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Vorworte

Bundesanstalt fUr Immobilienaufgaben (BImA)

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) als Grundstlicksei-
gentiimerin der Konversionsliegenschaften hat gemal dem Gesetz liber
die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImMAG) vom 9. Dezember
2004 den gesetzlichen Auftrag, die nichtbetriebsnotwendigen Liegen-
schaften nach wirtschaftlichen Grundsatzen fiir das Bundesministerium
der Finanzen (BMF) zu vermarkten. Der umfangreiche Immobilienbe-
stand der Flachenkonversion stammt Uberwiegend aus der ehemaligen
Nutzung durch die Bundeswehr oder Nato-Gaststreitkrafte. Vor dem
Hintergrund des aktuellen Stationierungskonzeptes der Bundeswehr
vom Oktober 2011 und der umfangreichen SchlieBungspléne der Nato-
Gaststreitkrafte (United States Armed Forces und British Armed Forces)
stehen kiinftig fir die BImA, insbesondere aber fiir die betroffenen
Kommunen und Regionen weitere herausfordernde Konversionsmaf-
nahmen an, mit denen die Folgen der aktuellen und kiinftigen Stand-
ortschlieBungen bewaltigt werden sollen.

Neben den komplexen technischen Anforderungen der Baureifmachung
im Falle der baulichen Nachnutzung (Altlastenerkundung/-sanierung,
Riickbau, Baurechtschaffung, ErschlieBung) und der zielgerichteten
Vermarktung in haufig schwierigen immobilienwirtschaftlichen Lagen
sind dabei — wiederkehrend und mit teils zunehmender Scharfe — Ziel-
konflikte festzustellen: zwischen stadtentwicklungspolitisch orientier-
ten Nachnutzungskonzepten (gegen den Verlust von Wirtschaftskraft,
Einwohnern, Standortqualitdt u.A.) einerseits und am Umwelt-/Natur-
schutz orientierten Flachennutzungen andererseits. Dabei stehen sich
sogar einzelne sektorale Umweltziele konkurrierend gegeniber, etwa
Brachflachenrecycling vs. Naturschutzbelange und Schutz ,der griinen
Wiese" sowie seit Neuerem energetische Nutzungen im Zuge der Ener-
giewende und des Gesetzes fir den Vorrang Erneuerbarer Energien
(Erneuerbare-Energien-Gesetz, EEG).

Haufig stellt sich fir diese zivilen Nutzungsoptionen aufgrund der ho-
hen 6kologischen Wertigkeit — begriindet in der ,mensch-gemachten
Natur” der ,militarischen Landschaftspflege!” — die Herausforderung,
die Nutzungsalternativen nachhaltig zu bewerten und die potenzielle
Eingriffsintensitat sachgerecht abzuwdgen, um in der Umsetzung nicht
entsprechend behindert zu werden oder gar an diesen Restriktionen zu
scheitern.

Der sachgerechte Umgang mit den naturschutzfachlichen Anforderun-
gen stellt aber nicht nur eine mdgliche Restriktion dar, er erdffnet in vie-
len Fallen auch Potenziale im Zuge einer baulich orientierten Nachnut-

1  Damit ist ganz ironiefrei gemeint, dass die militarische Nutzung selbst, die gute naturschutzfachliche
Pflege und Begleitung durch Bundeswehr und Bundesforst sowie die Betretungsverbote ein oftmals
schutzwiirdiges oder bereits geschiitztes Biotopinventar erzeugt haben.



zung — fur Letzteres stehen die hier untersuchten Fallbeispiele. Dank ge-
biihrt dabei den Kooperationspartnern im Deutschen Stadtetag und im
Deutschen Stadte- und Gemeindebund fiir die Projektauswahl und -be-
gleitung. Hervorheben mochte ich die sachlich fundierte wissenschaftli-
che Bearbeitung durch das Difu, namentlich Frau Daniela Michalski und
Herrn Dr. Arno Bunzel. Sie haben sich mit diesem von der Forschung
kaum beachteten Thema — sowohl in der Analyse des Rechtsrahmens
als auch der Auswertung der Fallbeispiele — offen und durchaus auch
kritisch auseinandergesetzt und haben wertvolle Empfehlungen fir die
Konversionsplanung und damit sowohl fir die betroffenen Kommunen
als auch fir die Arbeit der BImA herausgearbeitet.

Die Auswertung der sechs aussagekraftigen und im Sinne einer praxis-
nahen Ubertragung nachvollziehbar dargestellten Fallbeispiele hat eine
Problemlage bestétigt, die im Rahmen unzéhliger Konversionsvorhaben
der BImA zu beobachten war: Es hat sich gezeigt, dass die Eingriffs-/
Ausgleichsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB — zusammen mit weiteren
sachgerechten Wirdigungen von Naturschutzbelangen — im Umgang
und in der Abwdgung ein Hemmnis fiir die Wiedernutzung der (hier:
militarischen) Brachflachen sein kann. Es ist anzunehmen, dass dabei
eine gewisse Tabuisierung des selbstverstandlich auch von der BImA
regelmaBig anerkannten Ausgleichserfordernisses eine Rolle spielt. Das
an sich begriBenswerte Instrument zur Vermeidung oder Minimie-
rung des ,Verbrauchs von Natur und Boden"” spricht ja gerade fiir den
Nachnutzungsvorrang der entwidmeten und damit planungsrechtlich
meist dem AuBenbereich (im Innenbereich) zuzurechnenden Konversi-
onsflachen. Es erlaubt eine verursachergerechte monetare Bewertung
und Kostenzuordnung fur empfindliche Schutzgiter und bringt damit
neben der beabsichtigten ,Vermeidung durch Kosten” die Kalkulierbar-
keit im Rahmen der Investitionsrechnung des Grundstlckseigentiimers
oder Projekttragers. Der Problemdruck einer haufig nicht sachgerecht
ermittelten ,Vollkompensation” wurde bisher in der Fachoffentlichkeit
kaum wahrgenommen, weil die Kosten im Rahmen von stadtebaulichen
Vertragen auf den Grundstlckseigentliimer — hier meist die BImA und
in Rechtsnachfolge den eigentlichen Projektentwickler, also in jedem
Fall Dritte — abgewalzt oder bei Unrentierlichkeit sogar ,weggefordert”
wurden. Es ist also meist die ,andere offentliche Hand” betroffen, der
die teilweise unsystematisch ermittelten und unangemessen hohen Fol-
gekosten angerechnet werden. Dieser ,griine ErschlieBungsbeitrag” im
Rahmen des an sich schon kostenintensiven Brachflachenrecyclings wie
auch der energetischen Nachnutzung fir erneuerbare Energien stellt
aber keinen Hemmschuh per se dar. Er steht vielmehr unter dem Ab-
wagungsvorbehalt auch in Bezug auf den Umfang des erforderlichen
Ausgleichs und im Verhéltnis zu den weiteren Umweltzielen des Bundes,
der Lander wie der Kommunen. Fiir diesen vorurteilsfreien Blick des Difu
und der Kooperationspartner lohnt die Lekture.

Martin Jiirgens
Abteilungsleiter Zentrales Altlastenmanagement

Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben — Portfoliomanagement



Deutscher Staddtetag und Deutscher Stadte- und
Gemeindebund

Die Stadte und Gemeinden haben die Kompetenz und die Verantwor-
tung fur die Bauleitplanung vor Ort. Diese Aufgabe ist besonders he-
rausfordernd, wenn durch wirtschaftliche Umbriiche und Strukturwan-
del sowie durch Reformentscheidungen der Bundes- oder Landespolitik
kurzfristig Flachen von erheblichem AusmaB stadtebaulich integriert
und einer neuen Nutzung zugeflihrt werden missen. Die Bundeswehr-
reformen seit den 1990er-Jahren bis hin zur jlingst beschlossenen Aus-
setzung der Wehrpflicht erfordern von den Stadten und Gemeinden er-
hebliche Planungsanstrengungen mit Blick auf ein nachhaltiges Konver-
sionsflaichenmanagement. Dariiber hinaus ist die Bundeswehr gerade in
strukturschwachen Stadten und Gemeinden ein wichtiger Arbeitgeber
und Wirtschaftsfaktor. SchlieBungen oder drastische Verkleinerungen
von Standorten sind deshalb fur diese Kommunen immer zunachst ein
herber Verlust.

Bei Umnutzung ehemaliger Kasernenstandorte sind komplexe Prob-
leme zu bewdltigen: Vor allem in Regionen mit einem eher niedrigen
Bodenpreisniveau stellen sich die oftmals im Vergleich zur Entwicklung
nicht vorgenutzter Flachen hoheren Entwicklungskosten als erschwe-
render Faktor dar. Die Abraumung der Grundstticke, die Beseitigung von
Altlasten, die notwendige Anpassung der vorgefundenen Infrastruktur
fuhren fur sich genommen nicht selten bereits zu Mehrkosten im Ver-
gleich zur Inanspruchnahme noch nicht baulich vorgenutzter Flachen.

Vor diesem Hintergrund kénnen die Kosten fiir die Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft eine zusatzliche Belastung darstel-
len, die eine wirtschaftliche Umsetzung der stadtebaulich wiinschens-
werten Umnutzung bzw. Anschlussnutzung in vielen Fallen zusatzlich
erschwert.

Die vorliegende Studie zeigt anhand verschiedener Fallbeispiele auf, wie
sich die kommunale Praxis insbesondere im Hinblick auf den Umgang
mit den naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Kompensationserforder-
nissen innerhalb der planungsrechtlichen Abwagungsspielrdume orien-
tieren kann.

Sie bietet den Stadten und Gemeinden — dank der sorgfaltigen und tief-
gehenden Analyse der Fallbeispiele — eine Richtschnur fiir den prakti-
schen Umgang mit der planungsrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichs-
regelung. Die Stadte und Gemeinden erhalten Argumentationshilfen fr
die Abwagung der verschiedenen Belange im Umgang mit den Kom-
pensationserfordernissen. Sie erhalten auch einen nachvollziehbaren
Orientierungsrahmen, um die Reichweite des Abwagungsspielraumes
erkennen und rechtssicher nutzen zu kdnnen.

Aus Sicht des Deutschen Stadtetages und des Deutschen Stadte- und
Gemeindebundes bietet die Beispielsammlung ein gutes Nachschlage-
werk fur die Kommunen, das zur rechtssicheren, zielorientierten und
schnellen Bearbeitung von Konversionsverfahren beitragen wird. Daflr
gebihrt dem Autor und der Autorin aus dem Deutschen Institut fir



Urbanistik (Difu) und der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) als Initiatorin dieser Studie unser Dank.

Folkert Kiepe Timm Fuchs
Beigeordneter Beigeordneter
Deutscher Stadtetag Deutscher Stadte- und Gemeindebund



Deutsches Institut fUr Urbanistik

Der Begriff ,Konversion” beschreibt den Prozess des Brachfallens von
baulich genutzten Flachen bis zu deren neuer stadtebaulicher Nutzung.
Nach der Wiedervereinigung der beiden deutschen Staaten und dem
Truppenabzug der Alliierten standen vor allem die militérisch genutz-
ten Flachen im Blickfeld der Konversion. Sie stellten viele Stadte und
Gemeinden vor groBe stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische
Herausforderungen. Die aktuelle Strukturreform der Bundeswehr und
die damit verbundene erneute Truppenreduzierung, aber auch weitere
Freizugsentscheidungen der alliierten Gaststreitkrafte flihren dazu, dass
eine groBBe Zahl von Standorten aufgegeben wird. Konversion bezieht
sich daneben auch auf Industrie- und Gewerbebrachen sowie auf Ver-
kehrsbrachen ehemaliger Eisenbahnareale oder Héfen. Als Folge des
anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandels ist die Nachnutzung die-
ser Areale ebenfalls eine groBe Herausforderung. Das Thema ,Konver-
sion” ist fiir die Kommunen daher weiterhin von drangender Aktualitat.
Es bietet den Stadten und Gemeinden aber auch die Chance, wichtige
Impulse fiir die Stadtentwicklung zu geben.

Mit dieser Studie will das Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu) die Kom-
munen bei der Bewaltigung der komplexen Aufgaben unterstiitzen, die
mit der Konversion verbunden sind. Zu vielen der dabei relevanten Fra-
gen liegen bereits Leitfaden und Arbeitshilfen vor. Hier nun steht ein
spezieller Teilaspekt im Mittelpunkt, der regelmaBig zahlreiche Fragen
aufwirft, zu denen eine entsprechende Handreichung bislang fehlt: der
planerische Umgang mit den Anforderungen des Naturschutzes bei der
Konversion. Dabei geht es nicht nur darum, ein vermeintliches Hemm-
nis der Entwicklung in den Griff zu bekommen, sondern auch darum,
die Potenziale des Naturschutzes fir die Entwicklung zu nutzen und zu
einem integrierten Gesamtkonzept zu kommen.

Die Studie wurde ermoglicht durch das sehr kooperative Zusammenwir-
ken der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) — sie stellte die
Finanzierung des Vorhabens sicher —, des Deutschen Stadtetages (DST)
und des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes (DStGB) — sie waren
maBgeblich an der Auswahl der Fallbeispiele und an der inhaltlichen
Diskussion der Ergebnisse beteiligt — sowie des Difu als gemeinnitziger
und unabhéangiger Forschungseinrichtung. Den Kooperationspartnern
gebihrt Dank fir die konstruktive Unterstlitzung, der Bundesanstalt
insbesondere fiir die Finanzierung, ohne die es auch nicht moglich ge-
wesen ware, die Studie in dieser ansprechenden Form zu veroffentli-
chen. Hervorzuheben ist vor allem das gemeinsame Anliegen, den mit
der Konversion befassten Praktikerinnen und Praktikern in den Kommu-
nen, d.h. den Akteuren in Politik wie Verwaltung, eine gut nachvollzieh-
bare Hilfe an die Hand zu geben, aus der sie zahlreiche Anregungen fiir
ihre eigene Praxis entnehmen kénnen.

Ein besonderer Dank gebuhrt nicht zuletzt den sechs Fallstudienstad-
ten. Sie haben mit groBem Einsatz und Interesse alle erforderlichen
Unterlagen zusammengestellt, Informationen weitergeleitet und die
Besonderheiten der jeweiligen KonversionsmaBnahmen in Gesprachen
mit dem Forschungsteam veranschaulicht. Allen Fallbeispielen gemein-
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sam ist die Wertschdtzung, die Kommunen bei ihren Planungen den
Zielen von Natur und Landschaft einrdumen.

Mit der vorliegenden Studie wird den Stadten und Gemeinden eine Ori-
entierungshilfe gegeben, wie integrierte Planung bei KonversionsmaB-
nahmen gelingen kann und wie die Belange von Natur und Landschaft
angemessen zu bertiicksichtigen sind. Gleichzeitig will der Leitfaden alle
am Konversionsprozess Beteiligten ermutigen, die Spielrdume zu nut-
zen, die bei der Bewertung der vorhandenen Vegetation und der ge-
planten baulichen Eingriffe gegeben sind. Nur mit einem flexiblen und
situationsbezogenen Vorgehen kann es gelingen, Konversionsvorhaben
wirtschaftlich tragfahig und somit zukunftsfahig umzusetzen.

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Klaus J. Beckmann
Wissenschaftlicher Direktor und Geschaftsfihrer
Deutsches Institut ftr Urbanistik



1. Einleitung

Die Umnutzung ehemaliger militarischer Anlagen fir zivile Zwecke ist
fur die Stadte und Gemeinden im gesamten Bundesgebiet anhaltend
aktuell. In den 1990er-Jahren waren bereits durch den Abzug der Alliier-
ten zahlreiche Flachen freigegeben worden; nun fallen durch die Struk-
turreform der Bundeswehr und deren deutliche Truppenreduzierung
viele weitere Flachen in den Kommunen brach.

Mit dem Abzug der Soldaten stellt sich die Frage, ob die frei geworde-
nen Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kénnen und sollen.
Dahinter stehen nicht nur die verstandlichen Verwertungsinteressen des
Bundes als Eigentiimer der Flachen. Auch fiir die Stadte und Gemeinden
haben die Konversionsflachen groBe Bedeutung. Die brachgefallenen
Areale zu entwickeln hat im bestehenden Siedlungsgebiet auch eine
stadtebauliche Dimension von erheblicher Relevanz. Solche Areale mit
ungenutzten Kasernen, Lagerhallen und anderen leer stehenden Bau-
lichkeiten stellen haufig fur die betroffenen Stadte und Gemeinden Pro-
blembereiche dar, die sich negativ auf angrenzende Quartiere auswir-
ken. Sie unterbrechen vielfach den Zusammenhang des stadtebaulichen
Nutzungsgefiiges sowie sinnvolle Wegeverbindungen, wirken wie eine
Barriere und beeintrachtigen auf diese Weise Nachbarschaften — op-
tisch wie funktional. Das Freiwerden solcher Standorte bietet die Chan-
ce, Stadtrdume neu zu ordnen und attraktiver zu gestalten. Die brach-
liegenden Flachen weisen hadufig groBe Entwicklungspotenziale auf, die
wichtige Impulse fiir die Stadtentwicklung geben kénnen. Sie ungenutzt
liegen zu lassen wiirde vielfach stadtebauliche Missstande weiter ver-
festigen, sie zu entwickeln dagegen zur Attraktivitatssteigerung der
Stadt weit Uber das eigentliche Konversionsgelande hinaus beitragen.
Aus der Perspektive der Stadtentwicklung eroffnen die freiwerdenden
Flachen zudem neue Chancen fir eine gezielte Innenentwicklung, die
gerade mit Blick auf Nachhaltigkeit, eine sparsame Flachennutzung so-
wie flr den Klima- und Umweltschutz von erheblicher Relevanz ist.

Oft stellten die stationierten Truppen auch wirtschaftlich eine feste Gro-
Be fiir die Kommune dar, die sich auf die Angebotsstruktur im Ort aus-
gewirkt hat. Nicht nur in Bezug auf Kaufkraft, soziale und technische Inf-
rastrukturangebote sowie stabile Bevolkerungszahlen waren zumindest
die Berufssoldaten von erheblicher Bedeutung. Deshalb ist sowohl die
Wiedereingliederung der Brachflachen in den Wirtschaftskreislauf als
auch die baulich-strukturelle Revitalisierung fiir die meisten Kommunen
von hochster Prioritat.

Die ztgige Uberfiihrung in eine zivile Folgenutzung stellt die planenden
Kommunen sowohl in konzeptioneller Hinsicht als auch in Bezug auf
das administrative Handling sowie die finanziellen und wirtschaftlichen
Belastungen vor eine schwierige Aufgabe. Oft missen die Grundstlicke
berdaumt werden, da der Gebaudebestand aufgrund der Nichtnutzung
schnell Bauschaden aufweist oder nicht den heutigen Standards ent-
spricht, so dass eine Vermarktung der Immobilien als unrealistisch er-
achtet wird. Ebenso ist haufig eine aufwendige Altlastenuntersuchung
mit anschlieBender Bodensanierung und zum Teil auch die Beraumung

Einleitung

Stadtebauliche Bedeutung

Neue Chancen fur
Innenentwicklung und
stadtische Wirtschaft
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Naturschutz vs.
Fldchensparen?

von Kampfmitteln notwendig, um die Grundstilicke auf die Verwertung
vorzubereiten. Der zum Teil erforderliche Umbau der Infrastruktur stellt
eine weitere Aufgabe dar, die KonversionsmaBnahmen zu komplexen
Herausforderungen fiir die betroffenen Kommunen und den Eigenti-
mer Bund macht.

Die Studie widmet sich einem speziellen Teilaspekt bei der Durchfih-
rung von KonversionsmafBnahmen: der Integration der Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege in KonversionsmaBnahmen. Da-
mit wird ein Ergebnis des REFINA-Forschungsvorhabens zum Konversi-
onsflachenmanagement aufgegriffen. Dort wurde festgestellt, dass die
Belange des Naturschutzes dem Flachensparziel des Bundes mitunter
entgegenstehen und zu einem Konversionshemmnis werden koénnen.
Haufig haben sich innerhalb der militdrisch genutzten Bereiche wertvol-
le Biotope entwickelt, so dass sich die Frage stellt, ob und in welchem
MaBe diese erhalten und zur Aufwertung des Nachnutzungskonzeptes
genutzt werden kdnnen. Die Anforderungen des Naturschutzes kdnnen
aber auch eine wirtschaftliche Nachnutzung der ehemaligen Militar-
flachen behindern. Soweit die Biotope Teile eines Naturschutzgebietes
oder von Fauna-Flora-Habitat (FFH)- oder Europaischen Vogelschutzge-
bieten sind oder streng geschiitzte Arten betroffen werden, kdnnen sich
strikte Sperrwirkungen ergeben. Auch die Anforderungen zum Schutz
gesetzlich geschitzter Biotope kénnen umfangreiche Kompensations-
erfordernisse und eine Ausnahmeerteilung der Naturschutzbehdorde er-
forderlich machen. Unabhdngig von diesen besonderen Schutzniveaus
ist immer die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung zu beachten. Die-
se ist zwar nach den besonderen Bedingungen des Bauplanungsrechts
anzuwenden, sie macht jedoch grundsatzlich eine entsprechend sys-
tematische Aufarbeitung der voraussichtlichen Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes er-
forderlich. Zusatzlich muss immer geprift werden, ob der Eingriff durch
geeignete MaBnahmen in seiner Wirkung abgemildert (Vermeidungs-
maBnahmen) und auf welche Weise ein nicht vermeidbarer Eingriff
durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden kann. Ein Verzicht
auf eine Vollkompensation bedarf einer speziellen Rechtfertigung durch
gewichtige entgegenstehende 6ffentliche Belange, wie beispielsweise
den sparsamen Umgang mit den nattrlichen Ressourcen bei Wieder-
nutzung vorgenutzter Flachen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu integrie-
ren, stellt damit nicht nur eine Chance fir eine nachhaltige und oko-
logisch hochwertige Nachnutzung von Konversionsflachen dar. Die
Integration kann sich auch als erheblicher Aufwand in zeitlicher und
finanzieller Hinsicht erweisen, der im Einzelfall die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit der MaBnahme und eine Vermarktung der Flachen zu markt-
gangigen Konditionen erschwert oder sogar unmoglich macht. Insoweit
gilt es die Spielrdume bei der Entwicklung von Konversionsflachen so zu
nutzen, dass die Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege mit den stadtebaulichen Erfordernissen einer Nachnutzung der
Flache mdglichst optimal in Einklang gebracht werden und gleichzeitig
die wirtschaftliche Tragfahigkeit nicht infrage gestellt ist.



