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1. Aufgabenstellung

Als planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung des Schulkomplexes der Forderschule am
Standort in der Talstralle wurde der Bebauungsplan Nr. 14 ,Talstrae — Silzhof* als Satzung
beschlossen, der 1994 in Kraft trat.

Bestandteil des Planungsgebietes , Talstralle — Silzhof* sind auch zwei Teilflachen, die an der
Hans-Schrader-Strale liegen.

Auf der westlichen Teilflache wurden Wohngebaude auf der Grundlage eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans errichtet.

Auf einem Abschnitt der dstlichen Teilflache an der Hans-Schrader-Stralie befindet sich der
Schulgarten der Grundschule ,Franzberg®. Der gréiere Abschnitt der 6stlichen Teilflache wird
voraussichtlich nicht mehr fir den Schulkomplex benétigt. Der Kyffhauserkreis beabsichtigt,
diesen Abschnitt zum Zwecke der Bebauung mit Wohnh&usern zu veraulern. Auf das offentli-
che Angebotsverfahren meldeten sich Bauinteressenten, die den Abschnitt fir die Errichtung
von zwei Einfamilienhdusern erwerben mdchten.

Beim Abgleich der geplanten Bebauung von Wohngebauden auf dem Grundstlick mit den
rechtsglltigen Festsetzungen des Bebauungsplans wurden Probleme festgestellt. Die Vorstel-
lungen der Kaufinteressenten zur Bebauung der Grundstiicke kbnnen mit den geltenden textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vollstandig umgesetzt wer-
den. Insbesondere die ausgewiesene ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® stellt ein Problem dar.

Die Kreisverwaltung des Kyffhauserkreises ist gewillt, die aufgetretenen Hindernisse zu beseiti-
gen. Die Stadt Sondershausen zeigt die Bereitschaft, die planungsrechtliche Grundlage so an-
zupassen, dass die potentiellen Bauherren einen breiten Planungsspielraum fir ihre Bebauung
zur Verfugung haben.

Far die Anpassung der planungsrechtlichen Grundlage kommen grundsatzlich drei Verfahren in
Fragen:

1. die Anderung des bestehenden Bebauungsplans in einem Anderungsareal,
2.  die Teilaufhebung fir die 6stliche Teilflache des Bebauungsplans.

3. die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir die zu verkaufenden
Grundstucksflachen.

Die dritte Variante wird nicht in Erwagung gezogen, da die Grundstlicke als ,Bauland” verau-
Rert werden sollen. Die Finanzierung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die po-
tentiellen Bauherren ist deshalb inakzeptabel.

Die Entscheidung, ob eine Anderung des Bebauungsplan oder eine Teilaufhebung durchge-
fuhrt werden soll, ist noch nicht gefallen. Vorab soll durch eine Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung gepriift werden, ob eine Anderung oder Teilaufhebung zusétzliche AusgleichsmalRnah-
men nach sich ziehen wirden. Die vorliegende Arbeit soll zur Entscheidungsfindung tber das
zu wahlende Planverfahren dienen.

2. Ausgangssituation
2.1 Planungsrrechtliche Situation

Fir das Planungsgebiet zwischen der Talstralle und der Hans-Schrader-Straf3e in Sondershau-
sen, auf dem die Forderschule errichtet wurde, war der Bebauungsplan Nr. 14 Sondergebiet
»1alstralde — Sulzhof* erarbeitet worden. Der Bebauungsplan wurde am 15.07.1993 als Satzung
beschlossen und am 02.06.1994 rechtsgultig.

Fir die im Punkt 1 beschriebene westliche Teilflache an der Hans-Schrader-Strale wurde der

vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 22 ,Wohnbebauung Hans-Schrader-Stralle 1 erarbei-
tet. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde am 02.09.1999 als Satzung beschlossen
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und trat am 03.05.2000 in Kraft. Auf der Teilflache wurden mehrere Einfamilienhauser und zwei
Mehrfamilienhauser errichtet.

2.2 Untersuchungsgebiet

Auf der im Punkt 1 beschriebenen 6stlichen Teilflache des Bebauungsplans , Talstralle — Siilz-
hof“, die im Weiteren als ,Untersuchungsgebiet” betrachtet werden soll, befindet sich auf dem
Flurstiick 2503/263 der Flur 28 in der Gemarkung Sondershausen. Das Flurstlick hat eine Gro-
Re von 3.484 m2. Das Untersuchungsgebiet bildet den sldlichen Teil des Flurstlicks, der direkt
an der Hans-Schrader-Strale liegt. Das zu betrachtende Gebiet hat eine Tiefe von 36,0 m an
der ostlichen Grundstlicksgrenze und 47,9 m an der westlichen Grundstlicksgrenze. Die Flache
des Untersuchungsgebietes betragt 2.378 m 2 (siehe Anlage 1).

Das Untersuchungsgebiet wird von der Hans-Schrader-Stral3e verkehrstechnisch und inge-
nieurtechnisch erschlossen und ist grundsatzlich fir die Bebauung mit Gebauden geeignet.
Der verbleibende ndérdliche Streifen des Flurstlicks 2503/263 wird weiterhin Bestandteil des
Schulstandortes bleiben. Er wird insbesondere fir die Kurzstrecken-Laufbahn der Sportanlage
genutzt.

Auf dem westlichen Drittel des Untersuchungsgebietes befindet sich der Schulgarten des
Schulstandortes. Auf dem Schulgartengelande wurden die notwendigen Nebengebaude zur
Durchfuhrung es Schulgartenunterrichts errichtet. Auf dem uberwiegenden Teil der Flache wur-
den Beete angelegt.

Der Schulgarten wird bis auf Weiteres fur die Durchfihrung des Schulgartenunterrichts bend-
tigt. Eine Umnutzung des Schulgartens wird deshalb nicht vorgesehen.

Die dstlichen zwei Drittel des Untersuchungsgebietes werden fir den Schulstandort nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht bendtigt. Dieser Teil des untersuchten Gebietes soll an Bauinter-
essenten zum Zwecke der Bebauung mit Wohnhausern verauflert werden.

Auf der nicht genutzten Flache blieb eine naturnahe Wiese erhalten. Der Baumbestand hat sich
durch Abgang von alten Obstgehdlzen verringert. Entlang der Hans-Schrader-StralRe entwickel-
te sich eine dichte Laubgehdlzhecke.

3. Bebauungsplan , TalstraBe — Siilzhof“
3.1 Planungsgrundlagen

Der rechtsguiltige Bebauungsplan ,Talstrae — Silzhof* wird im Folgenden als ,Ursprungspla-
nung“ bezeichnet.

Als Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan , Talstrale — Siilzhof* wurde offensichtlich ein Ver-
messungsplan verwendet. Die Katasterangaben wurden zeichnerisch tibernommen. Die Be-
standskarte enthalt Angaben zu Gebauden, Verkehrsflachen, Wasserflachen, Standort von
Baumen sowie Hohenangaben Uber Hohenlinien in einem o6rtlichen System.

Die Ermittlung von Flachen auf Lageplanen erfolgte Anfang der 1990er Jahre manuell. Mit ei-
nem Planimeter wurden die zu bestimmenden Flachen mindestens dreimal umfahren und aus
den gemessenen FlachengrofRen der Mittelwert errechnet. Die Genauigkeit der Planimetrierung
hing vom Mal3stab und der MaRstabsgenauigkeit der Kartengrundlage, der Griffigkeit der Ober-
flache der Kartengrundlage und der Genauigkeit der Umfahrungen der Flache ab. Die Unge-
nauigkeit ist gegenuber der heute Ublichen digitalen Flachenermittlung relativ hoch. Aus diesem
Grund ist es nachvollziehbar, dass im Bebauungsplan fur die einzelnen Teilflachen gerundete
Werte angesetzt wurden.

Um die Ubereinstimmung der Gesamtflache nach den Katasterangaben (Summe aller Flur-
sticke) mit der manuell ermittelten Gesamtflache zu erreichen, musste eine Differenzrechnung
vorgenommen werden. Ublicherweise wurde eine Position der Einzelflichen, z. B. kleinere
Restflachen, rein rechnerisch als Differenz ermittelt.



3.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung der Ursprungsplanung

Anfang der 1990er Jahre wurde flr die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Kreis Sonders-
hausen, ab 1994 Kyffhauserkreis, das ,Nordrhein-Westfalische Modell“ angewendet.

