1,0 134
(PSZ), AuBenspielflache (Anteil Contain-
erldsung)

13.1.1 StraBe (OVS), Zufahrt wassergebundene 237 0,3 71
Decke (Anteil Containerlosung)

13.1.3 Parkplatz (OVP) 676 0,0 0

13.1.3 Parkplatz (OVP), Zuwegung Pflaster (An- 513 0,0 0
teil Containerlosung)

13.8.1 Landlich gepragtes Dorfgebiet/Gehoft 751 0,0 0
(ODL)
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Biotoptyp Eingriffs- Wertfaktor Wertein-
flache [WE/m?] heiten
[m?] [WE]
13.16.4 Sonstige Mauer/Wand (OMX) 194 0,0 0
13.17.6 Sonstiges Bauwerk (OYS) (Anteil Contain- 393 0,0 0
erlosung)
GesamtgroBe 12.398 Gesamt- 11.278
wert

ERMITTLUNG DES PLANUNGSWERTS

In die Ermittlung des Planungswerts flieBen die flichenbezogenen Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr.71 ,Hofstelle Frieling” ein. Diese umfassen Versiegelungen
durch die geplante KiTa und Wohnbebauungen (versiegelbare Anteile des Allgemeinen Wohnge-
biets gem. § 4 BauNVO mit einer GRZ von 0,4, zulassige Gesamtgrundfldche mit Nebenanlagen
0,6) und die ErschlieBungs-/Stellplatzflachen, Teilversiegelungen durch die geplante Erschlie-
Bung und Stellplatzflachen (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. §9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB mit Uberlagernder Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) sowie unversiegelte Flachenanteile.

Zu den unversiegelten Anteilen gehort zum einen die nordliche MaBnahmenflache M1 (Flachen
und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die MaBnahmenflache zielt neben der Erhaltung und Extensivie-
rung des ortlichen Grunlands auch auf die Sicherung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens
des SuBbachs, der hier gleichzeitig Uberlagernd gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt wird.
Dazu erganzend ist in der MaBnahmenflache das geplante Regenruckhaltebecken (RRB) enthal-
ten.

Zum anderen gehoren zu den unversiegelten Anteilen private Griunflachen, die gem. § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festgesetzt werden und z. T. mit Anpflanzungsfestsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB (Heckenpflanzung) uberlagert werden. Weiterhin zahlen dazu die unversiegelbaren An-
teile (Garten) des Allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO (40 %).

Das Osnabricker Kompensationsmodell trifft hinsichtlich Bebauungsplangebieten die folgende
Aussage:

»o0llte z. B. ein Baugebiet nach 6kologischen Planungsgrundséatzen ausgewiesen
werden (Dachbegriinung, Wasserverrieselung etc.) kann ggf. von einer 100%igen
Wertverlustannahme abgesehen werden (z. B. zuktnftiger Wertfaktor 0,1 oder 0,2).
Dies bezieht sich auf die Uberbaubare Flache (Grundfldchenzahl) und nicht auf das
gesamte Baugebiet. KompensationsmaBnahmen innerhalb von Baugebieten und an
Baugebiete angrenzend kénnen in der Regel Wertigkeiten bis zu 1,5 WE als Zielwert
beigemessen werden, da die 6kologische Wirkung in derartigen R&umen meist nur
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beschrénkt ist. Ausnahmen sind z. B. méglich bei groBflachigen BiotopmaBnahmen
mit FléchengréBen ab 1.000 m? (LK OSNABRUCK 2016).

Dementsprechend wird die Durchlassigkeit der PKW-Stellplatze sowie der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung, mit der Zweckbestimmung private ErschlieBung und Stellplatz
(wasserdurchlassige Belage mit einem mittleren Abflussbeiwert von kleiner 0,4 (z. B. Schotterra-
sen, lockerer Kiesbelag, Verbundsteine mit Sickerfugen, Rasengittersteine)) mit einem Wertfak-
tor von 0,2 WE/m” honoriert (siehe Codes 13.1.1 und 13.1.3 in Tab. 2-2).