Mit der Studie wird anhand von sechs Fallbeispielen deutlich gemacht,
wie eine solche integrierte Planung unter Nutzung von Blindelungsef-
fekten im Hinblick auf Ziele und Wirkungen erfolgreich gestaltet wer-
den kann. Um eine mdglichst groBe Bandbreite unterschiedlicher Ge-
meindegroBen und Problemstellungen abzudecken, wurden folgende
Beispiele fir die vertiefende Untersuchung ausgesucht:

= Dortmund (Nordrhein-Westfalen)
Konversionsvorhaben ,Buschei”,

= Hannover (Niedersachsen)
Konversionsvorhaben ,Langenhagen Barracks/Business Park Nord”,

= Neustadt (Hessen)
Konversionsvorhaben ,Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne”,

®=  Saerbeck (Nordrhein-Westfalen)
Konversionsvorhaben ,Bioenergiepark Saerbeck”,

= Schwerin (Mecklenburg-Vorpommern)
Konversionsvorhaben ,Neue Gartenstadt”,

= Tarp (Schleswig-Holstein)
Konversionsvorhaben ,Schellenpark”.

Die Fallbeispiele wurden auf der Basis von Vorschldgen der an dem Pro-
jekt beteiligten Kooperationspartner Bundesanstalt fiir Inmobilienauf-
gaben (BImA), Deutscher Stadtetag (DST) und Deutscher Stadte- und
Gemeindebund (DStGB) ausgewahlt. Die aufbereiteten Fallbeispiele sol-
len einen nachvollziehbaren Orientierungsrahmen bieten, der die beste-
henden Gestaltungsmaoglichkeiten fiir eine Integration von Naturschutz
und Landschaftsbelangen in KonversionsmaBnahmen veranschaulicht
und entsprechende AnstoBe flr die Praxis gibt. In dem abschlieBenden
Kapitel werden die beispielhaften Ansatze zusammenfassend restimiert
und — hierauf aufbauend — Empfehlungen entwickelt. Insgesamt wird
darauf geachtet, dass den Vorschlagen eine qualifizierte rechtliche Be-
urteilung zugrunde liegt, so dass ein hohes Mal an Rechtssicherheit
gewabhrleistet ist.

Sechs Fallbeispiele

Einleitung

13
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2. Die wichtigsten Schlussfolgerungen

der Studie in Kernsatzen

Das Flachenrecycling ehemaliger militérischer Liegenschaften dient
im Kern der Schonung der Landschaft, der Nutzung vorhandener
Infrastruktur und der Verringerung der Flacheninanspruchnahme an
anderer Stelle. Vorrangig baulich vorgenutzte und vorbelastete Fla-
chen zu nutzen, ist ein Gebot der 6kologischen und wirtschaftlichen
Vernunft. Dabei kommen ganz unterschiedliche gemeinwohlorien-
tierte Erwagungen zum Tragen.

Die Belange von Natur und Landschaft in die Planung zu integrieren
eroffnet die Moglichkeit, das stadtebauliche Konzept zu qualifizie-
ren und zugleich einen hohen Ertrag fir das Landschaftsbild und
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erreichen. Integriertes
Planen bedeutet dabei, mdgliche Synergien bei der Umsetzung der
jeweiligen Zielsetzungen aufzuspiiren und konsequent zu nutzen.

Wenn die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse, die sich aus
verschiedenen Regelungen ergeben, multifunktional und integriert
betrachtet und in ein entsprechendes Gesamtkonzept eingebunden
werden, kann der Ertrag fir Natur und Landschaft — bei gleichzei-
tiger Reduzierung des Aufwands — gesteigert werden. Dabei sind
gleichermaBen die Anforderungen der Eingriffsregelung und des
Artenschutz- und Biotopschutzrechts wie auch die Verpflichtungen
zu Ersatzaufforstungen nach Waldrecht und Ersatzpflanzungen nach
kommunalen Baumschutzsatzungen einzubeziehen.

Mit Entfall des militérischen Nutzungsprivilegs wird eine planungs-
rechtliche Einordnung der KonversionsmaBnahme erforderlich.
Eine pauschale Einordnung in den AuBenbereich (ggf. im Innenbe-
reich) als Ausgangspunkt der Eingriffsbewertung ohne Berticksich-
tigung bereits erfolgter Eingriffe oder nach § 34 BauGB zulassiger
Eingriffe und ein daraus abgeleitetes Erfordernis zum Ausgleich ist
nicht sachgerecht.

Die bei der Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft not-
wendige Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bietet nicht unerhebliche
Spielrdume. Erforderlich ist eine Vielzahl von individuellen Bewer-
tungsvorgangen, die in der Praxis regelmaBig in einem Abstim-
mungsprozess mit den Naturschutzbehdrden vorgenommen wer-
den. Die Spielrdume bieten gute Ansédtze, um den Besonderheiten
der jeweiligen Konversionsflache gerecht zu werden.

Sowohl in Bezug auf die Bewertung von Eingriffen und Ausgleichs-
maBnahmen im Sinne der Eingriffsregelung als auch im Rahmen
der Abwagung gibt es regelmaBig Spielrdume, um den jeweiligen
ortsspezifischen Anforderungen einer KonversionsmaBnahme Rech-
nung zu tragen und den entstehenden Aufwand fir entsprechende
MaBnahmen zu reduzieren. In Bezug auf die Spielrdaume in der Ab-
wagung geht es vor allem um das Erkennen von Gemeinwohlzielen,
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deren Berticksichtigung durch die AusgleichsmalBBnahmen erschwert
oder verhindert werden kdnnte. Eine oftmals pauschal geforder-
te Vollkompensation eines Eingriffes im Rahmen des militarischen
Flachenrecyclings ohne Abwédgung des offentlichen Belanges einer
zivilen Anschlussnutzung von ehemaligen Militarliegenschaften und
des Flachenrecyclings ist daher nicht sachgerecht. Ob diese Spiel-
rdume genutzt werden, obliegt der Planungshoheit der Gemeinden.

Von groBer Bedeutung fir eine erfolgreiche Verfahrensgestaltung
ist es, dass sich die planende Gemeinde friihzeitig mit den Natur-
schutzbehdrden abstimmt. Es geht dabei um die Ziele der Planung
und das Vorgehen im Hinblick auf die Erfassung und Bewertung der
Belange von Natur und Landschaft. Die Naturschutzbehorden friih-
zeitig einzubinden wirkt vertrauensbildend und bietet die Chance,
Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege sinnvoll zu integrieren.

Um eine KonversionsmaBnahme erfolgreich durchzufiihren, ist es
schlieBlich auch wichtig, ein fur die jeweilige Ausgangssituation pas-
sendes Konversionsmanagement einzurichten. Die Konversion stellt
sich regelmaBig als eine komplexe GesamtmaBnahme dar, die ein
koordiniertes Verfahrensmanagement von der Konzeptfindung bis
zur Umsetzung und Vermarktung erfordert.

15
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Naturschutzrechtliche
Anforderungen

Waldrecht und
Baumschutzsatzungen

3. Rechtsrahmen fUr den Umgang
mit den Belangen von
Natur und Landschaft bei
KonversionsmaBnahmen

Der Rechtsrahmen fir den Umgang mit den Belangen von Natur und
Landschaft bei KonversionsmaBnahmen ist ausgesprochen komplex.
Schon das Naturschutzrecht halt fir unterschiedliche Sachverhalte je-
weils eigenstandige Regelungen bereit, die grundsatzlich selbstdandig
nebeneinander stehen und insgesamt zu beachten sind. Unterschiede
bestehen vor allem darin, dass die Rechtsfolgen, die sich aus den Vor-
schriften ergeben, nur zum Teil der Abwdgung im Rahmen der Bauleit-
planung zuganglich sind. Zu unterscheiden sind insbesondere

= Eingriffsregelung mit Vermeidungs- und Kompensationspflichten,
= Verbote des besonderen Artenschutzrechts,

= Naturschutz- und Landschaftsschutzverordnung, geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Naturdenkmaler,

= gesetzlich geschiitzte Biotope,

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete.

Die Rechtslage wird zusatzlich durch den Umstand verkompliziert, dass
die Anwendung der einschldgigen Regelungen in Teilen von der bau-
planungsrechtlichen Ausgangslage abhdngt und insbesondere fir die
kommunale Bauleitplanung zum Teil Sonderregelungen gelten. Dem-
entsprechend entfalten die naturschutzrechtlichen Vorschriften im Rah-
men der Bauleitplanung nur teilweise strikte Bindungswirkung und un-
terliegen im Ubrigen der Abwagung.

Auch andere Rechtsvorschriften entfalten zumindest mittelbar
Schutzwirkungen zugunsten der Belange von Natur und Landschaft.
Hierzu zahlen insbesondere

= die Waldgesetze der Lander sowie

= dieinvielen Stadten und Gemeinden geltenden kommunalen Baum-
schutzsatzungen.

Zu beachten ist ferner: MaBnahmen, die aufgrund der jeweiligen Rege-
lungskomplexe erforderlich werden, Giberlagern sich nicht selten in ih-
ren Wirkungen. Vor diesem Hintergrund lassen sich bei der Umsetzung
der unterschiedlichen Anforderungen in ganz erheblichem Umfang
Synergien nutzen.
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3.1 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
hat der Verursacher eines Eingriffs vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft grundsatzlich zu unterlassen sowie unvermeid-
bare Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und rechtlich zu
sichern. Wenn die Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in
angemessener Frist auszugleichen oder zu ersetzen sind, darf der Ein-
griff nur unter der Voraussetzung zugelassen werden, dass die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung aller
Anforderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Range
nicht vorgehen. Die ndheren Einzelheiten zu diesen Pflichten und Bin-
dungen sind in den §§ 14 bis 17 BNatSchG geregelt.

Bei der Durchfiihrung von Planungen und Vorhaben nach den Bestim-
mungen des Baugesetzbuchs (BauGB) greifen diese Vorgaben aller-
dings je nach bauplanungsrechtlicher Ausgangslage nur in bestimmten
Fallen. Weichenstellend fir die Anwendung der §§ 14 bis 17 BNatSchG
ist die Unterscheidung nach der planungsrechtlichen Qualitat der Fla-
che, auf der das Vorhaben entwickelt wird.

Keine Anwendung finden §§ 14 bis 17 BNatSchG bei

= Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und
= Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Demgegeniber finden §§ 14 bis 17 BNatSchG Anwendung bei

= Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 BauGB,
= planfeststellungsersetzenden Bebauungspléanen.

Soweit ein Bebauungsplan aufgestellt wird — und dies ist bei der Kon-
version militarischer Liegenschaften unabhangig von der planungs-
rechtlichen Einordnung als Innen- oder AuBenbereich in aller Regel
erforderlich —, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Bestimmungen des
BauGB und nicht nach dem BNatSchG zu entscheiden. § 1a Abs.3 BauGB
bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Eingriffe im Sinne des BNatSchG in der Abwagung zu berlck-
sichtigen sind. Der Begriff des Ausgleichs umfasst dabei im Baupla-
nungsrecht auch ErsatzmaBnahmen. AusgleichsmaBnahmen sind des-
halb fir Eingriffe im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nur dann
und insoweit durchzufiihren, wie dies im Bebauungsplan festgesetzt
oder auf anderer Grundlage vorgesehen ist.

Fir die kommunale Praxis haben sich in Bezug auf den Umgang mit
diesen Anforderungen die im Folgenden dargestellten Fragen oder As-
pekte als grundsatzlich relevant herauskristallisiert.

Begriff ,,Ausgleich*

17



Rechtsrahmen fiir den Umgang mit den Belangen von Natur und Landschaft bei KonversionsmaBnahmen
Eingriffs-/Ausgleichsregelung

18

Gesetzlich vorgepragtes
Enfscheidungs- und
Folgenbewdltigungs-
programm

Verzicht auf
Vollkompensation

3.1.1 Abwdagungsvorbehalt auch in Bezug auf den Umfang des
Ausgleichs

Art und Umfang des Ausgleichs werden planerisch unter Abwagung
mit anderen Belangen festgelegt. Die von der Bauleitplanung berihrten
Naturschutzbelange sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (BVerwG) in der Abwagung in spezifischer, namlich den
Kompensationsgedanken einschlieBender Weise zu behandeln?. Den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege kommt damit
keineswegs abstrakt ein hoherer Rang im Verhaltnis zu anderen Belan-
gen zu. Vermeidung und Ausgleich stellen vielmehr ein gesetzlich vor-
gepragtes Entscheidungs- und Folgenbewaltigungsprogramm dar, das
zu prifen und Uber das abwagend zu entscheiden ist®. Dies erfordert
eine eingehende fachlich kompetente Befassung mit den Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft. In der Praxis erfolgt diese Befassung im
Rahmen der Umweltprifung, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen
durchzufiihren ist. Zum Teil werden auch gesonderte Eingriffs-/Aus-
gleichsgutachten erarbeitet, die dann in den Umweltbericht integriert
werden und die Grundlage der Abwédgung bilden.

Koénnen die von der Planverwirklichung zu erwartenden Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft unter Berlicksichtigung der konkre-
ten oOrtlichen Gegebenheiten vermieden oder durch Ausgleichs- oder
ErsatzmaBnahmen gemindert oder kompensiert werden, hat die Ge-
meinde diesen Umstand in ihre Abwagung einzustellen. Hieraus leitet
sich kein Automatismus dahingehend ab, dass stets eine vollstandige
Kompensation erforderlich ist, wenn diese nur mdéglich erscheint. Viel-
mehr gilt auch hier das Abwagungsgebot. Abwagungsfehlerhaft ist es,
wenn die Gemeinde den gegebenen Abwagungsspielraum verkennt
und davon ausgeht, dass eine Vollkompensation rechtlich zwingend ist.

Grundsatzlich ist damit auch eine Zurlickstellung der Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege in der Abwdagung moglich. Das
BVerwG hat hierfir allerdings ,gewichtige andere Belange” vorausge-
setzt und eine besondere Rechtfertigung verlangt*. Die Gemeinde muss
- so das Gericht — die Belange, die sie fir vorzugswiirdig hélt, prazise
benennen. Sie hat, auch wenn sie die gegenlaufigen Belange zu Recht
als gewichtig einschatzen darf, dem Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit
Rechnung zu tragen. Der Verzicht auf eine Vollkompensation darf daher
nicht ohne triftigen Grund erfolgen. Die zivile Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften wird in § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB ausdriicklich als
offentlicher Belang hervorgehoben und dient damit dem in § 1a Abs. 2
BauGB zum Ausdruck gebrachten Vorrang der Innenentwicklung und
des Flachenrecyclings. Auf diesen Belang wird sich eine Kommune im
Rahmen der Abwagung beziehen kdnnen. Eine Zurlckstellung des In-
teresses an einer Vollkompensation kommt demnach dann in Betracht,
wenn die Umsetzung der genannten oder anderer gewichtiger Belange
durch die Vollkompensation erschwert oder behindert wird, mithin eine
Interessenskollision besteht, die durch Abwéagung geldst werden muss.
Auch wirtschaftliche Erschwernisse kdnnen insoweit relevant werden,

2 BVerwG, Urt. v. 31. Januar 1997 — 4 NB 27/96, Juris m.w.N.
3 Ebenda.
4 BVerwG, Urt. v. 31. Januar 1997 — 4 NB 27/96, Juris m.w.N.
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z.B. wenn die Kosten der Kompensation deren marktgangiger Umset-
zung im Wege stehen wirden.

3.1.2 BerUcksichtigung bestehender Nutzungsmdglichkeiten

Ein Ausgleich ist nach §1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bei der Aufstellung eines
Bauleitplans nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Diese Freistel-
lung vom Ausgleichserfordernis kennt damit zwei MaBstabe:

= Art und Umfang der vorhandenen, bereits erfolgten Eingriffe,
= Art und Umfang der nach §§ 30 und 34 BauGB zulassigen Eingriffe.

Als vorhandene Eingriffe gelten insbesondere vorhandene Gebéaude,
Strallen, Wege und Platze. Die hierdurch bestehenden Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft missen nicht nachtraglich kompensiert
werden, selbst wenn anstelle der vorhandenen neue bauliche Anlagen
treten. Soweit aufgrund eines bestehenden Bebauungsplans oder nach
MaBgabe von § 34 BauGB eine bauliche Nutzung bereits zulassig ist, ist
diese auch dann als zulassiger und nicht ausgleichspflichtiger Eingriff zu
werten, wenn die bestehenden Baurechte gar nicht oder nur teilweise
genutzt wurden.

Praktisch stellt sich allerdings haufig die Frage, ob durch die Erweite-
rung bestehender baulicher Nutzungsmdglichkeiten (z.B. Erhdhung der
Grundflachenzahl) ein zusatzlicher, Gber das bislang bereits zulassige
MaB hinausgehender Eingriff moglich wird. Nur im Umfang solcher zu-
satzlicher Beeintrachtigungen kann ein Erfordernis zum Ausgleich ent-
stehen. Ob durch die Erweiterung der Nutzungsmaoglichkeit in diesem
Sinne weitergehende Beeintrachtigungen in nicht nur unerheblichem
Umfang zu erwarten sind, obliegt der Tatsachenermittlung und der da-
mit verbundenen naturschutzfachlichen Bewertung. In Ermangelung
objektiver und allgemein verbindlicher Bewertungsverfahren ergeben
sich hier sowohl seitens der fachlichen Bewertung als auch im Rahmen
der Abwagung Spielrdume?®. Bei einer nicht nur geringflgigen, tber das
bestehende Baurecht hinausgehenden Bodenversiegelung wird man in
der Regel von zusétzlichen grundsatzlich ausgleichsbedirftigen Eingrif-
fen ausgehen mussen. Ein Verkennen dieses Umstandes kann zu einem
fur die RechtmaBigkeit des Bebauungsplans erheblichen Abwéagungs-
fehler fiihren®.

Praktisch relevant ist auch die Frage, wie der Umstand gewertet werden
muss, dass sich in der im Bestand vorgefundenen Bebauung bzw. Ver-
siegelung Tiere und Pflanzen entwickelt haben, die bei einer Neubebau-
ung bzw. Neuversiegelung unabhangig von der Erweiterung der beste-
henden Nutzungsmaoglichkeiten beseitigt wiirden. Solche potenziellen
Beeintrachtigungen resultieren aus dem vorhandenen Eingriff. Sie sind
daher grundsatzlich nicht ausgleichsbedurftig.

5  BVerwG, Urt. v. 07.11.2007 — 4 BN 45/07, Juris, Rn. 6; OVG NRW, Urt. v. 10.07.2007 — 7 D 43/06.NE, Juris
Rn. 86.
6  Bayerischer VGH Miinchen, Urt. v. 20.11.2007 — 1 N 05.2571, Juris Rn. 40.

Spielrdume bei Bewertung
und Abwdgung
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Umfang der Ermittlungspflicht

20

Einfluss der Fachbehdrden

Kein einheitliches
Bewertungsverfahren

3.1.3 Untersuchungstiefe und Bewertungsmethoden

Die Ermittlungen zur Bewertung von Eingriffen sind in dem Umfang
durchzufiihren, dass eine sachgerechte Planungsentscheidung maglich
ist. Nicht erforderlich ist eine allgemeine Bestandsaufnahme, die tiber
den genannten Zweck hinausgeht’. Der Umfang der Ermittlungspflicht
hangt ab von der Art der MaBnahme und den jeweiligen naturrdumli-
chen Gegebenheiten, in die eingegriffen werden soll. Je typischer die
Gebietsstruktur des Eingriffsbereichs, desto eher kann auch auf typi-
sierende Merkmale und allgemeine Erfahrungen abgestellt werden.
Riickschlusse auf die Tierarten anhand der vorgefundenen Vegetations-
strukturen und vorhandenen Literaturangaben koénnen in solchen Fal-
len methodisch hinreichend sein. Weitergehende Ermittlungen kdnnen
erforderlich sein, wenn es Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein beson-
ders seltener Arten gibt®. Besondere Bedeutung kommt damit der an-
gemessenen Festlegung des Untersuchungsumfangs zu. Diese erfolgt
regelmaBig in Abstimmung mit den fachlich zustandigen Behorden.