Im ,Nordrhein-Westfalischen Modell“ werden die verschiedenen Einzelflachen des Bestands ei-
nem von 24 definierten ,Biotoptypen® zugeordnet. Jeder ,Biotoptyp“ hat einen festgelegten
~Wertfaktor“, der zwischen den Zahlenwerten 0,0 bis 1,0 liegt, wobei 0,0 fiir die versiegelte Fla-
che, also die dkologisch wertloseste Flache, steht. Die 6kologisch wertvollsten Flachen, wie
Rohricht, Bruchwalder usw. erhalten den Wertfaktor 1,0. Die ermittelte GrofRe der ,Flache* wird
mit dem ,Wertfaktor” multipliziert. Das Produkt stellt die ,Effektivflache“ dar. Die einzelnen ,Ef-
fektivflachen” werden addiert und ergeben die ,Gesamt-Effektivflache®.

Genauso wird mit den geplanten Flachen verfahren. Die geplanten Nutzungen werden den 24
,Biotoptypen* zugeordnet. Uber die ,Flache“ und den ,Wertfaktor“ der Biotoptypen werden die
,Effektivflachen errechnet und zur ,Gesamt-Effektivflache” addiert.

Der geplante Eingriff gilt als ausgeglichen, wenn die ,Gesamt-Effektflache” des Bestandes klei-
ner oder gleich der ,Gesamt-Effektivflache“ der Planung ist.

Eine genaue Zuordnung von Eingriffen und Ausgleichsmalinahmen wird im ,Nordrhein-Westfa-
lischen Modell“ nicht vorgesehen. Aus diesem Grund muss bei Anderungen des Bebauungs-
plans in der Regel der Bestand der gednderten Planung des gesamten Planungsgebietes ge-
genubergestellt werden.

3.3 Bestand in der Ursprungsplanung

In der nachfolgenden Tabelle 1 wird die Flachenbilanz des Bestands (Punkt 6.1 der Begrin-
dung zum Bebauungsplan) dargestellt.

Bei der Prifung der tabellarischen Bestandsermittlung ergab sich ein Rechenfehler bei der Ge-
samtflache, also bei der Summe der Einzelflachen. In der letzten Zeile der Tabelle wird die Kor-
rektur dargestellt.

Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (mit Korrektur) Bestand
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?
1. Betonstralie 320 0,0 0,0
2. Festes Gebaude (Hausmeister) 220 0,0 0,0
3. Bungalows 750 0,0 0,0
4, Platten- u. Kieswege 1000 0,1 100,0
5. Befestigte Flachen aus Platten 120 0,1 12,0
6. Zufahrtsstralde zur Schraderstralie 240 0,0 0,0
7. Wiese 9950 0,4 3980,0
8. Wasser und Uferzone 1200 0,8 960,0
9. Strauchwerk 300 0,7 210,0
10. Zufahrt aus Beton 1300 0,0 0,0
11. Sonstige Flachen 1000 0,3 300,0
12. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0
13. Baustofflagerplatz 6100 0,0 0,0
14. Wiese 3 1700 0,4 680,0
Summe | in der Bebauungsplan-Begrindung 26400 7202,0
Summe | geprift und korrigiert 25400 7202,0

Tabelle 1: Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (mit Korrektur) - Bestand



3.4 Planung in der Ursprungsplanung

In der Tabelle 2 wird die Bilanzierung der Planung aufgefihrt (Punkt 6.2 Geplante Griinordnung
in der Begrindung zum Bebauungsplan). Auch in dieser Tabelle ergab sich bei der Prifung ein
Fehler in der Summe der Gesamt-Flache.

Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (ohne Korrektur) Planung
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?
1. Schule 2060 0,0 0,0
2. Sporthalle 600 0,0 0,0
3. Hausmeister 220 0,0 0,0
4. Wasser 1300 0,8 1040,0
5. Vorh. Strauchwerk 300 0,7 210,0
6. Kieswege 950 0,1 95,0
7. Neues Grun (Parkanlage an der 450 0,8 360,0

BKD-Halle)
8. Sportplatz 1650 0,5 825,0
9. Spielplatz 1 500 0,6 300,0
10. Spielplatz 2 530 0,6 318,0
11. StralRe u. FuBweg zur TalstralRe 350 0,1 35,0
12. Parkplatze auf dem Schulgelénde 500 0,1 50,0
13. Terrassen vor den Klassenraumen 1210 0,2 2420
14. Spielwiesen 1200 0,4 480,0
15. Randstraucher, Hecken, 2525 0,5 1262,5
Grin um den gesamten Komplex

16. Restflache / Rasengitterflache 1555 0,2 311,0
17. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0
18. Gebaude 2 2000 0,0 0,0
19. Gebaude 3 1050 0,0 0,0
20. Wiese 2 2100 04 840,0
21. Griunflache 3 650 0,4 260,0
22. Parkplatz 2 2000 0,1 200,0
23. Sonstige Flachen 3300 0,1 330,0
Summe | in der Bebauungsplan-Begriindung 26400 8116,0
Summe | gepruft 28200 8118,5

Tabelle 2: Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (ohne Korrektur) — Planung

Grundsatz
Grundsatzlich muss die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes im Bestand mit der Ge-
samtflache des Bebauungsplangebietes in der Planung Ubereinstimmen.

Annahme:

Es wird angenommen, dass die ,sonstigen Flachen® (Nr. 23. in Tabelle 2) Uber eine Differenz-
rechnung ermittelt worden sind, damit die Gesamt-Flachen von Bestand und Planung tberein-
stimmen (in der Begrindung falschlicherweise 26.400 m?).

Korrektur:

Aus diesem Grund wird in der Tabelle 3 die Position ,23. Sonstige Flachen® um 2.800 m? redu-
ziert, damit die rechnerischen Gesamtflachen von Bestand und Planung den Wert von 25.400
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m? ergeben. Mit der Reduzierung der Flache in Position 23 verringert sich auch die Effektivfla-
che in dieser Position und natlrlich auch die Gesamt-Effektflache der Planung.

Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (mit Korrektur) Planung
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.
m? Flache m?

1. Schule 2060 0,0 0,0
2. Sporthalle 600 0,0 0,0
3. Hausmeister 220 0,0 0,0
4, Wasser 1300 0,8 1040,0
5. Vorh. Strauchwerk 300 0,7 210,0
6. Kieswege 950 0,1 95,0
7. Neues Grun (Parkanlage an der 450 0,8 360,0

BKD-Halle)
8. Sportplatz 1650 0,5 825,0
9. Spielplatz 1 500 0,6 300,0
10. Spielplatz 2 530 0,6 318,0
11. Stral’e u. FuBweg zur TalstralRe 350 0,1 35,0
12. Parkplatze auf dem Schulgeldnde 500 0,1 50,0
13. Terrassen vor den Klassenraumen 1210 0,2 2420
14. Spielwiesen 1200 04 480,0
15. Randstraucher, Hecken, 2525 0,5 1262,5

Grin um den gesamten Komplex
16. Restflache / Rasengitterflache 1555 0,2 311,0
17. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0
18. Gebaude 2 2000 0,0 0,0
19. Gebaude 3 1050 0,0 0,0
20. Wiese 2 2100 0,4 840,0
21. Grinflache 3 650 0,4 260,0
22. Parkplatz 2 2000 0,1 200,0
23. Sonstige Flachen 3300 0,1 330,0
zu 23. Abzug zur Korrektur der -2800 0,1 -280,0

Gesamtflache
Summe | in der Bebauungsplan-Begriindung 26400 8116,0
Summe | gepruft und korrigiert 25400 7838,5

Tabelle 3: Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (mit Korrektur) — Planung

Ergebnis nach Korrektur:
Trotz der in Tabelle 3 vorgenommenen Korrektur in Position 23. ergibt sich in der Planung ein
deutlicher Uberschuss von 636.5 m? Effektivflache gegenuber dem Bestand.

4. Untersuchungsgebiet als Teilfliche des Bebauungsplans
4.1 Bestand im Untersuchungsgebiet
Die Teilflachen und die Gesamtflache des Untersuchungsgebietes wurden digital auf der

Grundlage der eingescannten Bestandskarte und dem Plan Teil A des Bebauungsplans ermit-
telt.