Fur die geplante Heckenpflanzung wurde ein Wertfaktor von 1,5 WE/m? angesetzt, da diese un-
mittelbar an das Baugebiet angrenzt und zudem nur eine geringfligige FlachengroBe unter
1.000 m® aufweist. Fir die nérdlich entstehende MaBnahmenfliache wurde das Griinland hinge-
gen mit einem Wert von 2,0 WE/m? bilanziert (siehe Code 9.1.5 in Tab. 2-2), da hier davon auszu-
gehen ist, dass eine ungestdrtere Entwicklung im Ubergang zur freien Landschaft stattfinden
kann und die Flache einen Wert von 1.000 m? deutlich Giberschreitet. Zudem wird damit das kiinf-
tige Pflegekonzept berlcksichtigt, das auf eine Aufwertung bzw. Extensivierung des Grunlands
abzielt.

Tab. 2-2: Ermittlung des Planungswerts des Geltungsbereichs (= flichenbezogene Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 71 ,Hofstelle Frieling®)

Biotoptyp Ein- Wertfak- Wert-
griffs- tor einhei-

flaiche [WE/m2]

2.10.2 | Private Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit 223 1,5 335
uberlagernder Festsetzung von Flachen zum Anpflan-
zenvon Geholzen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB,
Pflanzung einer Hecke (Strauch-Baumhecke (HFM))

4.22.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 323 1,5 485
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, MaBBnahmenflache M1,
hier nur Anteil des naturnahen RRB (Sonstiges natur-
fernes Staugewasser (SXS))

9.1.5 | Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 3.013 2,0 6.026
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, MaBBnahmenflache M1
(Sonstiges mesophiles Grunland (GMS))

9.1.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 585 2,0 1.170
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, MaBnahmenflache M1
mit Uberlagernder Festsetzung eines Gewasserrand-
streifens — von Bebauung freizuhalten gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB (Sonstiges mesophiles Griinland (GMS))
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Biotoptyp Ein- Wertfak- Wert-
griffs- tor einhei-
fliche [WE/m2] ten
Wy [WE]

12.1.2  Private Grunflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (Ar- 174 1,0 174
tenarmer Scherrasen (GRA))
12.1.2 Private Grinflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit 77 1,0 77

Uberlagernder Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flachen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB, GFL2 (Artenarmer Scherrasen
(GRA))

12.6.6 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO mit 2.722 1,0 2.722
einer GRZvon 0,4, unversiegelter Anteil (Garten) 40 %
(Heterogenes Hausgartengebiet (PHH))

13.1.1  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. 592 0,2 118
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit Uberlagernder Festset-
zung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastenden Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB,
GFL1, Private ErschlieBung, wasserdurchlassig

(StraBe (OVS))

13.1.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. 607 0,2 121
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Parken, wasserdurchlassig
(Parkplatz (OVP))

13.8.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO mit 4.082 0,0 0

einer GRZvon 0,4, zulassige Gesamtgrundflache mit
Nebenanlagen 0,6, versiegelbare Fldchen 60 % (Land-
lich gepragtes Dorfgebiet/Gehoft (ODL))

GesamtgroBe 12.398 Gesamt- 11.228
wert

EINGRIFFSBILANZIERUNG EINZELBAUME

Innerhalb des Plangebiets stocken 16 eingemessene Einzelbdume unterschiedlicher Arten
(Laub- und Nadelgeholze). Die jeweiligen Baumarten sowie die Starken der Baume etc. sind der
nachstehenden Tabelle zu entnehmen (Tab. 2-3). Hiervon missen sechs Badume aufgrund der ge-
planten Anlage der KiTa sowie der ErschlieBung und Stellplatzflachen gefallt werden (siehe auch
Darstellung in Anlage 1).