Haufig haben die Fachbehorden auch einen groBen Einfluss auf die im
Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorzunehmende Bewer-
tung. Praktisch werden die anzuwendenden Bewertungsmethoden mit
diesen Behdrden genauso abgestimmt wie die Klarung von Einzelas-
pekten der Bewertung, insbesondere auch dann, wenn nach den tat-
sachlichen Verhéltnissen Spielraume bei der Bewertung des Eingriffs
bestehen. Stadte und Gemeinden fiihlen sich diesen Vorgaben mitun-
ter ausgeliefert, da sie Uber keine eigene Fachkompetenz zur Beurtei-
lung der maBgeblichen Bewertungsfragen verfligen. Nicht selten wird
beflirchtet, dass ein Abweichen von den ,Vorgaben” der im Verfahren
beteiligten Fachbehorde zu Konflikten und Verfahrensverzégerungen
fuhrt.

Vor diesem Hintergrund ist die rechtliche Einordnung der Kompetenzen
der Fachbehorde und des Gewichtes ihrer Stellungnahme in den Blick zu
nehmen. Die Gerichte haben immer wieder betont, dass die Gemeinde
das Abwédgungsmaterial in eigener Verantwortung zu bewerten hat®. Es
gibt keine Bindung an die Stellungnahme der Fachbehorden. Insoweit
ist auch von zentraler Bedeutung, dass es kein einheitliches, allgemein
fachlich anerkanntes Bewertungsverfahren fir Eingriffe in Natur und
Landschaft gibt. Das BVerwG hat z.B. ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass es in der Praxis verschiedene Bewertungsverfahren gibt, die zu un-
terschiedlichen Ergebnissen flihren konnen. Es besteht deshalb weder
eine Rechtspflicht, ein bestimmtes Bewertungsverfahren zugrunde zu
legen, noch ist die planaufstellende Gemeinde an das Ergebnis eines
(fehlerfrei durchgefiihrten) standardisierten Verfahrens zur Eingriffsbe-
wertung gebunden®. Die planende Gemeinde hat vielmehr in eigener
Verantwortung die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bewerten. Sie sollte die Plausibilitat der Bewertung kritisch Gberprifen
und ist befugt, aufgrund eigener Erwdgungen auch abweichende Be-
wertungen vorzunehmen. Von dieser Moglichkeit kann und sollte sie

BVerwG, Beschl. v. 21. Februar 1997 — 4 B 177/96, Juris.
Ebenda.
BVerwG, Beschl. v. 23. April 1997 — 4 NB 13/97, Juris.
Ebenda.
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immer dann Gebrauch machen, wenn die Bewertung nicht plausibel
und aufgrund der Umstande des Einzelfalls Gberzogen erscheint.

Wegen der Unzuldnglichkeiten jedes rechnerischen Verfahrens, mit dem
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft und deren Ausgleich be-
wertet werden, besteht grundsatzlich auch Raum fir die Hinnahme von
Ausgleichsdefiziten. Wo die Grenzen des Entscheidungsspielraums lie-
gen, lasst sich nach der Rechtsprechung allerdings nicht falliibergreifend
kldren. Das Oberverwaltungsgericht Miinster hat den Verzicht auf einen
vollstandigen Ausgleich fiir den planbedingten Eingriff in Natur und
Landschaft z.B. mit der Erwagung gerechtfertigt, die Hinnahme eines
Ausgleichsdefizits von deutlich weniger als zehn Prozent lage wegen
Schwédchen mathematisierter Bewertungsverfahren noch im Rahmen
des Abwagungsspielraums, weil fir die Planung gewichtige 6ffentliche
Belange sprachen?!.

3.2 Besonderer Artenschutz

Selbstandig neben den Anforderungen der Eingriffsregelung stehen
jene Pflichten und Bindungen, die sich aus dem besonderen Arten-
schutzrecht ergeben. Von besonderer Bedeutung sind hier die soge-
nannten artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote, welche strikte Beach-
tung verlangen. Ausnahmen und Befreiungen kdnnen nur unter engen,
im BNatSchG genau ausgefiihrten Voraussetzungen erteilt werden.
Zwar richten sich die Vorschriften nicht primar an die Gemeinden als
Trager der Bauleitplanung, sondern an diejenigen, welche durch ihr
Handeln unmittelbar in den Bestand oder die Lebensbedingungen
der unter besonderem Schutz stehenden Arten eingreifen, also insbe-
sondere an die Vorhabentrager. Mit der Aufstellung von Bauleitpldnen
werden solche Handlungen erst vorbereitet. Gleichwohl entfaltet das
Artenschutzrecht eine fir die Aufstellung von Bauleitpléanen beachtliche
Vorwirkung. Relevant ist dies vor allem fur die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung (Aufstellung von Bebauungsplanen). Denn bei Aufstel-
lung eines Bebauungsplans muss gewahrleistet sein, dass dessen Um-
setzung rechtlich und tatsachlich mdglich ist und artenschutzrechtliche
Verbotsvorschriften der Umsetzung nicht als striktes rechtliches Hin-
dernis im Wege stehen'?. Es reicht dabei aus, dass der Bebauungsplan
Uberhaupt im Einklang mit dem Artenschutzrecht umgesetzt werden
kann. Nicht erforderlich ist, dass dies fir samtliche in Betracht kommen-
den Umsetzungsvarianten zutrifft. Es geht nicht um eine abschlieBende
Kldrung der artenschutzrechtlichen Fragen, sondern vielmehr um eine
Vorkldarung im Vorgriff auf die spatere artenschutzrechtliche Priifung im
Genehmigungsverfahren.

Die Prifung der Zugriffsverbote des besonderen Artenschutzrechts
erfordert eine differenzierte Betrachtung der verschiedenen Verbots-
tatbestande, wobei deren Anwendung nochmals eine Differenzierung
zwischen besonders geschitzten und streng geschitzten Arten sowie

11 OVG Minster, Urt. v. 10.07.2007 — 7 D 43/06, Juris; BVerwG, Beschluss v. 7.11.2007 — 4 BN 45/07, Juris,
Rn. 6.
12 Hierzu ausfihrlich Blessing/Scharmer: Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Stuttgart 2011.
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europdischen Vogelarten notwendig macht. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist es verboten,

= wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen;

= wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert;

= Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren;

= wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

In vielen Fallen werden sich artenschutzrechtliche Erfordernisse sachge-
recht durch Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes I6sen lassen, in
dem z.B. durch Schutz von relevanten Teilflachen oder durch Schaffung
von Ersatzlebensrdumen in raumlich-funktionalem Umfeld auf diese
Erfordernisse Ricksicht genommen werden kann. Der Bebauungsplan
[asst in der Regel einen breiten Umsetzungsspielraum zu, der im Sinne
einer Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ge-
nutzt werden kann.

Bei der Priifung dieser Verbote im Rahmen der Bauleitplanung kommt
zusatzlich die Entlastung und Flexibilitat schaffende Sonderregelung
des § 44 Abs. 5 BNatSchG zum Tragen. Bei den in der Vorschrift ge-
nannten europarechtlich geschitzten Arten liegt ein Verstol3 gegen das
Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere so-
wie auch gegen das Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) nicht
vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im radumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt wird. Mit dieser Pramisse bleibt es dann
aber bei der strikten Bindungswirkung. Fir die Ubrigen Arten ist Uber
Beeintrachtigungen bei Verletzungen der Zugriffsverbote im Rahmen
der gebotenen Abwagung tber Ausgleich und Vermeidung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft zu entscheiden.

In jenen Fallen, in denen die Bindungen der Zugriffsverbote nicht im
Rahmen der Eingriffsregelung und der gebotenen Abwagung behan-
delt werden, missen also weitergehende Uberlegungen angestellt
werden. Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ist es aber ausreichend, dass die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfiillt wird. Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass betroffene
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Arten in vielen Fallen andere geeignete Fortpflanzungs- oder Ruhestat-

ten im rdumlichen Zusammenhang aufsuchen werden. Wenn an der

okologischen Gesamtsituation des vom Vorhaben betroffenen Bereichs

im Hinblick auf seine Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestatte keine

Verschlechterung eintritt, ist der Verbotstatbestand nicht erfillt. Dazu

erlaubt das Gesetz auch die Festsetzung vorgezogener Ausgleichsmal3- Vorgezogene
nahmen (§ 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG). Dabei geht es um funktions- AusgleichsmaBnahmen
erhaltende und konfliktmindernde MaBnahmen (CEF-MaBnahmen?'3).

Diese setzen unmittelbar am voraussichtlich betroffenen Bestand an,

sind mit diesem raumlich-funktional verbunden und k&nnen zeitlich so

durchgefiihrt werden, dass die negativen Einwirkungen auf die Lebens-

statte minimiert oder sogar ganz beseitigt, die Lebensstatte vergroBert

oder mogliche Verluste von Teilen oder Funktionen der Lebensstétte an

anderer Stelle derselben Lebensstétte ausglichen werden. Dabei wird

verlangt, dass auf Basis einer objektiv erfolgten Prognose mit einem

hohen Maf an Sicherheit davon auszugehen ist, dass die MaBnahmen

wirksam sein werden.

Lasst sich ein VerstoB gegen ein artenschutzrechtliches Verbot auch Ausnahmeregelungen
durch Vermeidungs-, Anderungs- und AusgleichsmaBnahmen nicht ab-
wenden, muss gepriift werden, ob die Voraussetzungen fiir eine Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG vorliegen. Danach kann eine
Ausnahme von den Verboten nach § 44 Abs. 5 BNatSchG aus zwingen-
den Griinden des tUberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlieBlich
solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art erteilt werden. Voraussetzung
hierflr ist, dass zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich
der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert.
Im Einzelfall konnen sich auch weitergehende Anforderungen aus Arti-
kel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG (Vogelschutzrichtlinie) erge-
ben. Als zwingende Griinde des iberwiegenden 6ffentlichen Interesses
kommen nur schwerwiegende o6ffentliche Belange in Betracht. Es ist
aber nicht erforderlich, dass es sich um unausweichliche Sachzwédnge
handelt'*. Das Interesse an den Schutzzielen des Artenschutzes ist im
Rahmen einer bilanzierenden Gesamtbetrachtung mit den fiir das Vor-
haben sprechenden Griinden nachvollziehbar abzuwagen®.

Zwar wird Uber solche Ausnahmen abschlieBend erst aus Anlass der
konkreten Durchflihrung, also im Rahmen der erforderlichen Genehmi-
gungsverfahren entschieden. Bei der Aufstellung der zugrundeliegen-
den Bebauungsplane ist jedoch vorgreifend zu klaren, ob die genannten
Voraussetzungen flr die Erteilung einer Ausnahme vorliegen. Insoweit
kommt es formal auf eine entsprechende Stellungnahme der Natur-
schutzbehdrde an, die spater Uiber die Ausnahme zu entscheiden hat.
Die Erteilung der Ausnahme muss durch die Behdrde konkret in Aus-
sicht gestellt werden. Dabei kann die Ausnahmeerteilung auch davon
abhangig gemacht werden, dass MaBnahmen durchgefiihrt werden, die
sich positiv auf den Erhaltungszustand der betroffenen Populationen
auswirken. Solche MaBnahmen haben zugleich den Effekt, die erheb-

13 CEF-MaBnahmen = Measures to Ensure the Continuous Ecological Functionality of Breeding Sites and
Resting Places — MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionsweise von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten, vgl. Europaische Kommission: Guidance Document, S. 34 ff.

14 OVG Koblenz, Urteil vom 08.11.2007 — 8 C 11523/06.0VG.

15 Gellermann/Schreiber: Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in staatlichen Planungs- und Zulassungs-
verfahren, S. 78.
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Ausnahmeregelungen

lichen Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung zu kompen-
sieren. Auch andere Schutzglter als der Artenschutz kdnnen hiervon
profitieren, so dass entsprechende Synergien nutzbar sind.

3.3 Biotopschutz

Das Naturschutzrecht kennt ein differenziertes System von Unterschutz-
stellungen, das sich flachenhaft auf bestimmte Lebensraume (Biotope)
oder Naturraume bezieht. Zum einen ergeben sich Bindungen (Verbote,
Gebote) aus den Rechtsverordnungen, mit welchen die Schutzgebie-
te ausgewiesen werden. Zum anderen stehen nach § 30 BNatSchG be-
stimmte Biotoptypen bereits kraft Gesetzes generell unter besonderem
Schutz. SchlieBlich gelten strenge Schutzvorschriften und gesonderte
verfahrensrechtliche Anforderungen fiir Gebiete im Sinne der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie und der Europaischen Vogelschutzrichtlinie.

3.3.1 Schutzgebiete

In Naturschutzgebieten (NSG) sind alle Handlungen verboten, die zu
einer Zerstdrung, Beschadigung oder Verdnderung des Naturschutzge-
biets oder seiner Bestandteile oder zu einer nachhaltigen Stérung fih-
ren konnen. Ein entsprechendes Verbot gilt in Landschaftsschutzgebie-
ten fur alle Handlungen, die den Charakter des Gebiets verandern oder
dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen. In geschitzten Land-
schaftsbestandteilen sind die Beseitigung sowie alle Handlungen, die
zu einer Zerstdrung, Beschadigung oder Veranderung des geschitzten
Landschaftsbestandteils fihren kdnnen, verboten. Hier kann fir den
Fall der Bestandsminderung die Verpflichtung zu einer angemessenen
und zumutbaren Ersatzpflanzung oder zur Leistung von Ersatz in Geld
vorgesehen werden. Diese Verbote werden in den jeweiligen Schutz-
verordnungen konkretisiert. Als Naturdenkmaler unter Schutz gestellte
Einzelschopfungen der Natur genieBen ebenfalls besonderen Schutz.
Thre Beseitigung sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Be-
schadigung oder Verdnderung fiihren kdnnen, sind verboten.

Die Bauleitplanung der Gemeinden muss die Schutzgebiete respektie-
ren. Schutzgebiete des Naturschutzrechtes einzubeziehen kommt nur
dann in Betracht, wenn die Zwecksetzung des Naturschutzes durch
geeignete Festsetzungen, also insbesondere durch die Festsetzung ei-
ner Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gesichert wird. Soll eine Nutzung erméglicht werden, wel-
che mit der Unterschutzstellung nicht im Einklang steht, ist die Planung
nur unter der Voraussetzung moglich, dass der Bereich vorher aus dem
Schutzgebiet ausgenommen wird. Hierliber hat die zustandige Natur-
schutzbehdrde nach den Bestimmungen des Naturschutzgesetzes zu
entscheiden. Unter Umstdnden kann im Einzelfall auch die Erteilung
einer Ausnahme von den Bindungen der Schutzgebietsverordnungen
ausreichen, um den Bebauungsplan umzusetzen. Ob dies moglich ist,
muss bereits im Bauleitplanverfahren mit der Naturschutzbehérde ab-
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geklart werden. Im Zusammenhang mit einer solchen Ausnahme kon-
nen auch KompensationsmaBnahmen in Betracht kommen, die dann als
Auflage zur Ausnahmegenehmigung festgelegt werden. Solche MaB-
nahmen kdnnen dann zugleich auch Wirkungen im Sinne des Eingriffs-
ausgleichs entfalten. Die sich hieraus ergebenden Synergien sollten ge-
nutzt werden.

3.3.2 Gesetzlich geschitzte Biotope

Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeu-
tung als Biotope haben, werden gesetzlich geschiitzt. Nach § 30 Abs. 2
BNatSchG sind dies

= natlrliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Bin-
nengewasser einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehorigen ufer-
begleitenden natlrlichen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer
natlrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und re-
gelmaBig Gberschwemmten Bereiche,

= Moore, SUmpfe, Rohrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsen-
reiche Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

= offene Binnendinen, offene naturliche Block-, Schutt- und Geréllhal-
den, Lehm- und Losswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wachol-
derheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Wal-
der und Gebusche trockenwarmer Standorte,

= Bruch-, Sumpf- und Auenwaélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hang-
schuttwalder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

= offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetdlchen und
Krummholzgebusche,

= Fels- und Steilkiisten, Kistendinen und Strandwalle, Strandseen,
Boddengewasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Watt-
flachen im Kistenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Ma-
krophytenbesténde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde mit
bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand-
und Schillgriinde im Meeres- und Kistenbereich.

Die Bundeslander haben weitere Biotoptypen unter gesetzlichen Schutz
gestellt. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen er-
heblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschitzter Biotope flihren kon-
nen, sind verboten. Auch diese Verbote kdnnen der Umsetzung eines
Bebauungsplans im Wege stehen, wenn entsprechende Gebiete von der
Planung betroffen sind. Wichtig ist es deshalb, dass von den Verbo-
ten Ausnahmen zugelassen werden kénnen, wenn sich die Beeintrach-
tigungen ausgleichen lassen. Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens
kann auf Antrag der Gemeinde Uber eine erforderliche Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten vor der Aufstellung des Bebauungsplans
entschieden werden.

Synergien nutzbar

Biotoptypen
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Die nach diesen Bestimmungen notwendigen (besonderen) Ausgleichs-
maBnahmen fiir Eingriffe in gesetzlich geschitzte Biotope sind der Ab-
wagung in der Bauleitplanung entzogen. Insoweit sind diese auch in
der Prifung und Abarbeitung der Belange von Natur und Landschaft
gesondert zu behandeln. Gleichwohl entfalten sie Wirkungen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbessern und deshalb zu-
gleich auch im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Bertick-
sichtigung finden kénnen.

3.3.3 FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete

Die einschlagigen EU-Richtlinien (92/43/EWG und 79/409/EWG) fordern
den Aufbau und Schutz des zusammenhdngenden Europaischen dkolo-
gischen Netzes ,Natura 2000". In dieses Netz eingebunden sind Fauna-
Flora-Habitat (FFH)-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete. Der
Schutz dieser Gebiete ist vor dem Hintergrund der europarechtlichen
Anforderungen gesondert geregelt. Alle Verdanderungen und Stérun-
gen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Ge-
biets in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgebli-
chen Bestandteilen flihren kdnnen, sind nach § 33 Abs. 1 BNatSchG un-
zulassig. Fur Europaische Vogelschutzgebiete gilt dies bereits wahrend
der Konzertierungsphase im Hinblick auf die in ihnen vorkommenden
prioritdren natirlichen Lebensraumtypen und prioritaren Arten.

Soweit entsprechende Gebiete von den Auswirkungen der Planung
beriihrt sein konnen, ist eine spezielle FFH-Vertraglichkeitsprifung
durchzufiihren. Das Vorhaben oder die Planung ist unzuldssig, soweit
die Priifung der Vertraglichkeit ergibt, dass erhebliche Beeintréchtigun-
gen des Gebiets in seinen flr die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
malBgeblichen Bestandteilen zu erwarten sind. Von diesem generellen
Verbot kdnnen unter bestimmten engen Voraussetzungen Ausnahmen
zugelassen werden, die im Einzelnen in § 34 Abs. 3 bis 5 BNatSchG aus-
gefihrt sind. Im Falle einer solchen Ausnahme sind die fiir die Sicherung
des Natura 2000-Netzes notwendigen MaBnahmen durchzufiihren. Im
Einzelfall werden VermeidungsmaBnahmen bereits festgesetzt, um erst
gar kein Erfordernis einer Ausnahme entstehen zu lassen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen kann haufig bereits auf die
Erfordernisse angrenzender FFH-Gebiete in geeigneter Weise Riick-
sicht genommen werden, so dass bei entsprechenden Vorkehrungen
erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke
dieser Gebiete vermieden werden kdnnen. Die im Zusammenhang mit
der Herstellung einer solchen Natura 2000-Vertraglichkeit durchzufih-
renden MaBnahmen dienen durchgehend der Aufwertung von Natur
und Landschaft und haben damit Effekte von Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen im Sinne der Eingriffsregelung. Dementsprechend
kdnnen sich auch hier Synergien mit den Ausgleichserfordernissen der
Eingriffsregelung ergeben.
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3.4 Waldrechtliche Ersatzaufforstung

Haufig sind Teilbereiche ehemals militdrisch genutzter Flachen bewal-
det, so dass sich das Erfordernis ergeben kann, im Rahmen der Konver-
sion auch bewaldete Flachen einzubeziehen und einer neuen Nutzung
zuzufiihren. Die einschldgigen Landesgesetze machen die Erteilung
einer solchen Waldumwandlungsgenehmigung von unterschiedlichen
Voraussetzungen abhangig. Grundsatzlich erfolgt die Genehmigung
unter Beriicksichtigung der berlhrten 6ffentlichen und privaten Belan-
ge. Sie wird darlber hinaus in der Regel nur unter der Auflage einer
Ersatzaufforstung zugelassen. Zwar stellen einige Landesgesetzgeber
die Frage, ob eine Ersatzaufforstung angeordnet wird, in das Ermes-
sen (,kann") der Forstbehorde. Das Interesse der Forstbehorde geht
allerdings durchgehend dahin, die Waldflache dem Umfang nach min-
destens zu erhalten, so dass die Ersatzaufforstung der Regelfall ist und
die bei Ermessensentscheidungen bestehenden Spielrdume regelmaBig
nicht genutzt werden.