Auf der Bestandskarte des Bebauungsplans ,Talstralte — Silzhof“ wurde im Bereich des Unter-
suchungsgebietes wohl eine ,Wiese“ dargestellt. Diese ist auf den 6stlichen zwei Dritteln heute
noch vorhanden. Weiterhin wurden in der Nahe der Hans-Schrader-Strale 8 Laubbaume ohne

differenzierte Gro3e der Baumkronen eingetragen.

In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans wurden Bdume nicht separat
aufgeflihrt. Aus diesem Grund werden die Baume in der Bestandserfassung nicht separat be-

trachtet.

Flachenbilanz des Untersuchungsgebietes

Bestand

Nutzungsart Teilflache (m?) Summe der Teilflichen (m?)
Wiese 2.378,0 2.378,0
Gesamt 2.378,0 2.378,0
Tabelle 4: Fldchenbilanz des Untersuchungsgebietes - Bestand
Untersuchungsgebiet in der Ursprungsplanung Bestand
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.
m? Flaiche m?
1. Betonstralle 0 0,0 0,0
2. Festes Gebaude (Hausmeister) 0 0,0 0,0
3. Bungalows 0 0,0 0,0
4. Platten- u. Kieswege 0 0,1 0,0
5. Befestigte Flachen aus Platten 0 0,1 0,0
6. Zufahrtsstral’e zur Schraderstralie 0 0,0 0,0
7. Wiese 2378 0,4 951,2
8. Wasser und Uferzone 0 0,8 0,0
9. Strauchwerk 0 0,7 0,0
10. Zufahrt aus Beton 0 0,0 0,0
11. Sonstige Flachen 0 0,3 0,0
12. Wasserflache 2 0 0,8 0,0
13. Baustofflagerplatz 0 0,0 0,0
14. Wiese 3 0 0,4 0,0
Summe 2378 951,2

Tabelle 5: Untersuchungsgebiet in der Ursprungsplanung — Bestand

In Tabelle 5 wird die Effektivflache des Bestandes im Untersuchungsgebiet ermittelt.

4.2 Planung im Untersuchungsgebiet

Die Einzelflachen des Untersuchungsgebietes wurden digital ermittelt und in Tabelle 6 zusam-

mengestellt.

In Tabelle 7 wird die Effektivflache der Planung im Untersuchungsgebiet dargestellt.




Flachenbilanz Planung

Nutzungsart Teilflache (m?) Summe der Teilflachen (m?)
Baufenster 930,0 930,0

Stellplatze West 207,0

Stellplatze Ost 103,0

Einfahrt West 23,0

Einfahrt Ost 18,0 351,0
Flache zum Anpflanzen 862,0 862,0

Vorgarten / Gartenflache 235,0 235,0
Gesamt 2.378,0 2.378,0

Tabelle 6: Flachenbilanz des Untersuchungsgebietes — Planung
Untersuchungsgebiet in der Ursprungsplanung Planung
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?
1. Schule 0 0,0 0,0
2. Sporthalle 0 0,0 0,0
3. Hausmeister 0 0,0 0,0
4, Wasser 0 0,8 0,0
5. Vorh. Strauchwerk 0 0,7 0,0
6. Kieswege 0 0,1 0,0
7. Neues Grin (Parkanlage an der 0 0,8 0,0
BKD-Halle)
8. Sportplatz 0 0,5 0,0
9. Spielplatz 1 0 0,6 0,0
10. Spielplatz 2 0 0,6 0,0
11. Strale u. FuBweg zur Talstralle 0 0,1 0,0
12. Parkplatze auf dem Schulgelande 0 0,1 0,0
13. Terrassen vor den Klassenraumen 0 0,2 0,0
14. Spielwiesen 0 0,4 0,0
15. Randstraucher, Hecken, 862 0,5 431,0
Grun um den gesamten Komplex

16. Restflache / Rasengitterflache 0 0,2 0,0
17. Wasserflache 2 0 0,8 0,0
18. Gebaude 2 0 0,0 0,0
19. Gebaude 3 930 0,0 0,0
20. Wiese 2 0 0,4 0,0
21. Grinflache 3 235 0,4 94,0
22. Parkplatz 2 351 0,1 35,1
23. Sonstige Flachen 0 0,1 0,0
Summe 2378 560,1

Tabelle 7: Untersuchungsgebiet in der Ursprungsplanung — Planung



Ergebnis:

Die Effektivflache in der Planung ist deutlich kleiner als die Effektivflache im Bestand. Der ge-
plante Eingriff im Bereich des Untersuchungsgebietes ist somit auch an anderer Stelle im Pla-
nungsgebiet ausgeglichen worden.

Folglich muss die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die zu untersuchenden Planungsva-
rianten Teilaufhebung und Anderung des Bebauungsplans sich immer auf das gesamte Pla-
nungsgebiet beziehen. Bei einer isolierten Betrachtung des Untersuchungsgebietes wlrde der
vorhandene Uberschuss an AusgleichsmalRnahmen im Gesamtgebiet ignoriert werden.

5. Teilaufhebung des Bebauungsplans

Bei der Teilaufhebung eines Bebauungsplans wird eine genau definierte Teilflache aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgel6st. Fur die im Geltungsbereich verbleibende
Flache gelten weiterhin die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
in der letzten rechtsgultigen Fassung.

Fir die herausgeldste Teilflache muss eindeutig geklart werden, welcher planungsrechtliche
Zustand fir diese Teilflache zukiinftig gelten soll. Im allgemeinen wird die Teilflache in den un-
beplanten Bereich Gbergehen. Abhangig von der Umgebung ist zu klaren, ob die Flache zum
unbeplanten Innenbereich oder zum unbeplanten Aulienbereich zahlt. Von dieser Zuordnung
hangen im wesentlichen die weiteren Nutzungsmaoglichkeiten der betroffenen Grundsticke ab.
Durch die Teilaufhebung dirfen keine stadtebaulichen Konflikte oder Probleme entstehen, die
zuvor durch den Bebauungsplan geklart waren, weder im verbleibenden Geltungsbereich des
Bebauungsplans noch in der herauszulésenden Flache. Insbesondere gilt dies fur die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans.

Fur eine Aufhebung bzw. Teilaufhebung ist das gleiche Verfahren nach Baugesetzbuch wie flr
die Aufstellung eines Bebauungsplans anzuwenden. Im Verfahren sind die Offentlichkeit und
die Behdrden sowie sonstigen Trager offentlicher Belange zu beteiligen.

5.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans hat eine Flache von 25.400 m2. Nach
dem ,Nordrhein-Westfalischen Modell“ hat der Bestand eine Effektivflache von 7.202 m?, die
gewissermalden den 6kologischen Wert des Bestandes widerspiegelt (siehe Tabelle 1).

Fir die Planung wurde eine Effektivflache von 7.836 m? errechnet (siehe Tabelle 3). In diesem
Wert ist bereits eine Flachenkorrektur berlicksichtigt (siehe Tabellen 2 und 3). Der Uberschuss
der Effektivflache fiir die Planung betragt 634 m2. Der Eingriff wird durch die geplanten Aus-
gleichsmalinahmen vollstandig ausgeglichen.

Das Untersuchungsgebiet, dass aus dem Geltungsbereich herausgelost werden soll, hat eine
Flache von 2.378 m? (siehe Tabelle 4). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Talstral’e —
Sulzhof* wird nach der Teilaufhebung eine Gesamtflache von 23.022 m? aufweisen.

5.2 Bestand im Geltungsbereich nach der Teilaufhebung

In der nachfolgenden Tabelle 8 wird der Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nach der Teilaufhebung bewertet. Die infolge der Teilaufhebung wegfallende Teilflache wird in
einer separaten Zeile nachvollziehbar aufgefihrt. Im Bereich des Untersuchungsgebietes be-
fand sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme eine Wiese. Der Baumbestand wurde in der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan ,Talstralle — Sulzhof* nicht berick-
sichtigt (siehe Tabelle 5).