Tab. 2-3: Einzelbaume innerhalb des Plangebiets zum Bebauungsplan Nr. 71 ,,Hofstelle Frieling*
Biotoptyp Baumnum- Baumart Stammdurchmesser Verlust
mer (incm)
2.13.1 Sonstiger Ein- 1 Buche 60 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
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Biotoptyp Baumnum- Baumart Stammdurchmesser Verlust
2.13.1 Sonstiger Ein- 2 Roteiche 40 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 3 Walnuss 40 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 4 Pflaume 30 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 5 Pflaume 30 Ja
zelbaum
2.13.1 Sonstiger Ein- 6 Waldkiefer 40 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 7 Trompeten- 40 Nein
zelbaum baum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 8 Waldkiefer 50 Ja
zelbaum
2.13.1 Sonstiger Ein- 9 Walnuss 60 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 10 Esche 120 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 11 Hainbuche 40 Ja
zelbaum
2.13.1 Sonstiger Ein- 12 Linde 50 Ja
zelbaum
2.13.1 Sonstiger Ein- 13 Rosskastanie 100 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 14 Rosskastanie 90 Nein
zelbaum (Baum wird gesi-
chert)
2.13.1 Sonstiger Ein- 15 Waldkiefer 30 Ja
zelbaum
2.13.1 Sonstiger Ein- 16 Sandbirke 40 Ja
zelbaum

Im vorliegenden Fall wurde eine funktionale Nachpflanzung der Einzelbaume vor Ort gepruft.
Diese ist jedoch innerhalb des Plangebiets aufgrund der geringen FlachengroBe sowie der Fla-
chenverteilung gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht méglich. Es sind zwar grundsatzlich
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Pflanzungen vorgesehen, diese konnen jedoch standortlich variieren, sodass sie nicht standort-
genau bilanziert und festgesetzt werden kénnen.

Daher wurde sich dafur entschieden, die durch die Planung verursachten Einzelbaumverluste in
eine fladchige Kompensation umzurechnen. Dafur wird gutachterlich empfohlen, fur die Neuan-
pflanzungen je 25 m® fiir einen Baum I. Ordnung (Wuchshéhe 20 —40 m) und 15 m? fiir einen
Baum Il. Ordnung (Wuchshoéhe 10 — 20 m) in Ansatz zu bringen. Daraus ergibt sich gem. Tab. 2-4
ein zusatzlicher Kompensationsbedarf fur die Einzelbaumverluste von 260 WE/m?>.

Tab. 2-4: Berechnung des Kompensationsbedarfs fiir die Einzelbaumverluste

Code Baumart Eingriffsfla- | Wertfaktor
che [m?] [WE/m?]

2.13.1 Pflaume (Il. Ordnung) 15 2,0 30
2.13.1 Waldkiefer (I. Ordnung) 25 2,0 50
2.13.1 Hainbuche (ll. Ordnung) 15 2,0 30
2.13.1 Linde (I. Ordnung) 25 2,0 50
2.13.1 Waldkiefer (I. Ordnung) 25 2,0 50
2.13.1 Sandbirke (I. Ordnung) 25 2,0 50

GesamtgroBe 130 Gesamtwert 260

ERMITTLUNG DES KOMPENSATIONSBEDARFS

Bei einer Gegenuberstellung der 6kologischen Wertigkeiten (in WE) des Bestandswerts (Tab. 2-1)
und des Planungswerts (Tab. 2-2) zeigt sich, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 71 ,,Hofstelle Frieling” ein rechnerischer flachenbezogener 6kologischer Wertverlust (Kom-
pensationsbedarf) in Hohe von 50 WE entsteht (siehe Tab. 2-5).

Hinzu kommt der Kompensationsbedarf fir den Verlust von innerhalb des Plangebiets stocken-
den Einzelbaumen in Hohe von 260 WE (siehe Kap. ,,Eingriffsbilanzierung Einzelbaume®).

Im Gesamtergebnis entsteht somit ein rechnerischer flichenbezogener kologischer Wertverlust
(Kompensationsbedarf) in Hohe von 310 WE.

Tab. 2-5: Ermittlung des Kompensationsbedarfs
A B A-B
Bestandswert Planungswert Kompensationsbedarf
11.278 WE 11.228 WE 50 WE
260 WE Einzelbaume - 260 WE

310 WE
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