Auch die Regelungen zum Umfang der Ersatzaufforstung sind in den
Landern unterschiedlich. So gilt etwa in Niedersachsen, dass eine Ersatz-
aufforstung den im Gesetz aufgeflihrten Waldfunktionen entsprechen
und mindestens den gleichen Flachenumfang einnehmen muss. Auch in
Landern, in denen eine solche Spezifizierung des Flachenumfangs fehlt,
wird in der Regel mindestens eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1
zur umgewandelten Flache verlangt.

Da durch die Ersatzaufforstung bereits eine Kompensation fir den Ver-
lust der Flachen in ihrer natirlichen Funktion als Wald erfolgt, stellt sich
die Frage nach dem Verhaltnis zum naturschutzrechtlichen Eingriffsaus-
gleich. Grundsatzlich stehen jedoch beide Kompensationserfordernisse,
Eingriffsausgleich und Ersatzaufforstung, selbstdndig nebeneinander.
Dies folgt aus dem zumindest graduell unterschiedlichen Schutz- und
Kompensationsinteresse. Gleichwohl gibt es erhebliche Synergien, da
die Ersatzaufforstung in der Regel auch eine vollstdndige oder zumin-
dest weitgehende Kompensation der mit der Rodung des Waldes ver-
bundenen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts und der Landschaftspflege bewirken kann. Eine Doppelkompen-
sation ist nicht erforderlich.

Neben der Ersatzaufforstung wird zum Schutz der angrenzenden Wald-
flachen haufig auch die Einhaltung eines Schutzabstandes zwischen
Wald und baulichen Nutzungen verlangt. Auch hieraus kénnen sich Re-
striktionen fiir die Konversion ergeben. Zugleich kdnnen diese Bereiche
auch als Flachen fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft genutzt werden.

Wichtig ist daneben die Frage, wann eine Ansammlung von Einzelbau-
men als Wald anzusehen ist. Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes
(BWaldG) ist jede mit Forstpflanzen bestockte Grundflache. In der Flur
oder im bebauten Gebiet gelegene kleinere Flachen, die mit einzelnen
Baumgruppen, Baumreihen oder mit Hecken bestockt sind oder als
Baumschulen verwendet werden, sind demgegeniber kein Wald. Die
Lander konkretisieren diese Vorgaben zum Teil und machen sehr enge

Waldumwandlungs-
genehmigung

Verhdltnis Eingriffsausgleich/

Ersatzaufforstung

Schutzabstand

2Wald" im Sinne
des Gesetzes
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Vorgaben. So ist etwa in Rheinland-Pfalz Wald bereits jede mit Waldge-
hélzen bestockte zusammenhangende Grundflache ab einer GroBe von
0,2 Hektar und einer Mindestbreite von zehn Metern.

3.5 Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzungen

Weit verbreitet sind sogenannte Baumschutzsatzungen, welche die
Stadte und Gemeinde auf der Grundlage unterschiedlicher landes-
rechtlicher Vorschriften als kommunale Satzung erlassen kénnen. Auch
aus solchen Baumschutzsatzungen ergeben sich Kompensationserfor-
dernisse. Die Beseitigung von durch die Satzung geschiitzten Baumen
unterliegt einem Genehmigungsvorbehalt und wird davon abhangig
gemacht, dass der Antragsteller sich zur Anpflanzung neuer Bdume
verpflichtet. Der Umfang der Ersatzanpflanzung kann dabei sehr unter-
schiedlich geregelt werden.

Die danach gebotenen Ersatzanpflanzungen stehen selbstdandig neben
den nach dem Naturschutzrecht bestehenden Ausgleichs- und Ersatz-
pflichten. In ihrer Wirkungsweise Uberlagern sich diese Kompensati-
onspflichten, so dass Synergien genutzt werden kdnnen. Der Eingriff
in Natur und Landschaft, der durch die Beseitigung eines Baumes ver-
ursacht wird, wird in der Regel durch die nach der kommunalen Baum-
schutzsatzung gebotene Ersatzanpflanzung angemessen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kompensiert. Eine zusatzliche
naturschutzrechtliche Kompensation ist dann nicht mehr erforderlich.

3.6 Verfahrensrechtliche Einbindung/Umweltprufung

Verfahrensrechtlich werden alle vorgenannten Anforderungen im Rah-
men der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgearbeitet. Die Um-
weltpriifung ist Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Die mit der Um-
weltprifung erfassten und bewerteten Belange werden im Umweltbe-
richt aufbereitet. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung und wird
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung mit dem Plan ausgelegt. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erhalten den Um-
weltbericht als Bestandteil der Planbegriindung im Rahmen der vorge-
sehenen Behordenbeteiligung zur Stellungnahme. Fir die Abwagung
stellen die im Umweltbericht dokumentierten Umweltauswirkungen der
Planung nur einen Belang neben anderen dar, die in der Abwagung zu
bertcksichtigen sind.

Wichtige ,Schaltstelle” bei der Umweltpriifung ist die Festlegung von
Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad (Scoping), abhangig von
den Erfordernissen des Einzelfalls. Dieses Scoping erfolgt in der Verant-
wortung der planaufstellenden Gemeinden. Praktisch wird eine sach-
gerechte Bestimmung des Untersuchungsumfangs jedoch nicht ohne
Einbindung der maBBgeblichen Fachbehorden erfolgen kdnnen, die ent-
sprechende Hinweise auf mdgliche Auswirkungen geben. Aus diesem
Grund sieht das Baugesetzbuch eine frihzeitige Beteiligung der Behor-



Rechtsrahmen fir den Umgang mit den Belangen von Natur und Landschaft bei KonversionsmaBnahmen
Verfahrensrechtliche Einbindung/Umweltpriifung

den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vor. MaBstab fiir die Be-
stimmung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung
sind die Erfordernisse des Bauleitplanverfahrens. Es geht deshalb nur
um die Ermittlung abwagungserheblicher Umweltauswirkungen. Die
fachbehordlichen Interessen gehen aus verstandlichen Grinden mit-
unter weiter. Beim Scoping sollte der Zweck der Umweltpriifung des-
halb stets in Erinnerung gebracht werden. So dient die Umweltprifung
eben nicht dazu, Wissensliicken der Fachbehdrde aufzufillen, und auch
nicht einer vollstandigen Inventarisierung der Fauna und Flora, so wiin-
schenswert diese aus fachbehérdlicher Sicht auch sein mag.
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4. Fallbeispiele
4.1 Dortmund
Steckbrief
Lage in der Stadt (FNP) Bundesland Nordrhein-Westfalen
Stadt Dortmund; Difu
: Stadt Dortmund
Einwohner 580.956 EW
(Stand 31.12.2011%)
Konversionsvorhaben Hohenbuschei (ehemals Napier Barracks)
GroBe = 74 ha Bebauungsplan
Konversionsfliache = einschlieBlich des angrenzenden Naturschutzgebietes ,Bu-

schei” ca. 150 ha

Neue Nutzung = Naherholung
Ausschnitt FNP = Wohnen
Stadt Dortmund; Difu . Gewerbe

= Sport und Freizeit

- rr b

Stand der Umsetzung = Wohngrundstticke zu 50 Prozent verkauft

= Zuriickhaltendes Interesse an gewerblichen Grundstiicken
= MaBnahmen fiir Ausgleich und Ersatz in der Umsetzung

= Aufforstung in der Abstimmung

Kompensation = AusgleichsmaBnahmen im Gebiet
= ErsatzmaBnahmen im Naturschutzgebiet
= Aufforstung Naturschutzgebiet sowie auf externen Flachen

* Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, http://www.it.nrw.de/

Ausgangssituation

Am 06stlichen Rand des Ruhrgebiets gelegen, zahlt Dortmund zu den
bedeutenden Verkehrsknotenpunkten Nordrhein-Westfalens. Wie das
gesamte Ruhrgebiet ist auch die Stadt Dortmund gekennzeichnet vom
tiefgreifenden industriellen und wirtschaftlichen Wandel. Im Jahr 2003,

Einwohnerentwicklung zum Zeitpunkt der vollstandigen SchlieBung der Napier Barracks, lebten
in Dortmund 589.661 Einwohner®. Bis Anfang 2012 hat die Stadt fast
9.000 Einwohner verloren. Mit den kontinuierlichen Bevoélkerungsriick-
gangen zéhlt Dortmund laut Bundesamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung (BBR) zu den schrumpfenden Stadt- und Gemeindetypen?’.

Mit dem Abzug der britischen Truppen sah sich die Stadt in den 1990er-
Jahren der Aufgabe gegentiber, fir insgesamt finf Standorte und rund

16 IT.NRW, Landesdatenbank (2003): Strukturdaten fiir Dortmund, krfr. Stadt, www.it.nrw.de/statistik/

17 BBR/BBSR (2009): Datentabelle zur Abbildung 2 Schrumpfende und wachsende Stadte und Gemeinden
in Deutschland. Bonn. Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert eine Bevolkerungsentwicklung zwischen
2009 bis 2030 von -5,2 Prozent. Vgl. Bertelsmann Stiftung Online (2011): Wegweiser Kommune. Bevol-
kerungsprognosen, www.wegweiser-kommune.de.
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220 ha freiwerdender Flachen eine Nachnutzung zu finden'®. Allein
auf das Gelande der ehemaligen Napier Barracks entfielen davon ca.
156 ha®.
Das Gelande der Napier Barracks — heute Konversionsgebiet Buschei — Lage im Stadtgebiet

liegt im Nordosten von Dortmund im Stadtbezirk Brackel in ca. 6 km
Entfernung zur Dortmunder Innenstadt. In den 1920er-Jahren als zen-
traler Flugplatz fiir den Personenflugverkehr angelegt, wurde das Ge-
lande wahrend des Zweiten Weltkriegs intensiv fir militérische Zwecke
genutzt. Nach 1945 Gbernahmen die britischen Streitkrafte den Stand-
ort und legten im Siiden Kasernen und Wohngebaude sowie ein Kasi-
nogebaude flr gesellschaftliche Anlasse an, wahrend der nérdliche Teil
zu einem Golfplatz umgestaltet wurde. Das Ostlich an das Kasernenge-
lande angrenzende Waldgebiet diente seit 1955 der Bundeswehr als
SchieBanlage. Im Jahr 1995 endete zunachst die militdrische Nutzung
durch die Briten, spater wurde auch der SchieBstand der Bundeswehr
aufgegeben. Nur der Golfplatz blieb in Betrieb.

Der Golfplatz begrenzt die Flachen, fur die ein Nutzungskonzept ge-
funden werden musste, im Norden. Westlich befindet sich ein Gewer-
begebiet, stdlich schlieBt das Geldnde mit der Landstrale L 663n Bra-
ckeler StraBe ab. Im 6stlichen Bereich beginnt das Naturschutzgebiet
.Buschei”.

Foto 1: Kasernengeldnde und Vegetationsbestand vor der Sanierung; Stadt Dortmund

Nach Abzug der britischen Streitkrafte standen die Gebdude lber einen
langeren Zeitraum leer. Als Folge der Abstellung der Pumpwerke liefen
die Keller voll, so dass die Gebdudesubstanz nachhaltig beschadigt wur-
de. Aufgrund des schlechten Zustands der Bausubstanz und des nicht
zeitgemaBen Standards hinsichtlich Grundrisszuschnitt und Energie-
bedarf erschien die Erhaltung und Vermarktung der Gebaude als nicht
realistisch und 6konomisch zu aufwendig. Die vorhandenen Bestande
wurden aus diesem Grund nicht mit in die Planungen fiir eine Nachnut-
zung des Geldndes einbezogen. Vielmehr wurde ein vollstandiger Ge-

18 Ministerium flr Wirtschaft und Mittelstand, Energie und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
(2000): Zehn Jahre Truppenabzug und Konversion in Nordrhein-Westfalen. Konversionsbericht Band 1V,
Anhang, Duisseldorf, S. 103.

19 Ebenda.
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Berdumung der Fidchen

Wohnraumanalyse:
Defizit an Baufldchen fUr
individuelles Wohnen

y,dorftmund-project*

FuBball-Trainingsgel&dnde

Wohnbaufldchen

baudeabriss vorgenommen und damit einhergehend die notwendige
Kampfmittelberdumung veranlasst.

Sté&dtebauliches Konzept

Die Variante einer Nichtnutzung und Renaturierung des Geldndes der
Napier Barracks wurde bereits friihzeitig verworfen. Zum einen hatten
der verfallende Geb&dudebestand sowie der Grad an Vorbelastungen
durch Kampfmittel und Bodenverunreinigungen mit entsprechenden
Gefdhrdungspotenzialen Handlungsbedarf ausgeldst. Zum anderen
wurde die Konversionsflache wegen der guten verkehrlichen Anbin-
dung an das Zentrum von Dortmund und der landschaftlichen Lage-
gunst am Naturschutzgebiet ,Buschei” fiir eine bauliche Entwicklung
als sehr gut geeignet eingestuft. Da die regelmaBige Wohnraumanalyse
der Stadt Dortmund ein anhaltendes Defizit an Bauflachen fir indivi-
duelle Wohnformen festgestellt hatte, konzentrierten sich bereits erste
Uberlegungen zur kiinftigen Nutzungsstruktur auf hochwertige Wohn-
formen in Kombination mit Sport- und Freizeitnutzungen.

Strategisch eingebettet wurde das Konversionsvorhaben auf ge-
samtstadtischer Ebene in das ,dortmund-project”. Die Initiative, ein
Zusammenschluss von Stadt, Wirtschaft und Wissenschaft, definiert
konkrete Projekte mit dem Ziel, innovative Zukunftsbranchen (Informa-
tionstechnologien, Logistik, Mikro-/Nano- und Biotechnologie) durch
qualifizierte Gewerbeflachen ebenso zu unterstiitzen wie durch attrak-
tive Wohnstandorte fiir die Mitarbeiterschaft?®. Damit wird u.a. das Ziel
verfolgt, Abwanderung in die Umlandgemeinden zu verhindern und
moglicherweise Zuzlige nach Dortmund zu bewirken.

Unabhingig von diesen Uberlegungen bestand bereits zu Beginn der
Konversion das Erfordernis, im Dortmunder Stadtgebiet einen Stand-
ort flir ein neues, den Anforderungen eines Bundesligavereins entspre-
chendes Trainingsgelénde fiir den Dortmunder FuBBballverein BvB 09 zu
finden. Das Geldnde der Napier Barracks eignete sich aufgrund seiner
innenstadtnahen Lage, der guten Erreichbarkeit, seiner landschaftlichen
Einbettung sowie der sofortigen Flachenverfligbarkeit sehr gut fiir diese
Zwecke, so dass ein ca. 18 ha groBes Grundstlick im Zentrum der Lie-
genschaft friihzeitig und vorlaufend zur Entwicklung der verbleibenden
Konversionsflache bereitgestellt wurde. Vom weiteren Verfahren konnte
der entsprechende Bereich folglich ausgenommen werden.

Auf dem Ubrigen Geldnde eignen sich ca. 31 ha fir Wohnbauflachen,
welche im Bereich der ehemaligen Kasernengebdude vorgesehen wur-
den. Im westlichen Teilgebiet soll auf ca. 8 ha das vorhandene Gewerbe-
gebiet Brackel erganzt werden.

Die Wohnbauflachen werden in drei Quartiere aufgeteilt, die sich um
das FuBball-Trainingslager herum gruppieren und sich jeweils in ihrer
stadtebaulichen Pradgung voneinander unterscheiden. Insgesamt sollen

20 Stadt Dortmund Wirtschaftsforderung: Aus Visionen Chancen machen. Das dortmund-project, www.
dortmund-project.de/de/home/



960 Wohneinheiten entstehen. Im Quartier ,Wohnen am Golfplatz” im
norddstlichen Bereich sollen Einzelhausbebauung, Doppel- und Reihen-
hausgruppen realisiert werden. Sie werden mit Hilfe von griinen Angern
und parallel verlaufenden ErschlieBungsstraBen mit StichstraBen oder
schleifenférmigen Wohnstraen gegliedert. Auch im siidlichen Bereich
entstehen unter dem Motto ,Wohnen im Park” freistehende Einfamili-
en- und Doppelhduser, die unter Berlcksichtigung des vorhandenen,
groBkronigen Baumbestands in mehrere Nachbarschaftseinheiten ge-
gliedert werden. Im westlichen Quartier ,Wohnen im Village” runden
hofartig angeordnete Geschosswohnungsbauten das Angebot unter-
schiedlicher Wohnformen ab.

Das westlich gelegene, erweiterte Gewerbegebiet wird in Anlehnung an
die bereits vorhandenen gewerblichen Strukturen weiterentwickelt und
optisch durch einen begriinten Wall von dem Wohngebiet getrennt.

Foto 2: Erhalt von alten Baumbestinden im siidlichen Plangebiet; Difu

Im Bereich der alten Baumbestiande wurden offentliche Griinflachen
vorgesehen. Diese befinden sich ausnahmslos im stidlichen Bereich des
Gelandes und gliedern hier die kiinftigen Wohngruppen. Die aufgrund
der auBeren Rahmenbedingungen vorbestimmte Freiraumstruktur wur-
de gezielt zur Standortprofilierung des neuen Stadtteils genutzt. Gleich-
zeitig leiten die Griinflachen in das 6stlich angrenzende Landschafts-
und Naturschutzgebiet Uber. Die Schutzgebiete sollen kiinftig in Teilen
der Naherholung dienen, indem eine ehemalige PanzerstraB3e als Uber-
geordnete Wegeverbindung freigegeben wird. Eine Entsiegelung und
Renaturierung der StraBe ware wirtschaftlich nicht tragbar. Der Erhalt
der PanzerstraBBe und die Freigabe der Nutzung als Wegeverbindung
durch das Naturschutzgebiet waren im Ergebnis ein Kompromiss, bei
dem die zusténdige Landschaftsbehdrde ihre weitergehenden Interes-
sen an einer ungestorten Belassung des Naturschutzgebietes zuguns-
ten der stadtebaulichen Zielsetzung partiell zurlickgestellt hat.

EigentUmerstruktur und Verwertungsmodell

Im Jahr 2005 Ubernahm die Hohenbuschei-Entwicklungsgesellschaft
mbH & Co.KG das Konversionsgeldnde als Eigentliimerin. Sie ist eine
Tochtergesellschaft der Dortmunder Stadtwerke DSW, an der diese zu
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Direktvermarktung durch
Bautrager

Bodenpreise

AuBenbereich

Wettbewerb

51 Prozent?! beteiligt sind. Die Ubrigen Anteile liegen bei der Industrie-
bau Hoff GmbH & Co. Objekt Hohenbuschei KG, ein Unternehmen der
Industriebau Hoff und Partner in Gronau.

Die einzelnen Baugrundstlicke werden im Rahmen der Entwicklung so-
wohl an Bautrdger als auch an Einzelinteressenten verduBert. Bislang
Uberwiegt dabei das Interesse von Einzelpersonen, insbesondere die
VerduBerung der gewerblichen Baugrundstlicke verlauft eher zdgerlich.
Fur Bautrdgergrundstlicke und Flachen fir Einzelinteressenten?? liegt
der Bodenpreis bei 225-260 Euro/m?, fiir gewerbliche Grundstiicke?
bei 85-125 Euro/m?.

Im Zuge der Konversion erwirbt die Entwicklungsgesellschaft von der
BImA auch Teilflachen, welche sich fir die erforderlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen eignen. Hinsichtlich der notwendigen Ersatz-
aufforstungen sind die Verhandlungen zu den verfligbaren Flachen der
BImA jedoch noch nicht abgeschlossen.

Planungsinstrumente

Planungsrechtliche Ausgangslage

Gemal der in Dortmund bestehenden Verwaltungspraxis wird zwei Jah-
re nach Aufhebung der militarischen Nutzung und einer entsprechend
langen Nichtnutzung des Gebaudebestandes davon ausgegangen, dass
die vorliegende Pragung nicht langer als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil anzusehen ist. Die Konversionsflache wurde deshalb einheitlich
nicht als Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB, sondern als AuBenbe-
reich eingestuft®.