Bebauungsplangebiet nach der Teilaufhebung Bestand
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?
1. Betonstralte 320 0,0 0,0
2. Festes Gebaude (Hausmeister) 220 0,0 0,0
3. Bungalows 750 0,0 0,0
4. Platten- u. Kieswege 1000 0,1 100,0
5. Befestigte Flachen aus Platten 120 0,1 12,0
6. Zufahrtsstralde zur Schraderstralie 240 0,0 0,0
7. Wiese 9950 0,4 3980,0
ZufT. Abzgl. der Aufhebungsflache -2378 0,4 -951,2
8. Wasser und Uferzone 1200 0,8 960,0
9. Strauchwerk 300 0,7 210,0
10. Zufahrt aus Beton 1300 0,0 0,0
11. Sonstige Flachen 1000 0,3 300,0
12. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0
13. Baustofflagerplatz 6100 0,0 0,0
14. Wiese 3 1700 0,4 680,0
Summe | BP-Gebiet, Ursprungsplanung, korr. 25400 7202,0
Summe | BP-Gebiet nach der Teilaufhebung 23022 6250,8

Tabelle 8: Bebauungsplangebiet nach der Teilaufhebung — Bestand
Der Bestand weist nach der Teilaufhebung eine Effektivflache von 6.250,8 m? auf.
5.3 Planung im Geltungsbereich nach der Teilaufhebung

Die fur das Untersuchungsgebiet geplanten Nutzungen und Biotoptypen sind in der Tabelle 7
aufgeflhrt.

In der nachfolgenden Tabelle 9 wird die Planung nach der Teilaufhebung bewertet. Die wegfal-

lenden Teilflachen sind in separaten Zeilen dargestellt. Zur besseren Nachvollziehbarkeit ist
auch die entfallende Flache zur Flachenkorrektur in einer separaten Zeile aufgefuhrt.
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Bebauungsplangebiet nach der Teilaufhebung Planung
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.
m? Flache m?
1. Schule 2060 0,0 0,0
2. Sporthalle 600 0,0 0,0
3. Hausmeister 220 0,0 0,0
4. Wasser 1300 0,8 1040,0
5. Vorh. Strauchwerk 300 0,7 210,0
6. Kieswege 950 0,1 95,0
7. Neues Grin (Parkanlage an der 450 0,8 360,0
BKD-Halle)
8. Sportplatz 1650 0,5 825,0
9. Spielplatz 1 500 0,6 300,0
10. Spielplatz 2 530 0,6 318,0
11. Strale u. FuBweg zur Talstralle 350 0,1 35,0
12. Parkplatze auf dem Schulgeldnde 500 01 50,0
13. Terrassen vor den Klassenrdumen 1210 0,2 2420
14. Spielwiesen 1200 0,4 480,0
15. Randstraucher, Hecken, 2525 0,5 1262,5
Grin um den gesamten Komplex
zu 15. Abzgl. Flache zum Anpflanzen in -862 0,5 -431,0
der Aufhebungsflache
16. Restflache / Rasengitterflache 1555 0,2 311,0
17. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0
18. Gebaude 2 2000 0,0 0,0
19. Gebaude 3 1050 0,0 0,0
zu 19. Abzgl. Gebaudeflache (Baufenster) -930 0,0 0,0
in der Aufhebungsflache
20. Wiese 2 2100 04 840,0
21. Grunflache 3 650 04 260,0
zu 21. Abzgl. Vorgarten / Gartenflache -235 0,4 -94.0
in der Aufhebungsflache
22. Parkplatz 2 2000 0,1 200,0
Zu 22. Abzgl. Stellplatze / Einfahrten -351 0,1 -35,1
in der Aufhebungsflache
23. Sonstige Flachen 3300 0,1 330,0
Zu 23. Abzug zur Korrektur der -2800 0,1 -280,0
Gesamtflache
Summe | BP-Gebiet, Ursprungsplanung, korr. 25400 7838,5
Summe | BP-Gebiet nach Teilauthebung 23022 7278,4

Tabelle 9: Bebauungsplangebiet nach der Teilaufhebung - Planung

Das Planungsgebiet wird nach der Teilaufhebung in der Planung eine Effektivflache von
7.278,4 m? haben. Die Planung wird somit einen Uberschuss von 1.027,6 m? aufweisen. Die im
Planungsgebiet nach der Teilauthebung geplanten Eingriffe werden vollstandig durch die ge-
planten Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen. Weitere Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen
sind nicht erforderlich.
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5.4 Ergebnisse der Teilaufhebung

Nach der Teilauthebung wird das Untersuchungsgebiet als unbeplanter Innenbereich betrachtet
werden. Die Aufhebungsflache wird innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils eine
breitere Baullicke darstellen. Sie wird durch die umgebende Bebauung gepragt. Das Gebiet hat
den Charakter eines ,allgemeinen Wohngebietes®. Geplante Bauvorhaben sind nach § 34 Bau-
gesetzbuch dahingehend zu prifen, ob sie sich nach der Art und dem Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die bebaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt. Die Erschliefung muss gesichert sein. In der geplante Bebauung
mussen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Sowohl die zukunftige Nutzung fir Wohngebdude als
auch fur den Schulgarten als Teil einer Bildungseinrichtung sind méglich.

Durch die Teilaufhebung werden keine stadtebaulichen Konflikte oder Probleme erzeugt. Die
im reduzierten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Talstralle — Stlzhof* geplanten bzw. be-
reits durchgefiihrten Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die geplanten Ausgleichs-
mafnahmen vollstédndig mit deutlichem Uberschuss ausgeglichen. Zusétzliche Ausgleichs-
oder ErsatzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Vor der Teilaufhebung kénnen alle Badume im Untersuchungsgebiet, die nicht als zu erhalten
zeichnerisch festgesetzt worden sind, beseitigt werden. Die als zu erhalten dargestellten Bau-
me fallen nach der Teilaufhebung unter die Baumschutzsatzung der Stadt Sondershausen in
der jeweils geltenden Fassung.

6. Anderung des Bebauungsplans

Durch ein Anderungsverfahren kénnen alle geltenden zeichnerischen oder textlichen Festset-
zungen eines rechtsglltigen Bebauungsplans verandert werden. Sollen Festsetzungen gean-
dert werden, die die Grundzuge der stddtebaulichen Planung berthren, z. B. die Art und das
Mal der baulichen Nutzung, die VerkehrserschlieBung oder die Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung, dann ist das zweistufige Vollverfahren fir die Anderung zu wahlen. Bei Anderungen,
die die Grundzlige der Planung nicht bertihren, wie Hohenfestsetzungen, Festsetzungen zur
Gestaltung von Gebauden oder die zulassige Pflanzliste, kann das vereinfachte Anderungsver-
fahren nach § 13 Baugesetzbuch angewendet werden. Die Offentlichkeit und die Behdrden so-
wie Trager 6ffentlicher Belange sind in das Anderungsverfahren einzubeziehen.

6.1 Ausgangssituation

Im Untersuchungsgebiet ist ein Baufenster, definiert durch Baugrenzen, als ,Sondergebiet For-
derzentrum — Flache 3" festgesetzt. Zulassig sind:

- Offentliche Einrichtungen (Schule, Kindergarten usw.),

«  Biro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
+  Wohngebaude.

Die zulassige Grundflachenzahl betragt 0,6, die Geschossflachenzahl 1,8. Die Gebaude kon-
nen bis zu 2 Vollgeschosse haben, ein weiteres Vollgeschoss ist als ausgebautes Dachge-
schoss zulassig. Die maximale Traufhéhe der Gebaude betragt 7,5 m Uber dem Gehweg der
Hans-Schrader-Stral3e. Die Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten. Zulassig sind Ein-
zel- und Doppelhauser. Als Dachform ist das Satteldach festgesetzt.

Zwei Flachen fur PKW-Stellplatze sind auf der Rickseite des Baufensters festgesetzt. Die
Stellplatze sind als fugenoffene Flachen mit 6kologischem Rasenpflaster anzulegen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird auf der West-, Nord- und Ostseite von ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® eingerahmt. Zwischen den
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beiden Stellplatzflachen sollen auf der Anpflanzflache 5 Laubbaumen angepflanzt werden. Auf
der Anpflanzflache westlich des Baufensters sollen 2 Bestandsbaume erhalten werden.
Entlang der Hans-Schrader-Stralle ist im Plan Teil A ein Streifen unterschiedlicher Breite als
nicht iberbaubare Grundstuicksflache dargestellt. Der Streifen wird an 2 Stellen durch ,,Zufahr-
ten® unterbrochen. Auf dem Grinstreifen sollen 5 Bestandsbaume erhalten werden.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, in dem im Untersuchungsgebiet liegenden Baufenster
Wohngebaude zu errichten. Die festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen® diirfen aber nur zum
Bepflanzen mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Bodendecker, Stauden
usw.) genutzt werden. Die Errichtung von baulichen Nebenanlagen ist auf den Anpflanzflachen
nicht gestattet.

Die letztgenannte Festsetzung erscheint den Bauwerbern problematisch, da z. B. die Errichtung
einer Garage an der vorhandenen Grundstiicksgrenze ausgeschlossen ware. Auch die Lage
der beiden Einfahrten wiirde mit dem Bebauungskonzept nicht (ibereinstimmen. Aus diesem
Grund wird untersucht, mit welchem Verfahren die Probleme zugunsten der Bauinteressenten
geldst werden kann.

6.2 Bestand im Bebauungsplangebiet vor der Anderung

Der Bestand im Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung wird in der Tabelle 1 bewertet.
Die Effektivflache betragt 7.202,0 m2.

Im Abschnitt 4 Untersuchungsgebiet als Teilflache des Bebauungsplans wird der Bestand und
die Planung isoliert fiir das Untersuchungsgebiet betrachtet. Es wird nachgewiesen, dass die
im Untersuchungsgebiet geplanten Eingriffe an anderer Stelle im Bebauungsplangebiet ausge-
glichen werden. Der Ausgleich erfolgt im Gesamtgebiet mit deutlichem Uberhang. Dieser Uber-
schuss soll in die Anderungsplanung zugunsten der Bauwerber mit einflieRen. Aus diesem
Grund wird bei der Anderung immer das Gesamtgebiet betrachtet.

6.3 Planung im Bebauungsplangebiet nach der Anderung
6.3.1 Planung im Bebauungsplangebiet ohne Beriicksichtigung des Baumbestands

Im Untersuchungsgebiet sind verschiedene Anderungen an den bestehenden Festsetzungen
vorzunehmen, um eine grofiere Flexibilitat flir die Bebauung zu erreichen.

1. Festsetzung des gesamten Untersuchungsgebietes als ,Sondergebiet Férderzentrum®.

2. Die im Bebauungsplan aufgefihrten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (sie-
he 6.1 Ausgangssituation) kénnten beibehalten werden, da sowohl ,6ffentliche Einrich-
tungen® flr den Schulgarten als auch ,Wohngebaude® enthalten sind.

3. VergroRerung des Baufensters, sodass der Schulgarten als Hauptnutzflache vollstandig
im Baufenster liegt.

4. Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (siehe 6.1 Ausgangssituation) kon-
nen beibehalten werden. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl GRZ = 0,6 sollte
ausgeschlossen werden. Somit wird sichergestellt, dass mindestens 40 % der Flache
als unbebaute Gartenflache angelegt werden.

5. ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® soll-
ten nicht festgesetzt werden.

6. Je angefangene 800 m? Grundsticksflache sollte 1 standortheimischer, hochstammiger
Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum angepflanzt, erhalten und gepflegt sowie bei
Abgang umgehend ersetzt werden. Die Erhaltung von Bestandsbaumen wird angerech-
net. Somit wird gesichert, dass auf jedem Grundstiick mindestens 1 Hausbaum vorhan-
den ist.

In der nachfolgenden Tabelle 10 wird die Planung im gesamten Bebauungsplangebiet nach der

oben beschriebenen Anderung bewertet. Der Baumbestand wird wie in der Ursprungsplanung
nicht in die Betrachtung einbezogen.
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Bebauungsplangebiet nach der 1. Anderung Planung

(ohne Beriicksichtigung des Baumbestands)

Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?

1. Schule 2060 0,0 0,0

2. Sporthalle 600 0,0 0,0

3. Hausmeister 220 0,0 0,0

4. Wasser 1300 0,8 1040,0

5. Vorh. Strauchwerk 300 0,7 210,0

6. Kieswege 950 0,1 95,0

7. Neues Grun (Parkanlage an der 450 0,8 360,0
BKD-Halle)

8. Sportplatz 1650 0,5 825,0

9. Spielplatz 1 500 0,6 300,0

10. Spielplatz 2 530 0,6 318,0

11. Stralte u. FuBweg zur Talstralle 350 0,1 35,0

12. Parkplatze auf dem Schulgeléande 500 0,1 50,0

13. Terrassen vor den Klassenrdumen 1210 0,2 242,0

14. Spielwiesen 1200 04 480,0

15. Randstraucher, Hecken, 2525 0,5 1262,5
Grin um den gesamten Komplex

zu 15. Abz_gl. Flache zum Anpflanzen -862 0,5 -431,0
im Anderungsareal

16. Restflache / Rasengitterflache 1555 0,2 311,0

17. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0

18. Gebaude 2 2000 0,0 0,0

19. Gebaude 3 1050 0,0 0,0

zu 19. Abz_gl. Gebaudeflache (Baufenster) -930 0,0 0,0
im Anderungsareal

zu 19. Zuzgl. Uberbauba_r_e Grundstiicks- 1427 0,0 0,0
flache (60 %) im Anderungsareal

20. Wiese 2 2100 04 840,0

21. Griunflache 3 650 0,4 260,0

zu 21. Abzgl. Vorgarten / Gartenflache -235 04 -94,0
im Anderungsareal

22. Parkplatz 2 2000 0,1 200,0

zu 22. Abzgl. Stellplatze / Einfahrten -351 0,1 -35,1
im Anderungsareal

Zu 22. Zuzgl. nicht Uberbaq_bare Grund- 951 0,4 380,4
stucksfl. (40 %) im Anderungsareal

23. Sonstige Flachen 3300 0,1 330,0

zZu 23. Abzug zur Korrektur der -2800 0,1 -280,0
Gesamtflache

Summe | (BP-Gebiet, Ursprungsplanung, korr.) 25400 7838,5

Summe | (BP-Gebiet nach 1. Anderung) 25400 7658,8

Tabelle 11: Bebauungsplangebiet nach der 1. Anderung (ohne Beriicksichtigung des Baumbe-
stands) - Planung
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Ergebnis:

Nach der beschriebenen Anderung ergibt sich fiir die Planung im Gesamtgebiet eine Gesamt-
Effektivflache von 7.658,8 m? gegenuber der Gesamt-Effektivflache von 7.202 m? im Bestand.
Der geplante Eingriff wird durch die geplanten Ausgleichsmafnahmen vollstéandig mit Uber-
schuss ausgeglichen. Es sind keine weiteren Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen erforderlich.

Es muss vor dem Aufstellungsbeschluss gepriift werden, welches Anderungsverfahren zur An-
wendung kommen soll. Méglicherweise kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB an-
gewendet werden, da die wichtigen Planungsvorgaben, wie die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung oder die verkehrstechnische und ingenieurtechnische Erschlieung nicht verandert
werden. Die geplanten Eingriffe werden vollstéandig mit Uberschuss ausgeglichen.

6.3.2 Planung im Bebauungsplangebiet mit Beriicksichtigung des Baumbestands

In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist es im allgemeinen Ublich, den Bestand und die
Planung an Bdumen separat zu betrachten, da Baume mit ihrer Vegetationsmasse und Uber-
nahme wichtiger Funktionen fur die Fauna, das Lokalklima und das Landschaftsbild einen ho-
hen Wert aufweisen.

Bei der Bearbeitung der Ursprungsplanung wurde auf die Bewertung der vorhandenen und ge-
planten Baume verzichtet.

Im Untersuchungsgebiet sind 8 Laubbdume in der Bestandskarte eingetragen. Im Plan Teil A
des Bebauungsplans werden 7 Laubbdume als zu erhalten und 5 Laubbaume als anzupflanzen
festgesetzt.

In der Tabelle 12 wird die Flachenbilanz im Untersuchungsgebiet unter Berlicksichtigung der 7
zu erhaltenden und 5 anzupflanzenden Laubbaume dargestellit.