Verfahren

Fur die Nachnutzung und Entwicklung des Gelandes wurde ein Be-
bauungsplanverfahren im Normalverfahren eingeleitet, das 2009 zum
Abschluss kam. Grundlage fiir den Bebauungsplan bildete ein stadte-
bauliches Konzept, das 2005 aus einem Wettbewerbsverfahren hervor-
gegangen war. Der Flachennutzungsplan wurde den neuen Planungs-
zielen angepasst.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden u.a. ein Altlastensa-
nierungsplan®, ein spezifisches Energiekonzept?, ein schalltechnisches

21 Dortmunder Stadtwerke DSW (2005): Zahlenspiegel, Tochtergesellschaften, Dortmund, www.dsw21.
de/995.cbin

22 Hohenbuschei Online: Ubersicht Bautrdgergrundstiicke, www.hohenbuschei.de/wohnen/bautraeger/
bautraegergrundstuecke/

23 Hohenbuschei Online: Ubersicht Gewerbegrundstiicke, http://www.hohenbuschei.de/freizeit-gewerbe/
gewerbegrundstuecke/?0=

24 Stadt Dortmund (2009): Begriindung zum Bebauungsplan Br 203 — Hohenbuschei —, Satzungsfassung,
Dortmund, S. 6.

25 Erdbaulaboratorium Ahlenberg (2007-2009): Sanierung und Baureifmachung Hohenbuschei in Dort-
mund-Brackel, Herdecke.

26 Gertec GmbH Ingenieurgesellschaft (2008): Energiekonzept B-Plan Br 203 — Hohenbuschei —, Essen.
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Gutachten?, ein Lichtimmissionsgutachten?® sowie eine gutachterliche
Untersuchung zur Geruchsbelastung?® erstellt. Zur Qualitatssicherung
im Zuge der Planumsetzung wurde ein Gestaltungshandbuch erarbei-
tet, das sich an die Kaufer von Wohngrundstlicken wendet.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde im Umweltbericht zum Be- Umweltbericht
bauungsplan geregelt. Hier wurden auch die erforderlichen Ersatzauf-

forstungen gerodeter oder umgewidmeter Waldflachen festgelegt so-

wie die mdgliche Stérung oder Verdrangung streng geschiitzter Arten

untersucht.

Bewahrt hat sich dabei das in Dortmund Ubliche Verfahren, Bebau-

ungspldne gemeinsam von einem Team aus Landschaftsplanern und Multiprofessionelles Team
Stadtplanern begleiten zu lassen. Dies tragt dazu bei, dass ein besse-

res Verstandnis fur die jeweiligen fachlichen Erwdgungen vorhanden

ist und die unterschiedlichen Interessen gleichermaBen Eingang in das

stadtebauliche Konzept finden. Diese fachibergreifende Kompetenz er-

leichtert auch die Verstandigung mit der fiir den Naturschutz und die

Landschaftspflege zustandigen Behorde.

Abb. 1: Bebauungsplan Br 203 ,Hohenbuschei”; Stadt Dortmund

ssese svase
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;

27 Generalplaner Infrastruktur Dr. LeBmann GmbH (2009): Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Br 203 ,Hohenbuschei” in Dortmund, Dortmund.

28 Dr.Ing. Sven Holger Kloss (2006): Lichtimmissionsgutachten fiir B-Plan Br 217 — BVB Trainingszentrum.

29 ANECO Institut fiir Umweltschutz GmbH & Co. (2009): Geruchsstoffimmissionsmessungen durch Bege-
hung im Rahmen der Entwicklung des Wohnbaugebietes Hohenbuschei in der Stadt Dortmund. Be-
griindung zum Bebauungsplan Br 203 — Hohenbuschei -, Ménchengladbach.
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Altlastensanierung

Foto 3: Die alte PanzerstraBBe im Naturschutzgebiet; Difu

Umgang mit Natur und Landschaft
Ausgangslage

Nordlich grenzt das Gebiet an den Royal Saint Barbara's Golf Club an,
welcher von einem Eichenwald, altem Baumbestand, Hiligeln, Wiesen
und dem revitalisierten Bachlauf der Kérne gepragt ist und zum Land-
schaftsschutzgebiet ,Alter Flughafen Brackel” zahlt. Dieser Bereich wird
mit der derzeitigen Nutzung erhalten und bleibt insoweit unverandert.

Ebenso wurde der 6stlich gelegene naturnah gepragte Waldbestand
wegen seiner Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt. Im Jahr 2005 erfolgte hier die endgdilti-
ge Festlegung des 77 ha groBen Naturschutzgebietes ,Buschei”. Inner-
halb des Naturschutzgebietes finden sich nach wie vor Reste der ehe-
mals bundeswehreigenen SchieBanlagen. Ansonsten bilden naturnahe
Eichen- und Hainbuchenwalder, Teiche mit besonderer Uferrandvege-
tation und andere Feuchtbereiche, offene Gras- und Wiesenflachen mit
zum Teil seltenen Tier- und Pflanzenarten zahlreiche wertvolle Biotope
und Lebensstatten. Die freie Landschaft ist gleichzeitig Teil des groBen,
zusammenhangenden Freiraumbereiches ,Regionaler Griinzug G”, wel-
cher den Kernbereich des Dortmunder Siedlungsbereiches Ost umgibt.

Der sudliche Bereich, der in der Vornutzung durch die Mannschafts-
und Offiziersunterkiinfte der Kaserne gepragt war und im Rahmen der
Konversion grundlegend neu entwickelt werden soll, war bereits durch
ErschlieBungsflachen und Gebaudebestédnde in erheblichem Umfang
versiegelt. Zwischen den leer stehenden Gebduden und Verkehrsfla-
chen befanden sich brachgefallene Griin- und Freiflachen verschiede-
ner Ausformung. Auch waren hier dltere Baumbesténde vorhanden, die
z.T. aufgrund ihrer Auspragung als Wald angesehen wurden. Im Zuge
der erforderlich gewordenen Kampfmittelbeseitigung wurden diese Ve-
getationsbestéande ebenso wie Einzelbaume und Waldflachen in erheb-
lichem Male bereits beseitigt bzw. gerodet. Auch im Zentrum sowie im
westlichen Bereich des Geldndes befand sich zu Beginn der Planungen
aufgrund von Kampfmittelbeseitigung und Altlastensanierung kaum
mehr wertvolle Vegetation.
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pp 19, zu Beginn der Berdi g und erster
9 ; Hohenbuschei GmbH & Co. KG, Dortmund

Foto 4: Kasernengeldinde nach Tr

Auf die inzwischen unter Naturschutz gestellten Bereiche im nérdlichen
Teil des ehemaligen SchieBplatzes der Bundeswehr wurde im stadte-
baulichen Konzept Ricksicht genommen. Dieser Bereich wurde ent-
sprechend seinem Schutzstatus vollstandig von der Konversion ausge-
klammert. Hier wurde auch ein Teil der erforderlichen AusgleichsmaB-
nahmen platziert.

Art und Umfang des Eingriffs und AusgleichsmalBBnahmen

Die Eingriffsbewertung setzte an dem Zustand nach Durchfiihrung der
notwendigen Arbeiten zur Kampfmittelbeseitigung zwischen 2004 und
2005 an. Die im Zuge der Kampfmittelberdaumung erforderlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft sowie in Bezug auf die nach Waldrecht zu
beurteilenden Rodungen wurden in einem gesonderten Verfahren er-
mittelt, bilanziert und kompensiert. Entsprechend dem Sanierungsplan
wurde im Bereich kiinftiger Wohngrundstiicke und der festgesetzten
Spielplatzflachen ein vollstandiger Austausch aller anthropogenen Auf-
fullungen vorgesehen. Im weiteren Planungsprozess wurden die betrof-
fenen Flachen als vegetationsfreier Rohboden mit dem Biotoptyp HAO
(vergleichbar: Acker) angesetzt.

Im Bereich der festgesetzten offentlichen Griinflachen verblieben ge-
ringfligige, minderbelastete Anschiittungen, so dass hier der Vegeta-
tionsbestand und entsprechend hohere Biotopwertigkeiten erhalten
werden konnten. Entsprechend lieBen sich die vorhandenen Geholz-
strukturen im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption berticksichtigen.
Durch ihren orts- und landschaftsbildpragenden Charakter steigern sie
deutlich die Attraktivitat als Wohnstandort.

Im Ubrigen wurden das Gelande mit der Beseitigung der Geb&ude und
der Durchflihrung der Bodensanierung umgebrochen und die vorhan-
dene Vegetation zur Vorbereitung der geplanten Folgenutzung als
Wohn- und Gewerbegebiet vollstandig beseitigt. Betroffen hiervon wa-
ren vielfdltige Biotoptypen sowie Ruderalflichen und Rohboden. Fir
den Larmschutzwall entlang der L 663n Brackeler Strale wurden Rude-
ralfluren und jingere Gehdlzpflanzungen beansprucht.

Der Ausgleich fir diese Eingriffe erfolgte zunachst innerhalb des Bau-
gebiets Gber MinderungsmaBnahmen im offentlichen und privaten Be-
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Festsetzungen im
Bebauungsplan

Externe Kompensation

Okokonto nicht nutzbar

reich. Entsprechende Pflanzfestsetzungen sowie griinordnerische Fest-
setzungen im Bebauungsplan konzentrieren sich auf Flachen, die bereits
in der Griin- und Freiflachenstruktur des stadtebaulichen Konzeptes als
offentliche oder private Griinflichen vorgesehen waren.

Foto 5: Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Plangebietes; Difu

Ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebietes war
mit Hilfe der Festsetzungen jedoch nicht moglich, so dass es zusatzlich
externer KompensationsmaBnahmen bedurfte. Diese wurden Ostlich
und norddstlich im Bereich des Naturschutzgebietes auf Flachen ver-
ortet, die friher ebenfalls in militarischer Nutzung und somit im Besitz
der BImA waren. Zum einen erfolgten die Entsiegelung, Aufforstung
und Sukzession von Flachen des ehemaligen BundeswehrschieBstan-
des. Zum anderen wurden Feuchtbiotope sowie Feldgehdlze zur Ab-
schirmung des Naturschutzgebietes auf ehemaligen Ackerflachen ent-
wickelt®*. Umsetzung und Pflege der MaBnahmen wurden vertraglich
zwischen der Stadt und dem Entwicklungstrager geregelt.

Die Bewertung der griinordnerischen MaBnahmen innerhalb des Be-
bauungsplangebietes sowie der externen KompensationsmaBnahmen
fihrten zu einem Gesamtiiberschuss in Hohe von 50.529,5 Wertpunk-
ten im Sinne der verwendeten Bewertungsmethode Ludwig (siehe un-
ten). Demnach konnten die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe
vollstandig ausgeglichen werden. Allerdings war es nicht moglich, den
Uberschuss an Kompensation im Okokonto der Stadt Dortmund gel-
tend zu machen, da einzelne Defizite wie nicht vollstandig entsiegelte
Bereiche innerhalb der MaBBnahmenflachen nicht den Qualitatsstan-
dards des Okokontos geniigten.

Gepriift wurde auch, ob der Uberschuss fiir die Kompensation spéa-
terer Eingriffe auf ein Okokonto eingebucht werden kann. Nach § 5a
Landschaftsgesetz NRW kann die Untere Landschaftsbehorde solche
Uberschissigen KompensationsmaBnahmen grundsétzlich anerkennen,
wenn von ihnen dauerhaft giinstige Wirkungen auf die in § 4 Abs. 1 ge-
nannten Schutzglter ausgehen und sie dem Landschaftsrahmen- und
Landschaftsplan entsprechen. Die entsprechende Anerkennung der
Uberschussigen Wertpunkte erfolgte hier jedoch nicht.

30 Stadt Dortmund (2009): Begrindung zum Bebauungsplan Br 203 — Hohenbuschei -, Satzungsfassung,
Dortmund, S. 32.



Bewertungsmethode

Fir das Geldnde Hohenbuschei kam im Rahmen der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung die Methode nach Ludwig® zum Einsatz. Diese
Methode sieht die Erfassung, Bewertung und Gegeniberstellung vor-
handener und kiinftiger Biotoptypen vor und halt hierfir eine Bewer-
tungsskale von 0 bis 35 (kein 6kologischer Gesamtwert — hdchster 6ko-
logischer Gesamtwert) bereit. Zur Erfassung und Bewertung kinftiger
Biotoptypen wurde erganzend auf die Biotoptypenliste der Stadt Dort-
mund zuriickgegriffen.

Um dem jeweiligen Einzelfall gerecht zu werden, kann zuséatzlich verbal-
argumentativ eine qualitative Bewaltigung der Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild vorgenommen und somit von einzel-
nen Wertpunkten in Teilen abgewichen werden®.

Die spezifische Festlegung verschiedener Eingriffswertigkeiten in Zu-
sammenhang mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung war Gegenstand
einer intensiven Abstimmung zwischen dem Planungsamt und der Un-
teren Landschaftsbehorde. Wichtiger Baustein dabei war die besondere
Wirdigung der durchzufiihrenden BodensanierungsmaBnahmen, die
im Rahmen der Eingriffsbewertung durch Ansetzen verminderter Werte
angemessen berlcksichtigt wurden. Auf den entsprechenden Flachen
wurde der Eingriffswert nur zu 50 Prozent berechnet (Sanierungsbo-
nus). Dieser Bonus kam allerdings nicht zum Tragen auf Flachen, auf
denen zuvor bereits eine Kampfmittelbeseitigung stattgefunden hatte
und die infolgedessen bereits mit dem verminderten Biotopwert des
Biotoptyps HAO angesetzt wurden.

Wichtiger Abstimmungsgegenstand war auch die Bewertung der MaB-
nahmen im Bereich des ehemaligen SchieBibungsplatzes der Bun-
deswehr. Hierbei ging es zum einen um die Offnung der ehemaligen
PanzerstraBBe als Wegeverbindung durch das Naturschutzgebiet, zum
anderen um die Anerkennung der Gberschiissigen Wertpunkte der Aus-
gleichsmaBnahmen als OkokontomaBnahmen.

Foto 6: ErsatzmaBnahmen im Bereich der ehemaligen SchieBstinde; Stadt Dortmund

31 Ludwig/Meinig (1991): Methode zur 6kologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen, Bo-
chum.

32 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (2008): Numerische Bewertung von Biotoptypen
fur die Eingriffsregelung in NRW, Recklinghausen.
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funktional ausgeglichen

Kompensationserfordernis als Gegenstand der Abwdgung

Die Stadt Dortmund hat durch einen Ratsbeschluss grundsatzlich fest-
gelegt, dass nur in begriindeten Ausnahmefallen von einer Vollkom-
pensation abgewichen werden kann. Erfolgt der Ausgleich nicht inner-
halb des Plangebiets, sondern als ErsatzmaBnahme auf externen Fla-
chen, sollen Flachen innerhalb des Stadtgebietes als Kompensations-
raum ausgewahlt werden?3. Die Notwendigkeit einer Ausnahme von der
Vollkompensation wurde im Fall der KonversionsmaBnahme Buschei
nicht gesehen. Der Verzicht auf einen vollstandigen Ausgleich wurde im
Rahmen der Abwédgung — soweit ersichtlich — lediglich formal als M&g-
lichkeit berlicksichtigt. Eine Diskussion der Vor- und Nachteile einer
Vollkompensation ist der Begriindung des Bebauungsplans allerdings
nicht zu entnehmen.

Vielmehr wurden die Gestaltungsspielrdume bei der Bewertung des
Eingriffs genutzt, um den besonderen Belastungen im Fall der Konver-
sionsmaBnahme Hohenbuschei gerecht zu werden. Dies gilt nament-
lich in Bezug auf die Anwendung eines Sanierungsbonus auf Flachen,
bei denen eine Beseitigung von Bodenverunreinigungen erforderlich
war. Die hiermit verbundenen zuséatzlichen Entwicklungskosten hatten
alternativ auch im Rahmen der Abwagung einen Verzicht auf eine Voll-
kompensation begriinden kdnnen. Insgesamt erwies sich jedoch der
finanzielle Aufwand flr die Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen
als vertretbar und stellt sich derzeit nicht als Vermarktungshemmnis bei
der VerauBerung der Bauplatze dar.

Wald

Im Zuge der Nachnutzung konnten nur 3,16 ha Waldflache von ur-
spriinglich 10,83 ha Wald erhalten werden. 3,77 ha wurden unter Erhalt
der Bdume in &ffentliche Grinfliche umgewandelt, die restlichen Be-
stande wurden aufgrund der durchgefiihrten Kampfmittelbeseitigung
und Altlastensanierung gerodet.

Es erfolgte sowohl ein flaichenhafter als auch ein funktionaler Ausgleich
des Waldverlustes. Ebenso fiel eine Kompensation fir die Umwidmung
von Waldflachen an, da nach Forstrecht festgelegte Mindestabstands-
flachen entfielen. Insgesamt wurde ein Ersatzaufforstungsbedarf im
Umfang von rund 13,3 ha ermittelt. Da bereits Aufforstungen wah-
rend des Planverfahrens erfolgten (1,44 ha Aufforstung im Bereich des
Waulfschen Teiches” im NSG Buschei sowie 0,36 ha Ersatzaufforstung
im Bereich des ehemaligen SchieBstandes), verblieb nach Abschluss der
Berechnungen ein Ersatzaufforstungsbedarf von rund 11,5 ha, fiir den
noch geeignete Standorte ermittelt werden missen. Die Ersatzauffors-
tungen dienen gleichzeitig der naturschutzrechtlichen Kompensation
fur die betreffenden Waldverluste.

Die Ersatzaufforstung kann mit Zustimmung des Regionalforstamtes
Ruhrgebiet aufgrund der erschwerten Standortsuche ausnahmsweise

33 Beschlussvorlage vom 25.5.1998 zu Verfahren und Methodik der Eingriffsregelung bei der Stadt Dort-
mund.



spatestens drei Jahre und nicht wie Ublich ein Jahr nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes durchgefiihrt werden. Die Vereinbarung wurde in ei-
nem stddtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der
Stadt Dortmund festgehalten.

Artenschutz

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgte auch die artenschutzrechtli-
che Priifung. Demnach wird das Konversionsvorhaben mdéglicherweise
Auswirkungen auf das Vorkommen von vier Vogelarten (Griinspecht,
Mausebussard, Sperber und Turmfalke) sowie von sieben Fledermaus-
arten (u.a. Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus und Kleine Bartfle-
dermaus) haben.

Alle Arten mit Ausnahme der Kleinen Bartfledermaus sind in NRW bzw.
im Naturraum noch weit verbreitet. Im Zuge der Bewertung wurde an-
genommen, dass aufgrund der Lebensraumanspriiche und der Struktur
der Umgebung ausreichend Fortpflanzungsstatten fir die betroffenen
Arten verfligbar sind. Deshalb wurden nur kleinteilige ArtenschutzmaB-
nahmen vorgesehen, die eher der Pravention als dem Ersatz dienen.
Spatestens fiinf Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes (bzw. nach
teilweiser oder vollstandiger Planrealisierung) soll jedoch eine erneute
Uberprifung der Umweltauswirkungen in Form eines Monitorings vor-
genommen werden.

Besondere L&ésungsansdtze

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung der Wohn- und Ge-
werbegebiete ausschlieBlich im Bereich der ehemaligen Kaserne vor und
konzentriert sich damit auf den Bereich, in dem Natur und Landschaft
bereits vorbelastet waren und eine nicht unerhebliche Versiegelung des
Bodens durch den Gebaudebestand und die ErschlieBungsflachen an-
zutreffen war. Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft konn-
ten auf diese Weise gering gehalten werden.

Darliber hinaus konnten die AusgleichsmaBBnahmen mit der kiinftigen
Grln- und Freiraumstruktur in Einklang gebracht werden, so dass die
KompensationsmaBnahmen mittelbar auch zur Qualifizierung und Ad-
ressbildung des neuen Standortes beitragen konnten. Ebenso dienten
die externen ErsatzmaBnahmen dazu, den angrenzenden Landschafts-
raum und somit das Naherholungsangebot im weiteren Umfeld zu
qualifizieren. Dies gilt insbesondere flr die MaBnahmen im Bereich des
Naturschutzgebietes, in dem sich der ehemalige SchieBibungsplatz der
Bundeswehr befindet. Die Einbeziehung dieses — auch unter dem As-
pekt der Vermeidung von Gefdhrdungen — schwierigen Areals und die
gleichzeitige Schaffung einer Wegeverbindung durch das Gelande ist
eine beispielgebende MalBnahme, bei der die Belange des Naturschut-
zes und die der siedlungsnahen Erholung sinnvoll in Einklang gebracht
werden konnten.
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Hilfreiche
Organisationsstruktur

Starkung der weichen
Standortfaktoren

Die MaBnahmen zur Vollkompensation wurden durch intensive Ab-
stimmungen aller Beteiligten Giberwiegend im Einvernehmen und ohne
nennenswerte Hindernisse festgelegt. Entscheidend wirkte sich dabei
die interne Organisationsstruktur in der Dortmunder Verwaltung aus.
Stadtplaner und Landschaftsplaner arbeiten hier als Team in Bauleit-
planverfahren innerhalb derselben Abteilung zusammen, so dass auf
kurzem Wege schnell Lésungen gefunden werden konnten. Dies kommt
auch der Zusammenarbeit mit der Unteren Landschaftsbehorde zugute,
da die naturschutzfachliche Qualitdt der Bauleitplanung tendenziell be-
reits ein sehr hohes Niveau aufweist.