Flachenbilanz (mit Beriicksichtigung von Baumen) Planung

Nutzungsart Teilflache (m?) Summe der Teilflaichen (m?)
Baufenster 930,0 930,0
Stellplatze West 207.,0

Stellplatze Ost 103,0

Einfahrt West 23,0

Einfahrt Ost 18,0 351,0
Flache zum Anpflanzen 722,0 722,0
Vorgarten / Gartenflache 135,0 135,0
Laubbdume 12 St. 4 20 m? 240,0 240,0
Gesamt 2.378,0 2.378,0

Tabelle 12: Fldchenbilanz im Untersuchungsgebiet (mit Berticksichtigung von Bdumen) - Pla-
nung

In der nachfolgenden Tabelle 13 wird gepriift, ob der Ausgleich im gesamten Bebauungsplan-
gebiet auch dann noch gewahrleistet bleibt, wenn die festgesetzten 12 Laubbaume vollstandig
beseitigt bzw. nicht angepflanzt werden wiirden.

- 15 -




Bebauungsplangebiet nach der Anderung Planung

(mit Beriicksichtigung zu erhaltender und anzupflanzender Baume)

Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache n?

1. Schule 2060 0,0 0,0

2. Sporthalle 600 0,0 0,0

3. Hausmeister 220 0,0 0,0

4. Wasser 1300 0,8 1040,0

5. Vorh. Strauchwerk 300 0,7 210,0

6. Kieswege 950 0,1 95,0

7. Neues Grin (Parkanlage an der 450 0,8 360,0
BKD-Halle)

8. Sportplatz 1650 0,5 825,0

9. Spielplatz 1 500 0,6 300,0

10. Spielplatz 2 530 0,6 318,0

11. Stralle u. FuBweg zur TalstralRe 350 0,1 35,0

12. Parkplatze auf dem Schulgelénde 500 0,1 50,0

13. Terrassen vor den Klassenrdumen 1210 0,2 2420

14. Spielwiesen 1200 0,4 480,0

15. Randstraucher, Hecken, 2525 0,5 1262,5
Grin um den gesamten Komplex

zu 15. Abzgl. Flache zum Anpflanzen =722 0,5 -361,0
im Anderungsareal

16. Restflache / Rasengitterflache 1555 0,2 311,0

17. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0

18. Gebaude 2 2000 0,0 0,0

19. Gebaude 3 1050 0,0 0,0

zu 19. Abzgl. Gebaudeflache (Baufenster) -930 0,0 0,0
im Anderungsareal

zu 19. Zuzgl. Uberbauba_r_e Grundstiicks- 1427 0,0 0,0
flache (60 %) im Anderungsareal

20. Wiese 2 2100 0,4 840,0

21. Grunflache 3 650 0,4 260,0

zu 21. Abz__gl. Vorgarten / Gartenflache -135 0,4 -54,0
im Anderungsareal

22. Parkplatz 2 2000 0,1 200,0

zZu 22. Abz__gl. Stellplatze / Einfahrten -351 0,1 -35,1
im Anderungsareal

zu 22. Zuzgl. nicht Uberbaubare Grund- 951 0,4 380,4
stucksfl. (40 %) im Anderungsareal

23. Sonstige Flachen 3300 0,1 330,0

zZu 23. Abzug zur Korrektur der -2800 0,1 -280,0
Gesamtflache

24 . neu | Abzgl. Fléch.e von 12 Laubbaumen -240 0,8 -192,0
a 20 m?im Anderungsareal

Summe | BP-Gebiet, Ursprungsplanung, korr. 25400 7838,5

Summe | BP-Gebiet nach 1. Anderung unter 25400 7576,8
Berticksichtigung geplanter Baume

Tabelle 13: Bebauungsplangebiet nach der 1. Anderung (mit Beriicksichtigung zu erhaltender
und anzupflanzender Bdume) - Planung
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Ergebnis:

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet ergibt sich nach der Anderung eine Effektivflache von
7.576,8 m? gegenuber einer Effektivflache im Bestand von 7.202,0 m2. Trotz der angenomme-
nen vollstandigen Beseitigung des Baumbestandes im Untersuchungsgebietes bleibt der Aus-
gleich fur das gesamte Bebauungsplangebiet deutlich im positiven Bereich. Es waren keine zu-
satzlichen Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen erforderlich.

7. Zusammenfassung

Fur die angestrebte Verbesserung der Flexibilitdt in der geplanten Bebauung des Untersu-
chungsgebietes an der Hans-Schrader-Stral’e kommen grundsatzlich zwei Verfahren in Be-
tracht. Beide Verfahren kénnen zur Anwendung kommen.

Das eine Verfahren besteht in der Teilaufhebung des Bebauungsplangebiets ,Talstralle — Siilz-
hof“ und der Herauslésung des Untersuchungsgebiets aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Das Untersuchungsgebiet geht in den unbeplanten Innenbereich Gber. Die umge-
bende Bebauung hat den Charakter eines ,allgemeinen Wohngebietes" und pragt das Untersu-
chungsgebiet vor. Eine Bebauung der Flache ist zuldssig, wenn sie sich nach § 34 Baugesetz-
buch in die ndahere Umgebung einflgt und die Grundstiicke erschlossen sind. Die Nutzung fur
Wohngebaude und den Schulgarten sind grundsatzlich mdglich.

Die Uberpriifung der Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung ergab, dass in dem verbleibenden
Geltungsbereich die geplanten Eingriffe vollstandig mit Uberschuss ausgeglichen werden. Es
sind keine zusatzlichen Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen erforderlich.

Durch die Teilaufhebung werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine stadtebaulichen Kon-
flikte oder Probleme ausgel6st, die zuvor durch den Bebauungsplan ,Talstralle — Stlzhof* ge-
klart worden waren.

Das andere Verfahren besteht in der Anderung des Bebauungsplans. Im Anderungsverfahren
kénnen alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen geandert werden, wenn sie dem Ziel
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen. Die Festsetzungen fur den
Bereich des Untersuchungsgebietes konnen so geandert werden, dass die Nutzung fir Wohn-
gebaude und den Schulgarten mit groRer Flexibilitat realisiert werden kann. Grundsatzlich sind
die Festsetzungen von ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, von zu erhaltenden und anzupflanzenden Baumen nicht erforderlich. Es wird
empfohlen, die Anpflanzung eines Hausbaums pro Grundstiick als Mindestbegriinung festzule-
gen.

Vor dem Hintergrund der 6ffentlichen Diskussion zum Klimawandel wird dazu geraten, die Be-
seitigung von Baumen und Strauchern im Untersuchungsgebiet auf das fir die geplante Bebau-

ung erforderliche Mal} zu begrenzen, da Laubgeholze Uber die Photosynthese aktiv Kohlen-
stoffdioxid umwandeln und Sauerstoff in die Atmosphare freisetzen.

Sondershausen, den 10.10.2019

b k]

Eike Nickol
Dipl.-Ing. fir Stadtebau
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Anlage 1: Begrenzung des Untersuchungsgebiets
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Anlage 2: Bebauungsplan Nr. 14 , TalstraBe — Sulzhof“ - Bestandskarte
(Ausschnitt)

Wv “ﬁ\

® | P "

% C*e )
9 R
L @/ v

|*
I
1.
i
I




Anlage 3: Bebauungsplan Nr. 14 , TalstraBe — Sulzhof - Plan Teil A (Ausschnitt)




Anlage 4a zur Begriindung des B-Plans der Innenentwicklung Nr. 27 "Sondergebiet Hans-
Schrader-Strafe Il1I":
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir das Sondergebiet "TalstraBe-Siilzhof" unter
Ausschluss des Flurstiicks 2503/263

Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (mit Korrektur) Bestand
abziiglich der B-Plan-Flache ,,SO-Gebiet Hans-Schrader-Strafe 111
Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?
1. Betonstralte 320 0,0 0,0
2. Festes Gebaude (Hausmeister) 220 0,0 0,0
3. Bungalows 750 0,0 0,0
4. Platten- u. Kieswege 1000 0,1 100,0
5. Befestigte Flachen aus Platten 120 0,1 12,0
6. Zufahrtsstrale zur Schraderstrale 240 0,0 0,0
7. Wiese 9950 0,4 3980,0
zu 7. abzgl. Wiese FI.-St. 2503 / 263 -3484 0,4 -1393,6
8. Wasser und Uferzone 1200 0,8 960,0
9. Strauchwerk 300 0,7 210,0
10. Zufahrt aus Beton 1300 0,0 0,0
11. Sonstige Flachen 1000 0,3 300,0
12. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0
13. Baustofflagerplatz 6100 0,0 0,0
14. Wiese 3 1700 0,4 680,0
Summe | in Begrindung zur Ursprungsplanung 26400 7202,0
Summe | geprift und korrigiert 25400 7202,0
Summe | Flache abzgl. FI.-St. 2503 / 263 21916 5808,4

Seite 1 von 2




Bebauungsplangebiet in der Ursprungsplanung (mit Korrektur) Planung

abziiglich der B-Plan-Flache ,,SO-Gebiet Hans-Schrader-StraRe Il

Nr. Nutzung Flache Wertfaktor | Effekt.

m? Flache m?