Aus diesen Griinden ist es der Stadt zusammen mit den beteiligten Ak-
teuren bei dem Konversionsvorhaben Hohenbuschei beispielhaft ge-
lungen, die spezifische Ausgangslage des Konversionsgelandes optimal
zu nutzen, um die Liegenschaft wieder in den Wirtschafts- und Ver-
marktungskreislauf innerstadtischer Siedlungsflachen zuriickzufiihren.
Gesamtstadtisch betrachtet ergénzen die Grin- und Freiraumstruktu-
ren der neuen Wohnquartiere zudem die bergeordnete Freiflachen-
struktur und schaffen neue Verbindungen zwischen dem benachbarten
Landschaftsschutzgebiet, dem Naturschutzgebiet und den umliegen-
den Stadtteilen. Gleichzeitig tragt der Abbau des Defizits beim Baufla-
chenangebot fiir den Eigenheimbau zur Starkung der weichen Stand-
ortfaktoren in Dortmund bei.

Foto 7: Hohenbuschei nach Beginn der ersten Bautitigkeiten; Hohenbuschei GmbH & Co. KG,
Dortmund



4.2 Hannover

Steckbrief
Bundesland Niedersachsen
Stadt Hannover
Einwohner 523.515 EW

(Stand 30.6.2011")

Konversionsvorhaben Business Park Hannover Nord (ehemals Langenhagen Barracks)

GroBe
Konversionsfliache

17 ha

Neue Nutzung Gewerbe- und Dienstleistungsstandort

Stand der Umsetzung = Bebauung der Grundstticke zu knapp 50 Prozent
= Ausgleich und Ersatz zu 100 Prozent
Kompensation = Auf Grundlage bestehender Planungsrechte nach § 34 BauGB

tiberwiegend nicht notwendig

= Fur die Schaffung von Planungsrechten im ,AuBenbereich im
Innenbereich” Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

*  Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen, http://www1.nls.nieder-
sachsen.de/statistik/

Ausgangssituation

Hannover liegt in Niedersachsen am Kreuzungspunkt der Autobahnen
A2 und A7.Im Jahr 1994, zum Zeitpunkt der SchlieBung der Langenha-
gen Barracks, lebten in Hannover 525.763 Menschen?®. Nach anhalten-
den Bevdlkerungsverlusten bis zum Jahr 2006 wird mittlerweile wieder
ein leichter Anstieg der Bevolkerungszahlen verzeichnet. Entsprechend
wird die Stadt vom Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
zu den wachsenden Stadt- und Gemeindetypen gerechnet®.

Seit den 1990er-Jahren mussten flir insgesamt 471 ha Konversionsfla-
chen im Stadtgebiet Nachnutzungsstrategien entwickelt werden. Trotz
zunachst sinkender Bevolkerungszahlen bestand stets eine anhaltende
Nachfrage nach Wohnbauland. Auch beziglich gut erschlossener Ge-
werbeflachen wurde zum Zeitpunkt der Konversion ein Defizit gesehen.
Vorhandene Bauflachen fiir Dienstleistungsunternehmen wurden dage-
gen in der Stadt eher zdgerlich in Anspruch genommen. Spatestens seit
Beginn der 2000er-Jahre wird die Entwicklung des Buroflachenmarktes
aufgrund sinkender Nachfrage und eines Uberangebots an Flichen als
schwierig eingeschatzt®.

Das ca. 17 ha groBe Gelande der ehemaligen Langenhagen Barracks
befindet sich am nordlichen Stadteingang von Hannover direkt an der

34 Wikipedia Online (2011): Einwohnerentwicklung von Hannover. Unter Bezugnahme auf die Quelle Lan-
desbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen.

35 BBR/BBSR (2009): Datentabelle zur Abbildung 2 Schrumpfende und wachsende Stadte und Gemeinden
in Deutschland, Bonn. Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert bis 2020 einen Bevélkerungszuwachs von
Uber zwei Prozent gegenliber dem Bevolkerungsstand des Jahres 2009 mit 520.966 Einwohnern. Bis zum
Jahr 2030 wird von einer Gesamtzunahme um 1,5 Prozent gegentiber 2009 ausgegangen.

36 Landeshauptstadt Hannover (2001): Begriindung Bebauungsplan Nr. 1615 ,Langenhagen-Barracks
Kerngebiet”, Hannover, S. 3.
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Vahrenwalder Strale (L 190) und der Bundesautobahn A2. Die Innen-
stadt von Hannover ist in finf Kilometern zu erreichen, bis zum Zent-
rum der Stadt Langenhagen sind es 2,5 Kilometer und zum Flughafen
Hannover-Langenhagen zehn Kilometer. In unmittelbarer Nahe zum
Konversionsgebiet befindet sich ein Haltepunkt der StraBenbahnlinie 1
Sarstedt — Hannover/Hbf — Langenhagen.

Im Norden grenzt das Gelande direkt an das Gemeindegebiet von Lan-
genhagen und trifft dabei auf das Wohngebiet Wiesenau mit Einfami-
lienhausbebauung, Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau. West-
lich und sudlich der Konversionsflache befindet sich der Industriebe-
reich Brink-Hafen. Im Osten wird das Geldnde von der Vahrenwalder
StralBe begrenzt, an der GUberwiegend Dienstleistungsunternehmen und
Gewerbebetriebe angesiedelt sind.

Wahrend das Areal bereits im Zweiten Weltkrieg als Waffenanstalt ge-
nutzt wurde, diente es in den Nachkriegsjahren bis zum Jahr 1994 der
britischen Armee als Kasernengelande. Nach Abzug der Truppen erga-
ben Untersuchungen, dass die vorhandene Bausubstanz — ein dreige-
schossiges Wohnhaus, zwei Garagen, Werkstatten sowie Lager- und Bu-
rogebdude — weder erhaltenswert noch wirtschaftlich nachnutzbar war.
Nach entsprechendem Riickbau erfolgten erste konzeptionelle Uberle-
gungen zur Entwicklung eines Wohngebietes. Diese wurden jedoch auf-
grund von Larm-, Geruchs- und Schadstoffemittenten des angrenzen-
den Industriegebietes im Laufe der Planung aufgegeben. Mittlerweile
wird das Areal als Gewerbe- und Dienstleistungsstandort entwickelt.

Stédtebauliches Konzept

Von Beginn der planerischen Uberlegungen an bestand Konsens bei der
Landeshauptstadt Uber die zwingend erforderliche Nachnutzung der
Brachflache. Mit Blick auf das Ziel, sparsam mit Grund und Boden umzu-
gehen, sowie aufgrund der guten Anbindung an den Offentlichen Per-
sonennahverkehr sollte der Revitalisierung innerhalb des bestehenden
Stadtgefiiges unbedingt Vorrang gegeniber der Inanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich eingerdumt werden®. Dies gilt auch mit Blick
auf die angestrebte Nutzung als Gewerbegebiet. In der Begriindung
des Bebauungsplans wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass ,der Be-
darf an giinstig erschlossenen, gut gelegenen Gewerbeflachen auch
weiterhin nicht ausreichend gedeckt ist"®. Ebenso wird die besondere
Bedeutung der Flache als erstes Grundstiick auf dem Stadtgebiet der
Landeshauptstadt betont®*. Auch die stadtraumliche Lage und Einbin-
dung an bestehende Baugebiete zu allen Seiten der Konversionsflache
sowie die entsprechend gute ErschlieBung sprechen stadtebaulich und
stadtwirtschaftlich fir eine bauliche Folgenutzung. Somit stellte die Fla-

37 Landeshauptstadt Hannover (2001): Begriindung Bebauungsplan Nr. 1615 ,Langenhagen-Barracks
Kerngebiet", Hannover, S. 3 sowie Landeshauptstadt Hannover (2002): Begriindung Bebauungsplan Nr.
1619 ,Langenhagen-Barracks Gewerbegebiet’, Hannover, S. 4.

38 Landeshauptstadt Hannover (2002): Begriindung Bebauungsplan Nr. 1619 ,Langenhagen-Barracks Ge-
werbegebiet”, Hannover, S. 32.

39 Landeshauptstadt Hannover (2001): Begriindung Bebauungsplan Nr. 1615 ,Langenhagen-Barracks
Kerngebiet’, Hannover, S. 4 sowie Landeshauptstadt Hannover (2002): Begriindung Bebauungsplan Nr.
1615 ,Langenhagen-Barracks Gewerbegebiet’, Hannover, S. 5.



cheninanspruchnahme an einem anderen Ort bei gleichzeitiger Nicht-
nutzung und Begriinung des Kasernengeldndes keine Alternative dar.

Vor der vollstdndigen Beraumung der Langenhagen Baracks wurde das
Gelande ausschlieBlich Gber die Vahrenwalder StraBe erschlossen. Im
Zuge der Nachnutzung Ubernimmt diese die ErschlieBung der kinfti-
gen StraBenrandbebauung. Zusatzlich wird von hier aus eine Zufahrt auf
das Geldande vorgesehen, welche ab einer Hohe von 3,50 m Uiberbaubar
ist. Ansonsten wird fir die dahinter liegenden gewerblichen Bauflachen
eine PlanstralBe vom Industrieweg aus in das Gebiet geflihrt und in zwei
Stiche zur ErschlieBung der Ostlichen (B-Plan 1615) und westlichen (B-
Plan 1619) Grundstlicke gegabelt.

Entlang der Vahrenwalder StraBBe wird ein sechsgeschossiger Riegel vor-
gesehen, welcher ,die Eingangssituation zur Stadt an der Vahrenwalder
StraBe baulich besonders*®” betonen soll. Dieser ist mittlerweile teilwei-
se realisiert. Die geplante Geschossigkeit der in Teilen bereits realisier-
ten dahinter liegenden Gewerbebauten nimmt stufenweise ab, so dass
ein baulicher Ubergang zur niedrigeren Geschossigkeit der angrenzen-
den Gebiete erfolgt.

Foto 8: StraBenbegleitende sechsgeschossige Bebauung an der Vahrenwalder Straf3e; Difu

Demnach soll angrenzend an die Wohnbebauung ein Gewerbegebiet
entstehen, das ,bezlglich der Zulassigkeit von Nutzungen weitgehend
einem Mischgebiet entspricht (Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren)”#. Im sldlichen Bereich der
Konversionsflache wurden fiir die Ansiedlung gewerblicher Unterneh-
men im Sinne des § 8 BauNVO lediglich Auflagen hinsichtlich der Ladrm-
entwicklung gemacht.

Der westliche Bereich des heutigen Business Park Hannover Nord soll
aufgrund der dort anzutreffenden, als erhaltenswert eingestuften Ve-
getation in Teilen von Bebauung freigehalten werden. Vorgesehen sind
ein naturnah gestaltetes und extensiv genutztes Regenriickhaltebecken
sowie die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.

40 Landeshauptstadt Hannover (2002): Begriindung Bebauungsplan Nr. 1619 ,Langenhagen-Barracks Ge-
werbegebiet’, Hannover, S. 5.
41 Ebenda.
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Direktvermarktung durch
Bautrager

Stadtebaulicher Vertrag

Bodenpreise

Einfacher Bebauungsplan

Gerichtliche Klarung des
Gebietscharakters

EigentUmerstruktur und Verwertungsmodell

Die Planungshoheit fiir die Flachen fiel nach Aufgabe der militarischen
Nutzung uneingeschrankt an die Stadt Hannover zuriick, wahrend der
Bund weiterhin Eigentiimer blieb. Mit Erreichung der Planreife verkauf-
te der Bund die Flachen an die HRG Hannover Region Grundstticks-
gesellschaft mbH & Co. Gesellschafter sind die Region Hannover und
die Sparkasse Hannover. Innerhalb der HRG ist die HRG Business Park
Hannover Nord mbH & Co. KG zustdndig fir die weitere VerauBerung
an Einzelinvestoren und Interessenten.

In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Han-
nover und der HRG wurde die Kostenlibernahme fiir die offentliche
ErschlieBung, die Bodensanierung, die Herstellung eines Regenwasser-
rckhaltebeckens und die KompensationsmalBnahmen geregelt.

Der Bodenpreis fiir die erschlossenen Grundstiicke richtet sich in seiner
Hohe nach Art und MaB der jeweils zuldssigen Nutzung und betragt ak-
tuell zwischen 130 und 300 Euro/m? Im stadtischen Vergleich liegt der
Bodenpreis damit im héheren Bereich. Hierfiir sind nicht nur die hohen
ErschlieBungsbeitrage verantwortlich, auch die direkte Anbindung an
die A 2 und Uber die A 352 an die A 7 sowie die unmittelbare Flughafen-
nahe wirken sich auf die Hohe der Preise aus*.

Planungsinstrumente

Planungsrechtliche Ausgangslage

Fur das Konversionsgeldnde lag zum Zeitpunkt des Truppenabzugs ein
rechtsverbindlicher einfacher Bebauungsplan vor. Dieser war urspriing-
lich zur Regelung der StraBenfihrung ,Industrieweg” entlang des Ka-
sernengeldndes aufgestellt worden. Der einfache Bebauungsplan setzte
.Flachen oder Baugrundsticke flir den Gemeinbedarf” ohne besondere
Zweckbestimmung und ohne ein MaB der baulichen Nutzung fest. Pla-
nungsrechtliche Nutzungsméglichkeiten ergaben sich im Ubrigen aus
den §§ 34 und 35 BauGB.

Im Zuge des Anderungsverfahrens des einfachen Bebauungsplanes kam
es zu einer Klarung des vorliegenden Gebietscharakters durch das Ver-
waltungsgericht Hannover. Anlass war eine Klage der damaligen Grund-
stlickseigentiimerin im Hinblick auf ErschlieBungsbeitrage, die noch vor
Planreife des gednderten Bebauungsplans von der Landeshauptstadt
erhoben wurden. In der Begriindung zum Urteil wird eine Unterteilung
der Konversionsflache in Innenbereich gemal § 34 BauGB und Aulen-
bereich gemal § 35 BauGB vorgenommen. Der Ostliche Bereich entlang
der Vahrenwalder StraBe wurde aufgrund seiner vorherigen Bebauung
und der Wirkung der Nachbarschaft als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil angesehen. Demgegeniiber wurde der westliche Bereich des
ehemaligen Kasernengeldndes als AuBenbereich eingestuft®.

42 Region Hannover (2004): Regionales Gewerbeflachenkonzept 2004, Hannover, S. 40.
43 Verwaltungsgericht Hannover, AZ 8 A 1054/97, 14.



Im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde daraufhin
eine genaue Gebietsabgrenzung mit wesentlichen Auswirkungen auf
die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen.

Abb. 2 Festlegungzum Gebletscharakter des" ionsgeliindes; Landeshauptstadt H
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Verfahren

Um den einfachen Bebauungsplan zu andern, wurden 1992 nach Be-
kanntgabe der absehbaren Nutzungsaufgabe zwei eigenstandige Be-
bauungsplanverfahren eingeleitet, die 2001 bzw. 2002 zum Abschluss
kamen. Beide Verfahren wurden im Normalverfahren durchgefihrt. Der
erste Bebauungsplan Nr. 1615 ,Langenhagen-Barracks Kerngebiet” trifft
nunmehr Festsetzungen fiir ein Kerngebiet und einen Teil des Gewerbe-
gebietes, der Bebauungsplan Nr. 1619 ,Langenhagen-Barracks Gewer-
begebiet” schafft Planungsrecht fiir das tibrige Gewerbegebiet.

Zumindest fiir den Bebauungsplan Nr. 1615 kame als Flache innerhalb
des gewachsenen Siedlungskorpers heute grundsatzlich auch ein Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB in Be-
tracht. Bei einer FlachengréBe von 5,2 ha dirfte die voraussichtlich zu-
lssige Grundflache im Plangebiet den Schwellenwert von 20.000 m?
zwar Uberschreiten, der bei Anwendung des § 13a BauGB eingehalten
werden muss. Der obere Schwellenwert von 70.000 m? Grundfléche, der
die Moglichkeit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens von
dem Ergebnis einer Vorprifung im Einzelfall abhéngig macht, wére aber
unterschritten. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Bebauungsplane
war dieses beschleunigende und vereinfachende Instrument der Innen-
entwicklung aber noch nicht eingefiihrt. Bei Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens kénnte auf die Durchfiihrung einer férmlichen Um-
weltprifung verzichtet werden, wobei die Umweltauswirkungen gleich-
wohl abwagungserheblich blieben und ermittelt und bewertet werden
mussten. Ein Verzicht auf den Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft ist beim beschleunigten Verfahren nur ertffnet, wenn der
untere Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache unterschritten wird.
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Verfahren?
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Altlastenuntersuchung

Weitere Gutachten und
teilrGumliches Konzept

Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 1615; Landeshauptstadt Hannover
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 1619; Landeshauptstadt H
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Nach Abriss aller Gebdaudebestande wurde im Zuge der Bebauungs-
planverfahren eine Altlastenuntersuchung* vorgenommen, bei der in
mehreren Teilbereichen eine Belastung des Bodens festgestellt wurde,
insbesondere im Bereich einer ehemaligen Kfz-Reparaturwerkstatt. Zwar
kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass eine Gefahrdung fir
Menschen innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten ist, doch wird
grundsatzlich eine moglichst groBflachige Versiegelung der Flachen
beflrwortet*. Bei der anschlieBenden, nahezu flachigen Sanierung der
Altlasten kamen zahlreiche Bodenfunde zu Tage, u.a. ein vollstdandig er-
haltenes Militarfahrzeug noch aus dem Zweiten Weltkrieg.

Neben der Altlastenuntersuchung wurden parallel zu den Bebauungs-
planverfahren Gutachten zu Geruchs-, Schall- und Gerauschimmissio-
nen erstellt, die Auswirkungen auf einzelne Festsetzungen in den Bebau-

44 GEO-data Dienstleistungsgesellschaft fur Geologie, Hydrologie und Umweltanalytik mbH (1997): Ergan-
zende orientierende Untersuchungsphase (Phase Ila) auf dem Standort der Langenhagen-Barracks in
Hannover-Vahrenwald (Statusbericht), Garbsen.

45 Ebenda, S. 13.



ungspldnen hatten. Darliber hinaus wurde ein teilrdumliches Konzept
zur Steuerung der Fachmarkt- und Zentrenentwicklung im nordlichen
GroBraum Hannover erarbeitet. Die Gutachter kamen zu dem Schluss,
dass sich die Vahrenwalder StraBe — und somit auch die Grundstiicke
auf dem Gelande der Langenhagen-Barracks — nicht als Standort fiir ein
Fachmarktzentrum eignet. Stattdessen soll die Lage als Birostandort
mit ergdnzendem Einzelhandel genutzt werden?.

Die landschaftsplanerischen Belange wurden mit Hilfe eines Griinord-
nungsplans ermittelt, der fiir beide Bebauungsplanverfahren gemein-
sam erarbeitet wurde. Zunachst noch fiir die urspriinglichen Planungs-
absichten eines Wohngebiets erstellt*, wurde der Griinordnungsplan
im Verlauf der beiden Bebauungsplanverfahren auf Grundlage der ge-
anderten Nutzungsvorstellungen tberarbeitet®.

Im Jahr 2000 wurden die Darstellungen im Flachennutzungsplan den
neuen Bedarfen angepasst. Seitdem werden die Flachen entlang der
Vahrenwalder StraBe als gemischte, die Gbrigen Bereiche als gewerbli-
che Bauflachen dargestellt.

Umgang mit Natur und Landschaft
Ausgangslage

Neben den erhaltenswerten Baumbestdnden entlang der Vahrenwalder
Stralle wurden auf den straBenbegleitenden und 6stlich gelegenen Fla-
chen einzelne Biotope von geringer oder allgemeiner Bedeutung ange-
troffen. Verortet wurden die Biotope auf den nicht vollstdndig versie-
gelten Teilflachen und in einzelnen leer stehenden Gebaudebestanden,
in denen haufig vorkommende Tierarten anzutreffen waren. Ansonsten
war das zu ca. 50 Prozent versiegelte Gebiet durch ruderale Grasfluren
und Geholze mit kleinflachig eingestreutem Magerrasen gekennzeich-
net.

Im weniger stark bebauten westlichen Bereich des Geldndes hatte sich
mit der Zeit Flora und Fauna von hoher Bedeutung gebildet. Zusatz-
lich zu Biotopen von geringer und allgemeiner Bedeutung fanden sich
hier vier besondere Biotopkomplexe. Zwei davon, sogenannter Sand-
magerrasen und artenarmer Magerrasen, wiesen eine GroBe von 270
bzw. 340 m? auf und unterlagen dem besonderen Biotopschutz nach
§ 28a des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes (NNatG). Als weitere
Biotoptypen wurden Einzelbdume, Pionierwalder, Geblsche (WeiBdorn,
Rosen, Hartriegel, Brombeerstraucher) sowie Ruderalfluren bzw. halb-

46 Landeshauptstadt Hannover (2001): Begrindung Bebauungsplan Nr. 1615 ,Langenhagen-Barracks
Kerngebiet”, Hannover, S. 11-12. Arbeitsgemeinschaft gesa Gesellschaft fir Handels-, Standort- und
Immobilienberatung mbH/Convent Planung und Beratung GmbH/Prof. Dr. G6tz v. Rohr (1998): Teil-
raumliches Konzept zur Steuerung der Fachmarkt- und Zentrenentwicklung im nérdlichen GroBraum
Hannover, Hamburg/Kiel.

47 Diekmann, Martin, und Frank Lohrberg: Griinordnungsplan Langenhagen-Barracks, Teil 1: Bestandsauf-
nahme, Bewertung und ,Griinordnerischer Anforderungsrahmen” 06/93, Teil 2: Entwurf 09/94, Hanno-
ver.

48 Landeshauptstadt Hannover (Hrsg.) (2000): Uberarbeitung Griinordnungsplan ,Langenhagen Barracks”,
Helpensen.
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Innenbereich
gem. § 34 BauGB

ruderale Gras- und Staudenfluren gelistet. Im Rahmen der floristischen
Kartierung wurden 263 Arten erfasst, von denen 27 der Roten Liste und
davon wiederum fiuinf stark und drei weitere gefdhrdeten Arten zuzu-
rechnen waren. Entsprechend vielfdltig war auch die Artenvielfalt der
nachgewiesenen Lebewesen. Einziges Gewasser war ein wassergefill-
tes Betonbecken mit typischer Vegetation (vierwurzelige Teichlinse und
Laichkraut).

Art und Umfang des Eingriffs und AusgleichsmalBnahmen

Ausgehend von der Einstufung eines Teils der Konversionsflache als
planungsrechtlicher Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB setzten
die Beurteilung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft und die
Ermittlung des Ausgleichserfordernisses an den bestehenden Bebau-
ungs- bzw. Nutzungsmaoglichkeiten an. Dies gilt fiir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1615 entlang der Vahrenwalder
StraBe, aber auch fir Teile des Geltungsbereichs beim Bebauungsplan
Nr. 1619. Lediglich in dessen westlichem Teil, der vom Verwaltungsge-
richt als ,AuBenbereich im Innenbereich"® eingestuft wurde, werden
der Eingriff und das Ausgleichserfordernis vom tatsachlich vorgefunde-
nen Zustand aus ermittelt.

In den als Innenbereich einzustufenden Teilen des Gebietes wére eine
Bebauung auch ohne Bebauungsplan mdglich gewesen. MaBstab hier-
fur ist die Eigenart der naheren Umgebung. Diese ist in erster Linie
durch Industrie- und Gewerbeflaichen geprégt. Die Versiegelung der
Grundsticksflachen betragt dabei zwischen 70 und 100 Prozent.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes und einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,7 orientiert sich der erstgenannte Bebauungsplan ent-
sprechend am geltenden Planungsrecht. Auch die GRZ von 0,8 bzw. im
Bereich der Stellpldtze und Zufahrten von 0,9 fiir das festgesetzte Kern-
gebiet an der Vahrenwalder StraBe richtet sich nach der Umgebung und
den bestehenden Planungsrechten. Zwar ware die Kerngebietsnutzung
im § 34-Gebiet nicht zuldssig. Doch lasst allein die Nutzungsanderung
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft er-
warten. Die Planung fiihrt auch zu keiner Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes. Ein ausgleichsbeddrftiger Eingriff war fiir den Bereich also
nicht gegeben.

Gleiches gilt fir den Ostlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 1619. Ge-
pragt durch die angrenzenden Industrie- und Gewerbeflachen Brink-
Hafen mit einer Versiegelung der Grundflache zwischen 80 und 100
Prozent, ist die tatsdchlich festgesetzte GRZ von 0,7 fur die gewerbli-
chen Flachen und 0,8 im Bereich der Stellplatze und Zufahrten stadte-
baulich ausnahmslos vertretbar. Ein Kompensationserfordernis lag auch
in diesem Bereich nicht vor.

Ausgleichspflichtige Eingriffe wurden dagegen fir den westlichen Be-
reich der Langenhagen Barracks prognostiziert. Zur Vermeidung und

49 Landeshauptstadt Hannover (2002): Begriindung Bebauungsplan Nr. 1619 ,Langenhagen-Barracks Ge-
werbegebiet’, Hannover, S. 24.



Minimierung wurde eine Teilflache von Bebauung freigehalten und als
Flache fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(SPE-Flache) festgesetzt. Hier soll Lebensraum fiir die im Gebiet festge-
stellten seltenen und gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten erhalten und
gesichert werden. Zu diesem Zweck wurden geeignete Regelungen als
textliche Festsetzungen getroffen. Ebenfalls der Vermeidung und Min-
derung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes dient die Begren-
zung der Bodenversiegelung auf Stellplatzen und Zufahrten.

Die Ubrigen Teilflachen dieses Bereichs der Konversionsflache wurden
als Gewerbegebiet ausgewiesen, so dass hier bislang tberwiegend un-
versiegelte und begriinte Flachen fir eine bauliche Nutzung gedffnet
wurden. Damit verbunden ist ein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes. Insbesondere werden dabei auch bedeutsame Tier-
und Pflanzenarten (ein GroBteil Rote-Listen-Arten) bedroht, die in die-
sem Bereich nachgewiesen wurden. Betroffen waren auch gesetzlich
geschutzte Biotope, deren Beseitigung einer Genehmigung durch die
Naturschutzbehdrde bedurfte, die unter Auflagen erteilt wurde. Fur die
Ausnahme vom Verbot der Zerstérung wurden Uberwiegend Griinde
des Allgemeinwohls im Sinne des § 28a (2) NNatG geltend gemacht.
Nach eingehender Prifung mehrerer Alternativen, einschlieBlich des Er-
halts am urspriinglichen Wuchsort, wurde eine Konzeption fir die Um-
siedlung erarbeitet.

Foto 9: AubBenbereich im Innenbereich; Difu

Der von Bebauung frei gehaltene Bereich im westlichen Teil der Konver-
sionsflache soll ebenfalls AufwertungsmaBnahmen dienen. Vorgesehen
sind ein naturnah gestaltetes und extensiv genutztes Regenriickhalte-
becken sowie die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft flr entsprechende
MaBnahmen.

Als AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes wurden die Ent-
siegelung von Flachen, Baumpflanzungen auf Stellplatzen sowie die
Eingriinung bzw. Abschirmung zum angrenzenden Wohngebiet vorge-
sehen. Diese MaBnahmen werden gesichert iber eine textliche Festset-
zung mit Pflegeauflagen fiir die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, mit Festsetzungen fir Baum-
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Externe
ErsatzmaBnahmen

EIBE-Modell der Stadt
Hannover

pflanzungen sowie eine Flache mit Bindung flr Bepflanzung und fir die
Erhaltung von Strduchern, Baumen und sonstigen Bepflanzungen.
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Foto 10:  AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes; Difu

Bei Zugrundelegung der angewandten Bewertungsmethode konnte
der ermittelte Eingriff mit den KompensationsmaBnahmen im Plange-
biet nicht in vollem Umfang ausgeglichen werden. Aus diesem Grund
wurden zuséatzlich externe ErsatzmaBnahmen vorgesehen, deren Kosten
der Eigentliimer des Gewerbegebietes im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags ibernahm. Zum einen wurde im Stadtteil Lahe eine Ackerflache
in eine Zwergstrauchheide und eine naturnahe 6ffentliche Grinflache
umgewandelt. Zum anderen wurde im Bereich einer weiteren Konver-
sionsflache der ehemalige Exerzierplatz der Prinz-Albrecht-Kaserne im
Stadtteil Bothfeld entsiegelt und begriint. Dies verbesserte gleicherma-
Ben das Erscheinungsbild, erhdhte die Attraktivitat des ganzen Areals
und eroffnete die Nutzbarkeit fir Freizeit und Erholung der dort leben-
den Bevdlkerung.

Abb. 5: Geltungsbereich Bebauungsplan 1619 und Lage der externen ErsatzmaBnahmen;
Landeshauptstadt Hannover

Umgebung des Bebauungsplangebietes
und anschiielende Bebauungsplane

Stadtkarte Hannover 1 : 20000

Bewertungsmethode

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgte als biotoptypenbezo-
gener Ansatz auf Grundlage des EIBE-Modells der Landeshauptstadt
Hannover®. Dabei wird in einem ersten Arbeitsschritt der Flachenwert
der zuvor festgestellten Biotope ermittelt, indem die FlachengréBe mit
einem bestimmten biotopspezifischen Mittelwert (Empfindlichkeits-

50 Landeshauptstadt Hannover (Hrsg.) (1995): Eingriffsbewertungsmodell der Stadt Hannover (EIBE) — In-
formationsdrucksache Nr. 952/95.
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stufe) multipliziert wird. Diese Mittelwerte wurden in einer speziell fir
Hannover entwickelten Methode anhand der Kriterien ,Lebensraumbe-
deutung (Qualitat), Status (Gefahrdung) und Regenerierbarkeit der Bio-
toptypen” berechnet und im Grundsatz festgelegt®™. In einem zweiten
Arbeitsschritt wird die Empfindlichkeitsstufe noch einmal erhéht, sofern
eine besondere Lebensraumfunktion fir gefdhrdete Flora und Fauna
bei Einzelbiotopen oder Biotopkomplexen festgestellt werden kann.
Dabei wird zwischen ,herausragender Lebensraumfunktion” und ,be-
sonderer Lebensraumfunktion” unterschieden und eine grundsatzliche
Hochstufung groBflachig bedeutsamer Biotopkomplexe (Biotoptypen
des Offenlandes) festgelegt®. Im Ergebnis liegen Wertpunkte vor.

Die Wertpunkte werden wiederum gegengerechnet mit den Wertpunk-
ten (GroBe multipliziert mit einem festgelegten Faktor), welche durch
MaBnahmen fir den Naturhaushalt im Rahmen der Planung erzielt wer-
den. Der entsprechende Ertrag bzw. das festgestellte Defizit geben Auf-
schluss Uber die Notwendigkeit weiterer ErsatzmaBnahmen.

Der Eingriff wurde bewertet im Rahmen des parallel fir die gesamte
Konversionsflache aufgestellten Griinordnungsplans auf der Grundlage Grinordnungsplan
einer flachendeckenden Biotoptypenkartierung. Bei der Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs war schlieBlich die Abgrenzung zwischen Innen- und
AuBenbereichsflachen von entscheidender Bedeutung. Fiir die nach
§ 34 BauGB zu beurteilende Innenbereichsflache konnte davon ausge-
gangen werden, dass sich auf der Grundlage des Bebauungsplans keine
zusatzlichen, Uber das sich bereits aus § 34 BauGB ergebende Mal hin-
ausgehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts ergeben wiirden.
Bereits zuvor wire eine vollstandige Uberbauung der Grundstiicke auf-
grund der Pragung durch die angrenzende Bebauung bzw. der Fortwir-
kung des alten Gebdaudebestandes zulassig gewesen. Dies wurde — trotz
der groBeren Hohe der auf der Grundlage des Bebauungsplans zuldssi-
gen Gebaude — auch mit Blick auf das Schutzgut ,Landschaftsbild” an-
genommen, da hierdurch keine Verschlechterung des Landschaftsbildes
gegenlber der vorherigen Situation eintreten wirde.

Zwar regte die Untere Naturschutzbehérde Uber die rechtlich erforder-
lich werdenden AusgleichsmaBBnahmen hinaus an, verbessernde MaB-
nahmen flr den Naturhaushalt vorzunehmen. Doch kam die Eingriffs-
und Ausgleichsregelung schlieBlich nur im festgelegten AuBenbereich
auf der Grundlage der dargestellten Bewertungsmethode zum Tragen.

Die spezifische Lage der Flache innerhalb des Siedlungsgebietes und

die starke Grundbelastung der Biotope durch die von den angrenzen- Starke Grundbelastung der
den industriellen und gewerblichen Nutzungen ausgehenden Immissio- Biotope

nen wurden, soweit ersichtlich, in der naturschutzfachlichen Bewertung

des Eingriffs nicht berticksichtigt.

51 Pardey, A. (1993): Empfindlichkeit der Biotoptypen der Stadt Hannover gegentiber Eingriffen im Hinblick
auf Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Gutachten i.A. der Landeshauptstadt Hannover, Untere Natur-
schutzbehorde.

52 Landeshauptstadt Hannover (Hrsg.) (2000): Uberarbeitung Griinordnungsplan ,Langenhagen Barracks".
Helpensen, S. 41.
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Maogliche AnknUpfung for
Verzicht auf
Vollkompensation

Kompensationserfordernis als Gegenstand der Abwdgung

Auch in Hannover wird regelmaBig eine vollstandige Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft angestrebt. Soweit planintern keine
vollstandige Kompensation erreicht werden kann, werden Ublicherweise
externe KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt. Nach diesem Prinzip
wurde auch im Fall der Konversion der Lagenhagen Barracks gehandelt.
Ein Verzicht auf eine Vollkompensation wurde in der Abwagung ledig-
lich formal als Moglichkeit benannt. Eine Auseinandersetzung aufbau-
end auf daftir und dagegen sprechenden Argumenten findet sich weder
in der Begriindung zu den Bebauungsplanen, noch ergibt sich diese aus
sonst verfligbaren Informationen.

Anknipfungspunkt fir einen Verzicht auf die Vollkompensation waren
erstens die vergleichsweise hohen Kosten der KonversionsmaBnah-
me gewesen. Angesichts der Kosten fiir die Bodensanierung in Hohe
von ca. 3,5 Mio. Euro (7 Mio. DM) war eine Kostenbegrenzung an sich
notwendig im Sinne der Wirtschaftlichkeit und Vermarktbarkeit des
Vorhabens. Insgesamt beliefen sich die Ausgaben fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen auf 423.616 Euro und erhdhten die Gesamtkosten
damit weiter zulasten der Wirtschaftlichkeit der MaBnahme. Im Ergeb-
nis wirkte sich dies fiir die Stadt allerdings nicht aus, weil die gesamten
ErschlieBungskosten einschlieBlich Bodensanierung sowie Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertra-
ges vom neuen Eigentiimer ibernommen wurden.

Zweitens wurde in der Abwagung zur Frage der Vollkompensation nicht
erwogen, dass durch die Sanierung der Bodenverunreinigungen eine
hiervon ausgehende bestehende Belastung oder Gefahrdung der Natur
und Umwelt beseitigt wurde. Dies hatte in der Abwagung als Argument
genutzt werden kénnen, um — wie etwa in Dortmund — einen Bonus fur
die hiervon betroffenen Flachen zu erreichen. Ein solcher Bonus wur-
de hier weder bei der Bewertung des Ausgleichserfordernisses noch im
Rahmen der Abwagung in Ansatz gebracht.

Drittens hatten auch die besondere Lage des Gebietes in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem Industriegebiet mit starken Immissionsbelas-
tungen sowie die Insellage inmitten urbaner Siedlungsstrukturen An-
lass geben kénnen, im Rahmen der Abwagung einen Verzicht auf die
Vollkompensation des Eingriffs zu erwagen. Dabei stellt sich die natur-
schutzfachliche Frage, welchen Wert die Erhaltung und Entwicklung ei-
nes kleinen Biotops in einer solchen Insellage fir die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes haben kann.

All diese Argumente kamen allerdings nicht zum Tragen, da die Durch-
fihrung der KompensationsmaBnahmen vom neuen Eigentimer des
Areals Ubernommen wurde. Fir die Stadt gab es daher keinen Grund,
von dem generellen Ziel einer mdglichst vollstandigen Kompensation
der Eingriffe abzuweichen — vor allem auch deshalb, weil mit der Ent-
siegelung und Begrlinung des ehemaligen Exerzierplatzes in der umge-
nutzten Prinz-Albrecht-Kaserne eine MaBnahme durchgefiihrt werden
konnte, die zugleich eine erhebliche stadtebauliche Aufwertung des
dortigen 6ffentlichen Raums bewirkte.



Besondere Losungsansdize

Das Konzept fur den Business Park Hannover Nord ermdglichte eine
sinnvolle und gesamtstadtisch bedeutsame Revitalisierung der einsti-
gen Militarbrache. Die verkehrsglinstige Lage konnte zum einen fir die
Ansiedlung neuer Arbeitsplatze genutzt werden. Zum anderen wurde
an geeigneter Stelle ein Beitrag zum Abbau des herrschenden Flachen-
defizits im Bereich der gewerblichen Nutzung geleistet.

Als beispielgebend hervorzuheben ist vor allem die differenzierte Be-
urteilung der planungsrechtlichen Ausgangssituation und in diesem
Zusammenhang die Berlicksichtigung der bereits bestehenden Be-
bauungsmaoglichkeiten als Ausgangspunkt fir die Eingriffsbewertung.
Diese mittlerweile im Gesetz fixierte Verfahrensweise nimmt auf die
spezifischen Besonderheiten von Innenbereichsflachen Riicksicht und
fordert auf diese Weise MaBnahmen der Innenentwicklung und des Fla-
chenrecyclings.

Im stadtebaulichen Konzept wurden die Erfordernisse des Naturschut-
zes im Rahmen des Mdglichen bericksichtigt. Hier ist neben den Gbli-
chen MaBBnahmen zur Begriinung des Baugebiets und zur vertretbaren
Beschréankung der Bodenversiegelung vor allem die Kombination des
Regenriickhaltebeckens mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu erwahnen. Auf diese Wei-
se kdnnen notwendige ErschlieBungserfordernisse (Entwasserung) mit
den Erfordernissen des Naturschutzes kombiniert und Synergien ge-
nutzt werden.

Foto 11: En;ls‘iegelung des Exerzierplatzes im Prinz-Albrecht-Carré als externe ErsatzmaBnahme;
Dij

Eine solche Uberlagerung mit anderen Zielsetzungen unter Nutzung

von Synergien ist auch bei den externen KompensationsmaBnahmen

gelungen. Dies betrifft die gezielte Verknlpfung der Konversion der

Langenhagen Barracks (Bebauungsplan Teil A) mit der Konversion der

Prinz-Albrecht-Kaserne (Bebauungsplan Teil B). Zwar stehen die bei-
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den umgenutzten Militdrstandorte raumlich oder funktional in keinem
Zusammenhang zueinander. Sie liegen ca. 4,5 km weit voneinander
entfernt. Doch erfillen die KompensationsmaBnahmen an dem ausge-
wahlten Standort neben dem Ausgleich des Naturhaushaltes eine wirk-
samere Funktion, als dies im Gewerbegebiet mdglich gewesen ware. Sie
tragen zur Neugestaltung des Exerzierplatzes im Prinz-Albrecht-Carré
bei und schaffen so qualifizierte Frei- und Erholungsflachen, die das
dortige Wohnquartier — bestehend aus Mietwohnungen in ehemaligen
Kasernengebauden und neuen Reihenhdusern fiir ca. 300 Wohneinhei-
ten — ganz entscheidend aufwerten.



4.3 Neustadt

Steckbrief
Bundesland Hessen
Stadt Neustadt
Einwohner 8737 EW
(Stand 31.12.2011%)
Konversionsvorhaben Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne
GroBe = 332ha
Konversionsfliache = 1. Abschnitt: 14 ha
Neue Nutzung = 1. Abschnitt: Gewerbe
= 2. Abschnitt (ab 2012/2013): Wohnen und Sportflachen je nach
Nachfrage
Stand der Umsetzung = Flachen zu nahezu 50 Prozent verkauft

= KompensationsmaBnahmen in der Umsetzung

Kompensation = Vollkompensation innerhalb des Plangebietes

* Hessisches Statistisches Landesamt, http://www.statistik-hessen.de/

Ausgangssituation

Neustadt liegt in Hessen, in 35 km Entfernung zum westlich gelege-
nen Marburg. Die Stadt ist iber BundesstraBen mit der Region verbun-
den, eine direkte Autobahnanbindung besteht nicht. Im Jahr 2008, zum
Zeitpunkt der ersten TeilschlieBung der Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne,
lebten in Neustadt 9.320 Personen®:. Zurzeit zahlt die Stadt 8.737 Ein-
wohner**. Gegenliber den Vorjahren zeichnet sich damit eine riicklaufi-
ge Bevolkerungsentwicklung ab, so dass das Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) Neustadt zu den schrumpfenden Stadt- und
Gemeindetypen zahlt>. Die negative Bevolkerungsentwicklung ist zum
einen bedingt durch den demografischen Wandel, zum anderen fiihren
Wanderungsverluste zu riicklaufigen Einwohnerzahlen. So standen im
Jahr 2009 380 Fortziigen nur 308 Zuzlige gegeniiber®®.

Die SchlieBung des Standortes, an dem seit den 1960er-Jahren im
Durchschnitt 500 Posten untergebracht waren, war bereits im Jahr 2004
bekanntgegeben worden. Zunachst erfolgte eine TeilschlieBung, Ende
2012 folgt die endgiltige SchlieBung des Standortes.

Das rund 33 ha groBe Kasernengeldnde liegt am stidostlichen Rand der
Kernstadt an der L 3071. Westlich wird das Gebiet von einer Haupt-

53 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Vor
der Dick”, Neustadt, S. 6.

54 Hessisches Statistisches Landesamt (2011): Statistische Berichte. Die Bevolkerung der hessischen Ge-
meinden am 31. Dezember 2011.