1. Schule 2060 0,0 0,0

2. Sporthalle 600 0,0 0,0

3. Hausmeister 220 0,0 0,0

4, Wasser 1300 0,8 1040,0

5. Vorh. Strauchwerk 300 0,7 210,0

6. Kieswege 950 0,1 95,0

7. Neues Grin (Parkanlage an der 450 0,8 360,0
BKD-Halle)

8. Sportplatz 1650 0,5 825,0

zu 8. Abzgl. Teilflache Sportplatz -1090 0,5 -545,0
auf FI.-St. 2503 / 263

9. Spielplatz 1 500 0,6 300,0

10. Spielplatz 2 530 0,6 318,0

11. Stralde u. FuBweg zur TalstralRe 350 0,1 35,0

12. Parkplatze auf dem Schulgelande 500 0,1 50,0

zu 12. Abzgl. 2x Stellplatze -300 0,1 -30,0
auf FI.-St. 2503 / 263

13. Terrassen vor den Klassenraumen 1210 0,2 242,0

14. Spielwiesen 1200 0,4 480,0

15. Randstraucher, Hecken, 2525 0,5 1260,0
Grin um den gesamten Komplex

zu 15. Abzgl. Flache Randbegrinung -104 0,5 -52,0
auf FI.-St. 2503 / 263

16. Restflache / Rasengitterflache 1555 0,2 311,0

zu 16. Abzgl. Vorflache vor Gebaude 3 -240 0,2 -48,0
auf FI.-St. 2503 / 263

17. Wasserflache 2 1200 0,8 960,0

18. Gebaude 2 2000 0,0 0,0

19. Gebaude 3 1050 0,0 0,0

zu 19. Abzgl. Gebaude 3 (Baufenster) -1050 0,0 0,0
auf FI.-St. 2503 / 263

20. Wiese 2 2100 0,4 840,0

21. Griunflache 3 650 0,4 260,0

zu 21. Abzgl. Grunflache 3 -650 0,4 -260,0
auf FI.-St. 2503 / 263

22. Parkplatz 2 2000 0,1 200,0

23. Sonstige Flachen 3300 0,1 330,0

zZu 23. Abzgl. 2x Einfahrten vor Gebaude 3 -50 0,1 -5,0
auf FL.-St. 2503 / 263

zu 23. Abzug zur Korrektur der -2800 0,1 -280,0
Gesamtflache

Summe | in Begrundung zur Ursprungsplanung 26400 8116,0

Summe | geprift und korrigiert 25400 7836,0

Summe | Flache abzgl. FI.-St. 2503 / 263 21916 6896,0
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1  Einleitung

Die Stadt Sondershausen plant im Rahmen der Innenentwicklung Nr. 27 die Wohnbebauung
.,Hans-Schrader-Stralie IlI“. Das Plangebiet umschlie3t einen Teil des Flurstiicks 2503/263 in
der Gemarkung Sondershausen/ Kyffhauserkreis. Das Gebiet gehért zum Schulgelande der
Forderschule in der TalstralRe. Etwa ein Drittel der Flache wird als Schulgarten genutzt und soll
weiterhin als solcher zur Verfligung stehen. Die restliche Flache von 2.378 m? soll zum Zweck
der Bebauung mit zwei Einfamilienhdusern vom Landkreis verauf3ert werden.

Die Ausarbeitung des B-Plans Ubernimmt das Architektur- und Stadtebaubuiro Nickol.

2 Grundlagen und Datenrecherche

2.1 Grundlagen

Mit dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten wird geprift, inwieweit durch das
Planvorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeldost werden. Immer dann,
wenn die Mdoglichkeit besteht, dass nach europdischem Recht geschitzte Tier- und
Pflanzenarten (Arten des Anhang IV der FFH-RL sowie Vogelarten nach Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie, VS-RL) durch Toétung, Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten oder durch erhebliche Stérungen beeintrachtigt werden kdnnen, ist eine
artenschutzrechtliche Prufung erforderlich (§ 44 BNatSchG).

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschliitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstbren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei unvermeidbaren Beeintrachtigungen (Vorliegen von Verbotstatbestanden) sind die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahmeregelung gem. §45 Abs.7
BNatSchG zu prifen.

Die zentralen Vorschriften des Artenschutzes, welche auf den europaischen Vorschriften der
Art. 12, 13 und 16 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und der Art. 5 und 9 der
Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) basieren, sind in § 44 BNatSchG (Verbotstatbestadnde) und
§ 45 BNatSchG (Ausnahmeregelung) enthalten.

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbotsregelungen auf

» Arten des Anhangs IV der FFH-RL

» europaische Vogelarten nach Art. 1 der VS-RL und

» Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefihrt
sind (nationale Verantwortungsarten)

anzuwenden. Letztere sind derzeit noch nicht anwendbar, da eine entsprechende
Rechtsverordnung bisher nicht erlassen wurde. In der Praxis bedeutet das, dass alle national
besonders geschutzten Arten (ohne europaischen Schutzstatus) nach Malgabe des
§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG von den artenschutzrechtlichen Verboten freigestellt sind und
wie alle Ubrigen Arten grundsatzlich nur im Rahmen der Eingriffsregelung behandelt werden.

Im Gegensatz zur Berucksichtigung des Artenschutzes als einfachem Umweltbelang werden
die artenschutzrechtlichen Verbote gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG im Baugesetzbuch nicht
genannt. Die artenschutzrechtlichen Verbote stellen auf Tathandlungen ab und berthren die
Aufstellung und den Erlass von Bauleitplanen (Flachennutzungs- und Bebauungsplanen) nicht
unmittelbar. Eine mittelbare Bedeutung kommt den Verbotstatbestdnden zum Schutz der
europarechtlich geschitzten Arten fir die Bauleitplanung jedoch zu. Bebauungsplane, deren
Festsetzungen nicht ausrdumbare Hindernisse durch den ,vorhabenbezogenen
europarechtlichen Artenschutz* entgegenstehen, kdnnen die ihnen zugedachte stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht erfullen; ihnen fehlt die ,Erforderlichkeit im Sinne des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend gelten die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erst fir
die Umsetzung der jeweiligen Vorhaben. Jedoch ist eine Gemeinde verpflichtet, in ihren
Planungen die entsprechenden Grundlagen vorausschauend zu ermitteln, und sie hat zu
vermeiden, dass durch die vorgesehenen Festsetzungen unilberwindbare (nicht
abwagungsfahige) artenschutzrechtliche Hindernisse entstehen, die die Vollzugsfahigkeit und
Wirksamkeit der Planung in Frage stellen (vgl. BLESSING & SCHARMER 2012).

2.2 Datenrecherche

Eine aktuelle Datenabfrage aus dem Fachinformationssystem am 17.06.2020 (FIS-Thuaringen
| Zeitraum 2015 - 2019) bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kyffhauserkreises erbrachte
fur das Umfeld des Betrachtungsraumes lediglich Sichtnachweise, allerdings keine
Reproduktionsnachweise (vgl. Tab. 1). Der nachste Fledermausnachweis liegt ca. 600 m
Ostlich (Abb. 1).

Tab. 1: FIS-Nachweise (2015-2019)

Deutscher Wiss. Gesetze | RLT | RLD | Rechtswert | Hochwert | Jahr | Indigenat
Name Name
Kranich Grus grus | I/ b/ s/ wV R 4420239 5693478 | 2018 | Wintergast
Hirschkéfer | Lucanus [/ b 2 2 4420581 5693117 | 2015 | unbekannt
cervus
Hirschkéfer | Lucanus [/ b 2 2 4420164 5692839 | 2018 | unbekannt
cervus

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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Abb. 1: Lage des Untersuchungsraumes
Quelle: Geoproxy- Geoportal © GDI-Th Freistaat Thiringen 06/2020 (verandert), FIS
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3  Ortsbegehungen / Untersuchungsergebnisse

Am 16.06.2020 (10.15 Uhr, 25°C, bedeckt) erfolgte eine Ortsbegehung mit visueller
Begutachtung des Untersuchungsraumes.

Abb. 2: Geléndeiibersicht des Untersuchungsraumes
Quelle: Geoproxy- Geoportal © GDI-Th Freistaat Thiringen, 06/2020

Das Plangebiet befindet sich in Mitten eines Wohngebietes in Sondershausen. Im Nordwesten
des Untersuchungsraumes befindet sich der Schulgarten, welcher als solches weiter genutzt
werden soll. Nérdlich befindet sich die Laufstrecke und ein Picknickbereich der angrenzenden
Forderschule. Nordlich der Laufbahn flief3t die Bebra am Untersuchungsgebiet vorbei. Sudlich,
Ostlich und westlich grenzen Wohnbebauungen an das Untersuchungsgebiet an.

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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Abb. 3: Untersuchungsgebiet
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020

Die zu prufende Flache (Abb. 3) ist Grofteils der Sukzession unterworfen und besteht aus
zahlreichen Baumen und Strauchern, sowie starkem Unterwuchs (Abb. 4). Westlich daran
angrenzend befindet sich der gepflegte Nutzgarten der Schule mit Beeten und Anpflanzungen
(Abb. 5).

In einem der alten Baume wurden zwei Héhlen gefunden (Abb. 6). Diese stellen potenzielle
Brutstatten fur Vogel und Fledermause dar. AuRerdem wurde an einem der Baume ein
Fledermauskasten angebracht (Abb. 7). Der Gartenschuppen bot keine Einflugmdglichkeiten.
Sonst befanden sich keine Gebaude im Untersuchungsraum, die Voégeln oder Fledermausen
als potenzielle Brut- bzw. Fortpflanzungsstatten dienen kdénnten. Wahrend der Begehung
konnten die in Tab. 2 aufgefuihrten Vogelarten erfasst werden.

Es befinden sich aulerdem Ablagerungsflachen von Baumaterialien im zugewachsenen Teil
der Flache (Abb. 8). Ein Vorkommen von Reptilien wird auf Grund der Habitatstrukturen nicht
erwartet, es liegen auch keine Hinweise auf Reptilien vor.

Die Bebra als FlieRgewasser stellt einen potenziellen Lebensraum fir Grinfrésche dar (Abb.
9). Da diese aber als Wasserfrosche eng an diesen Lebensraum gebunden und sehr
standorttreu sind, ist nicht anzunehmen, dass sie auf die Flache wandern.

Teichfrésche unternehmen nach der Laichzeit zwar Uberlandwanderungen, aber der groRte
Teil begibt sich kaum weiter als 10 m vom Ufer weg aufs Land (GUNTHER 1996). Sie sind
daher eher im angrenzenden Landbereich zu erwarten als auf der Prifflache, ganzlich
ausschlie3en kann man ein Vorkommen allerdings nicht.

Planungsbiro Dr. Weise, Muhlhausen
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Abb. 4: Gehélzbestandene Flache im Untersuchungsgebiet
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020
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Abb. 5: Schulgarten
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020

Abb. 6: Alter Baum mit Hohlen
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020

Planungsbiro Dr. Weise, Muhlhausen
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Abb. 7: Fledermauskasten
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020

Abb. 8: Ablagerungen von Baumaterialien
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020
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Abb. 9: FlieRgewdasser Bebra
Quelle: PLANUNGSBURO DR. WEISE, 06/2020

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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Tab. 2: Angetroffene Vogelarten

Wissenschaftl. Name Deutscher Name ET TT TD B [Bemerkung

Turdus merula Amsel A = 7 h  [,Allerweltsart* nach TLUG/VSW (2013)
Motacilla alba Bachstelze A ! ! h Nahrungsgast

Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz A = \ h

Passer domesticus Haussperling A = — h  |Nahrungsgast

Parus major Kohimeise A = 7 h  [,Allerweltsart* nach TLUG/VSW (2013)
Sylvia atricapilla Monchsgrasmiicke A 1 1 h  [,Allerweltsart* nach TLUG/VSW (2013)
Columba palumbus Ringeltaube A 1 7 h  |im Uberflug erfasst

Phylloscopus collybita Zilpzalp A 1 7 h

Planungsbiiro Dr. Weise, Miihlhausen
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Tab. 3: Erlauterungen zu Tab. 2

T Rote Liste Thuringen (FRITZLAR et al. 2011)

D Rote Liste Deutschland (GRUNEBERG et al. 2015)
ausgestorben oder verschollen

vom Aussterben bedroht

stark gefahrdet

gefahrdet

extrem selten

Vorwarnliste

ungefahrdet

nicht bewertet

* L P WN RO

ET Erhaltungszustand in Thiringen (TLUG/VSW 2013)
A sehr guter Erhaltungszustand
B guter Erhaltungszustand
B mittlerer bis schlechter Erhaltungszustand

TT Trend Thiiringen (Kurzzeittrend 1985-2010, nach TLUG/VSW 2013)

TD Trend Deutschland (Kurzzeittrend 1992-2016, nach GERLACH et al. 2019)
1l  starke Bestandsabnahme um mehr als 3 % pro Jahr

moderate Bestandsabnahme 1-3 % pro Jahr

Leichte Bestandsabnahme um <1 % pro Jahr

Bestand fluktuierend

Bestand stabil

Leichte Bestandszunahme um <1 % pro Jahr

Bestandszunahme um mehr als 1% pro Jahr

unsicher (unzureichende Datenlage)

keine Angabe

-x)—>\l<—>,/<—

B Aktuelle Bestandssituation / Haufigkeitsklasse (nach GRUNEBERG et al. 2015)
ex ausgestorben
es extrem selten, mit geografischer Restriktion
ss sehr selten (Bestand < 1.000)
s  selten (Bestand 1.001 — 10.000)
mh  maRig haufig (Bestand 10.001 — 100.000)
h haufig (Bestand > 100.000)

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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4  Artenschutzrechtliche Beurteilung

Auf der Prifflache wurden in einem Baum zwei Hohlen festgestellt, die potenzielle dauerhafte
Lebensstatten oder Brutstatten flir Fledermduse und Voégel darstellen. Ein
artenschutzrechtlicher Konflikt fir Fledermause nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann
ausgeschlossen werden, wenn die Gehdlze in den Wintermonaten entnommen werden, da
eine Nutzung als Winterquartier auf Grund von Frost und zu niedrigen Temperaturen
ausgeschlossen werden kann. Falls die Gehdlze aulierhalb dieses Zeitraumes gefallt werden
sollen, ist eine Umweltbaubegleitung anzuraten, welche den Baum vor der Entnahme auf
Besatz hin Uberprift. Als Lebensraum und Nahrungshabitat ist die Flache nicht essenziell, da
im Umfeld weitere Flachen zur Verfigung stehen.

Der Hoéhlenbaum stellt auch potenzielle Brutstatten flr Vogel dar, wodurch eine Betroffenheit
nach § 44 Abs. 1 (3) BNatSchG vorhanden ist. Als Hohlenbruter wurde am Tag der Begehung
lediglich die Kohlmeise erfasst. Hierbei handelt es sich um einen haufigen, ubiquitar
vorkommenden Brutvogel in Thuringen. Durch die Enthahme der Brutstatte ist die Art nicht in
ihrem lokalen Bestand gefahrdet.

Die auf der Prifflache vorhandenen Vogelarten sind alles in Thiringen haufige und ubiquitar
vorkommende Arten. Ein Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 (1) BNatSchG der Vogelarten kann
ausgeschlossen werden, wenn die Rodung der Straucher und Baume, sowie die Abnahme
des Oberbodens auf der Prifflache aulierhalb der Brutzeit vorgenommen wird.

Ein Konflikt mit potenziellen Griinfréschen aus dem FlieRgewasser noérdlich der Prifflache ist
unwahrscheinlich. Ein artenschutzrechtlicher Konflikt nach § 44 Abs. 1 ist nicht zu erwarten.
Streng geschitzte Pflanzenarten konnten auf der Prifflache nicht gefunden werden. Daher
kann ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 (4) BNatSchG ausgeschlossen werden.

Planungsburo Dr. Weise, Mihlhausen
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