55 BBR/BBSR (2009): Datentabelle zur Abbildung 2 Schrumpfende und wachsende Stadte und Gemeinden
in Deutschland, Bonn. Die Bertelsmann Stiftung zahlt Neustadt zu den Stadten und Gemeinden im
landlichen Raum mit geringer Dynamik. Fur die Zukunft prognostiziert die Stiftung eine Bevolkerungs-
entwicklung in Neustadt von -10,6 Prozent bis 2030, was 7.910 Einwohnern entspricht.

56 Hessisches Statistisches Landesamt (2011): Statistische Berichte. Die Bevolkerung der hessischen Ge-
meinden am 31. Dezember 2010.
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TeilerschlieBung

verkehrsstrale begrenzt, die im Norden der Konversionsflache an die
L 3071 anschlieBt. Sowohl von der LandstralB3e, als auch von der Haupt-
verkehrsstraBe her binden mehrere ErschlieBungsstraBen das Geldnde
an. An der nordostlichen bzw. nordwestlichen Spitze grenzt die Lie-
genschaft direkt an ein Wohn- und Mischgebiet. Ansonsten ist das Ka-
sernengrundstiick von landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wald
umgeben.

Baulich gliedert sich das Konversionsgeladnde in drei Bereiche. Im Nor-
den befinden sich mehrere Sportanlagen. Im Zentrum liegen die ehe-
maligen Unterkunftsgebdude, Stabs- und Verwaltungsgebaude, ein
Lehrsaal und die zentrale Versorgungsanlage. Diese Einrichtungen
werden noch bis 2012 von Soldaten aus Rothenburg an der Fulda zwi-
schengenutzt.

Abb. 6: Orthofoto Stand 2001; gebb - Gesellschaft fiir Entwicklung, Beschaffung und Betrieb, Koln

Die erste TeilschlieBung betraf den sidlichen Teil des Bundeswehrgelan-
des. Hier befinden sich zahlreiche Werkstatten, Lagerhallen und Logis-
tikgebdude, welche teilweise immer noch von der Bundeswehr genutzt
werden, mehrheitlich aber geraumt wurden. Rund 14 ha und 50 Ge-
biude stehen hier fiir die zivile Nachnutzung zur Verfiigung. Uberwie-
gend in den 1960er-Jahren errichtet, weist der Gebaudebestand einen
sanierungsbeddrftigen, aber dennoch erhaltenswerten Zustand auf. Als
grundsatzlich nutzbar werden 90 Prozent der Bausubstanz angesehen,
Uber gute Marktchancen verfligen zumindest rund 50 Prozent™. Auf-
grund der Vornutzung fiir Technik- und Lagerzwecke eignet sich der
vorhandene Gebaudebestand besonders fiir die Ansiedlung von Ge-

57 GKU Standortentwicklung GmbH (2008): Konversion Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne Neustadt (Hessen).
Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsaufnahme sowie standortspezifisches Konversionsverfah-
ren, Berlin, S. 1-42.



werbeunternehmen. Zwar wird in Neustadt derzeit ein weiteres Gewer-
be- und Industriegebiet entwickelt, doch unterscheiden sich die nicht
bebauten Grundstiicke in ihrem Standortprofil grundsétzlich von den
durch Bestand gepragten Gewerbeflachen auf dem Konversionsgeldn-
de.

Foto 12:  Blick auf den ehemaligen Technikbereich, im Hintergrund der Unterkunftsbereich;
Stadt Neustadt (Hessen)

Foto 13:  Blick auf den ehemaligen Technikbereich, im Hintergrund der Unterkunftsbereich;
PW.U - Planwerk.Umwelt, Berlin

Stadtebauliches Konzept

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass
das Konversionsgelande fir die Entwicklung eines Gewerbegebietes
Prioritdt gegeniiber anderen Standorten besitzt. Insbesondere zur Ver-
meidung von Nutzungskonflikten sowie mit Blick auf die Bodenschutz-
klausel eignet sich das ehemalige Kasernengelande fiir eine bestands-
orientierte Nachnutzung®®. Die Ansiedlung von Gewerbeunternehmen
wird dabei als einzig mdgliche Nutzung angesehen, da sie dem aktu-
ellen Bedarf in der Stadt ebenso wie den Rahmenbedingungen im Ge-
biet entspricht. Fir die Stadt ist es wichtig, neben dem bereits vorhan-

58 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begriindung geméB § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Vor
der Dick”, Neustadt.
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denen Gewerbegebiet, in dem erschlossene Gewerbeflachen fiir eine
entsprechende Nachfrage nach unbebauten Grundstiicken zur Verfu-
gung stehen, auch die bestehenden Hallen auf der Konversionsflache
fur ein entsprechendes Nachfragesegment bereitstellen zu kdnnen. Das
Angebot der kurzfristig moglichen Nachnutzung von gut erhaltenen
Gebaude- und Hallenbestéanden hat das Gewerbeflachenangebot der
Stadt um ein besonderes Standortprofil erweitert. Die aktuelle Nachfra-
ge bestatigt dieses Konzept.

Durch die gewerbliche Nachnutzung soll zudem der Verlust an Wirt-
schaftskraft infolge des Bundeswehrabzugs soweit wie moglich kom-
pensiert werden, indem neue Arbeitsplatze auf dem Gelande geschaffen
werden®. Andere wirtschaftliche Nachnutzungsmaglichkeiten zeichnen
sich weder kurz-, noch mittel- oder langfristig ab®. Weiterhin wird auf
den dringenden Handlungsbedarf der Stadt hingewiesen, da spatestens
im Zuge der vollstandigen SchlieBung ein stadtebaulicher Missstand in
Form von Vandalismus und Vermillung entstehen wiirde, den es zu ver-
meiden gilt. Insofern ist nach Einschatzung der Stadt die Nachnutzung
des Gelandes ohne Alternative.

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 25 ,Vor der Dick” der Stadt Neustadt (Hessen); Stadt Neustadt (Hessen)

Worentwur!

e

Als stadtebauliches Ziel wurde fiir den ehemaligen Technikbereich die
Orientierung am Bestand formuliert, wobei gleichzeitig Spielraum fur
An- und Umbau gegeben werden sollte®l. Entsprechend setzt der Be-
bauungsplan ein 14 ha groBes Gewerbegebiet fest, welches die Erhal-
tung des vollstandigen Gebaudebestandes ermdglicht, gleichzeitig aber
auch eine weitere Ausnutzung der Flachen zulasst. Die Unterteilung in
funf Teilbereiche (GE1, GE2, GE3, GE4 und GE5) dient unterschiedlichen
Auflagen hinsichtlich des Immissionsschutzes. Die jeweils festgesetzte
Grundflachenzahl variiert in den einzelnen Teilgebieten zwischen 0,5
und 0,8. Damit wird auch Rucksicht auf die aus Griinden des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege erforderlichen MaBnahmen zur

59 Ebenda, S. 24.
60 Ebenda, S. 56.
61 Ebenda, S. 25.



Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen genommen, die zum Teil
die gewerblichen Baugrundstiicke tangieren. Die mégliche Neuversie-
gelung belduft sich auf insgesamt ca. 1,2 ha.

Die vorhandene verkehrliche und leitungsfahige Infrastruktur reicht
grundsatzlich zur ErschlieBung der gewerblichen Grundstilicke aus und
kann erhalten bleiben. Lediglich der StraBenbelag bedarf der Erneue-
rung. Im Stiden und Westen wird das Gewerbegebiet durch Grinflachen
gefasst.

Far die voraussichtlich noch bis Ende 2012 militdrisch genutzten Flachen
im Norden der Liegenschaft wird als Folgenutzung eine Kombination
aus Wohnen und Sport (Nutzungsvarianten I-1I) oder alternativ reines
Wohnen vorgesehen (Nutzungsvariante III)*%. Eine finale Entscheidung
wird erst nach dem endgltigen Aufgeben der Teilflachen getroffen®.

Planungsinstrumente

Planungsrechtliche Ausgangslage

Vor der SchlieBung des Technikbereichs wurde die Zulassigkeit von Vor-
haben geméal § 37 BauGB ,Bauliche MaBnahmen des Bundes und der
Lander” bewertet. Nach Freigabe durch die Bundeswehr entfiel diese
Beurteilungsgrundlage. Entsprechend wurde flr die zivile Umnutzung
ein Bebauungsplan erforderlich. Dieser schafft die Grundlage fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und die 6ffentliche ErschlieBung.
Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung konzentriert sich im Bebauungs-
planverfahren ausschlieBlich auf die zusatzlich geschaffenen Baurechte.

Verfahren

Nach Bekanntwerden der SchlieBungsabsichten fiir das gesamte Are-
al wurde zu Beginn der Nachnutzungsiiberlegungen ein umfassendes
Konversionskonzept® erstellt: mit stadtebaulicher und griinplanerischer
Bestandsaufnahme sowie mit Entwicklungsstrategien und Nutzungs-
konzepten fir die gesamte Liegenschaft. Finanziert wurde dieses Kon-
zept mit Mitteln aus dem hessischen Konversionsprogramm. Fir das
weitere Verfahren wurde ein stufenweises Vorgehen in zwei Phasen
vorgesehen. In der ersten Phase sollte zundchst der ehemalige Tech-
nikbereich mit den noch gut erhaltenen Hallen fiir eine gewerbliche
Nachnutzung entwickelt werden. Hierzu gehorten vor allem die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen durch Aufstellung eines
Bebauungsplans, die Gewahrleistung der ErschlieBung sowie die Kon-
kretisierung der Planung bis hin zur beispielhaften Grundstticksauftei-

62 GKU Standortentwicklung GmbH (2008): Konversion Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne Neustadt (Hessen).
Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsaufnahme sowie standortspezifisches Konversionsverfah-
ren, Teil I: Konversionsfachliche Bewertung.

63 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Vor
der Dick", Neustadt, S. 6.

64 GKU Standortentwicklung GmbH (2008): Konversion Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne Neustadt (Hessen).
Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsaufnahme sowie standortspezifisches Konversionsverfah-
ren, Berlin.
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Einrichtung Arbeitsgruppe

Frihzeitige Einbindung der
Naturschutzbehdrden

lung. Die zweite Phase betrifft die restlichen Teile der Konversionsflache
(Unterkunfts- und Freizeitbereiche). Die Schaffung von Planungsrechten
fur diesen Bereich soll erst eingeleitet werden, wenn sich auch hier kon-
kreter Handlungsbedarf abzeichnet. Auf diese Weise erfolgt ein stufen-
weiser Ubergang von Militdrnutzung in zivile Nutzung, auch ,Gleitende
Konversion” genannt.

Um den militérischen Technikbereich in eine zivile Nachnutzung umzu-
wandeln, war es erforderlich, den Flachennutzungsplan (FNP), der die
Flache als Sondergebietsflachen ,BUND" ausweist, in Gewerbeflachen
zu andern. Zudem wurde 2008 der entsprechende Bebauungsplan auf-
gestellt, welcher 2009 beschlossen wurde und in Kraft trat. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplans erfolgte im Parallelverfahren gemafl
§ 8 Abs. 3 BauGB. Sowohl im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
als auch des FNP-Anderungsverfahrens wurden Umweltberichte ver-
fasst®. Ebenso wurde eine Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Vorprifung unter
Berlicksichtigung anliegender Schutzgebiete erstellt®, um festzustellen,
ob die geplante Nachnutzung nachteilige Auswirkungen im Sinne des
FFH-Gebietsschutzes nach sich ziehen konnte.

Aufgrund der Komplexitdt des Vorhabens wurde friihzeitig eine Arbeits-
gruppe (AG) Konversion eingerichtet, in der die BImA als Eigentimerin,
die Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit, das Land und der Land-
kreis als Trager diverser 6ffentlicher Belange, die Bundeswehr als Nut-
zerin, kaufinteressierte Unternehmen sowie Vertreter des beauftragten
Konversionsmanagements eingebunden waren. Die AG kam im regel-
maBigen Turnus mehrmals im Jahr zusammen, um alle Verfahrensschrit-
te und hierflr erforderlichen Entscheidungen moglichst einvernehmlich
einer Klarung zuzufihren. Die Vorteile einer solchen Arbeitsstruktur lie-
gen darin, Sach- und Entscheidungskompetenzen an einem Tisch zu
biindeln. Zudem werden alle Beteiligten in starkerem MaBe auf das ,ge-
meinsame” Projekt eingeschworen, als dies bei punktuellen und bilate-
ralen Konsultationen und Abstimmungen der Fall ist.

Bezliglich der landschaftspflegerischen und griinordnerischen Belange
wurden die zustandigen Naturschutzbehdrden gleich zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens und vor der friihzeitigen Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange konsultiert. Alle Fragen, angefangen vom Un-
tersuchungsumfang bis hin zur konkreten Bewertung des Eingriffs und
der Festlegung des Ausgleichs, waren demnach in einen iterativen Ab-
stimmungsprozess eingebunden. Auf diese Weise konnte ein den spe-
zifischen Besonderheiten dieser Bestandsplanung gerecht werdendes
moderates Ausgleichskonzept entwickelt werden, auch wenn nicht alle
Vorstellungen des Grundstlickseigentiimers auf Akzeptanz stieBen. Von
den Verfahrensbeteiligten wurde dieses Verfahren als erfolgreich wahr-
genommen, mit dem gegebenenfalls verfahrenserschwerende oder
verfahrensverzogernde Forderungen seitens der Naturschutzbehorden
vermieden werden konnten.

65 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begriindung zum B-Plan Entwurf B-Plan Nr. 25 ,Vor der Dick", Teil B
(AVI). Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung. Stand: 14.4.2009; Stadt Neu-
stadt (Hessen): 6. Anderung des Flachennutzungsplans Konversion Ernst-Moritz-Arndt Kaserne. Begriin-
dung zum Entwurf, Teil B, Umweltbericht. Stand: 26.2.3009.

66 Stadt Neustadt (Hessen) (2008): FFH-Vorprifung fir das Gebiet BE 5120-302 ,Maculinea-Schutzgebiet
bei Neustadt” zum B-Plan Nr. 25 ,Vor der Dick” inkl. 6. Anderung des FNP. Stand: 24.11.2008, Neustadt.



Abb. 8: Organisationsschema der Arbeitsgruppe Konversion; GKU Standortentwicklung GmbH,

Berlin
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EigentUmerstruktur und Verwertungsmodell

Die militarische Liegenschaft befand sich zunachst vollstéandig im Eigen-
tum der Bundeswehrverwaltung der Bundesrepublik Deutschland. Nach
Stilllegung bzw. Freigabe der einzelnen Teilbereiche werden die Flachen
nun stufenweise an die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
Ubergeben, welche anschlieBend fir die weitere VerduBerung zustan-
dig ist. Die Stadt Neustadt tGbernimmt die hoheitlichen kommunalen
Aufgaben der Bauleitplanung sowie abschnittsweise die 6ffentlichen
Flachen®”. Zur Aufgabenverteilung und Finanzierung der Konversion
schlossen die BImA und die Stadt Neustadt eine stadtebauliche Ver-
einbarung. Die Gesamtkosten flr die Nachnutzung des ersten Teilab-
schnitts der Ernst-Moritz-Arndt-Kaserne belaufen sich auf ca. 1,4 Mio.
Euro, wovon ca. 222.000 Euro auf die AusgleichsmaBnahmen entfallen.

Im Rahmen der Grundstlicksverkdufe wird durch die Stadt je nach
GrundstlicksgroBe ein pauschaler ErschlieBungskostenbeitrag vom
Kaufer erhoben, mit dem auch die Kosten flir die Kompensation abge-
deckt werden. Bei der Kaufpreisbemessung und Kaufvertragsgestaltung
wurden die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zuvor seitens der
BImA ,eingepreist” und als Kaufvertragsbindung geregelt. Zusammen
mit der Beteiligungssumme der BImA kdnnen auf diese Weise 50 Pro-
zent der ErschlieBungskosten abgedeckt werden. Die verbleibenden 50
Prozent werden Uber GA-Mittel (Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur) gegenfinanziert. Dank der Forde-
rung konnte der Preis fir erschlossenes Gewerbebauland damit bei ca.
18 Euro/m*® gehalten werden, um den konkurrierenden Gewerbefls-
chenangeboten in dieser schwierigen immobilienwirtschaftlichen Situ-
ation Rechnung zu tragen. Der noch marktibliche VerduBerungspreis

67 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Vor
der Dick", Neustadt, S. 6.
68 GemaB Aussage Stadt und Konversionsmanagement.
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Bodenversiegelung

Biotoptypen

lieB sich nur bei einer entsprechenden Finanzierungsiibernahme seitens
der Stadt sicherstellen. Die Stadt wiederum war auf die Forderung der
ErschlieBungs- und Planungsleistungen angewiesen.

Mit Abschluss der Konversionsplanung lagen bereits konkrete Nach-
fragen fir die Nutzung der vorhandenen Geb&dude und Hallen vor. Ein
Kaufvertrag fiir insgesamt 5,3 ha kam bereits mit einem Unternehmen
der Getrankelogistik sowie einer Spedition zum Abschluss. Ein weiteres
Grundstick wurde in Form eines Mitbenutzungsvertrags an einen Kauf-
interessenten vermietet®. Fur die tGbrigen noch verfligbaren Flachen lie-
gen Nachfragen vor’ oder werden Verhandlungen iber Mitnutzungen
gefihrt.

Umgang mit Natur und Landschaft
Ausgangslage

Das militérische Geldnde ist Uberwiegend hochversiegelt, wobei der
Technikbereich mit ca. 56 Prozent den hochsten Versiegelungsgrad
aufweist. Vegetation ist in geringem Umfang in den Randbereichen
vorhanden und von mittlerer bis hoher Bedeutung fiir die heimische
Tier- und Pflanzenwelt. Zentrale Flachen sind hingegen stark anthro-
pogen lUberformt und weisen keine Biotopfunktion auf. Im Rahmen der
grunplanerischen Bestandsanalyse wurden innerhalb des gesamten Ge-
bietes durch das hinzugezogene Landschaftsplanungsbiiro 17 Biotope
und 320 Einzelbdume festgestellt und untersucht.

Am héufigsten anzutreffen ist der Biotoptyp ,vegetationsarme (versiegel-
te) Flache”. Daneben bilden die gartnerisch gepflegten Anlagen die zweit-
groBte Gruppe. Vorzufinden sind diese meist zwischen den versiegelten
Bereichen. Ansonsten finden sich im Norden des Gebietes zwischen Ka-
sernengebauden und Sportbereich Wald- und Gehdlzflachen. Auch im
zentralen Bereich mit den Unterkiinften finden sich ein bedeutender
Baumbestand sowie Rasenflachen mit einzelnen Formschnitthecken und
Solitarstrauchern. Im Siiden sind Grasland, Ruderalfluren und Brachen
anzutreffen. Baum- und Strauchgruppen sind hier die Ausnahme.

Foto 14:  Gebdudebestand mit Rasenflichen im ehemaligen Technikbereich; gebb - Gesellschaft
fiir Entwicklung, Beschaffung und Betrieb mbh, Kéln

69 Stadt Neustadt (Hessen): B-Plan Nr. 25 ,Vor der Dick” inkl. 6. Anderungen des FNP Stadt Neustadt (Hes-
sen). Unterlage zum Scoping-Termin fir Umweltpriifung und Umweltbericht zu den Bauleitverfahren,
S.3-4.

70 Mitteilungsblatt Stadt Neustadt (Hessen), 1.12.2010, www.gku-se.de/pdf/neustadt%2020101201.pdf



Abb. 9: Griinplanerische Bestandsanalyse; GKU Standortentwicklung GmbH, Berlin / PW.U -
Planwerk.Umwelt, Berlin

Flachenbilanz

W Waldfiichen & sonstige Geh Flache: 43.602 m? (14%)
[ Grnflédchen Flache: 131.247 m? (40%)
[ uberbaute & sonstige versiegelte Fldchen Flache: 146.810 m* (46%)

Auf dem gesamten Gelande wurden 52 Flachen mit Bodenverunreini-
gungen festgestellt, wobei das Gefahrdungspotenzial von gering bis
hoch variiert. Hierunter fielen vor allem alte Werk-, Lager- und War-
tungshallen. In den Gebauden wurden teils materialbedingte Belastun-
gen ausgemacht, welche bei Umbau oder Rickbau auszuldsen und ge-
sondert zu entsorgen sind, jedoch keine Gefahr fiir Mensch und Natur
darstellen’.

An den Konversionsstandort grenzen zwei FFH-Gebiete, an die sich wei-
tere Natura-2000-Gebiete anschlieBen. Direkt an den Technikbereich
des Kasernengelandes grenzt das FFH-Gebiet ,Maculinea-Schutzgebiet
bei Neustadt” an, in 350 m Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet
,Herrenwald 6stlich Stadtallendorf”. Beide Gebiete sind Vorranggebiete
fur Natur und Landschaft. Bestandteil des ,Maculinea-Schutzgebietes
bei Neustadt” ist das Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
LAuf der Dick”. Das Plangebiet selbst stellt jedoch keine Verbundflachen
oder Elemente iberregional bedeutender Lebendraumkorridore.

71 Ebenda, S.1-27f1
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Erhalt wertvoller Biotope
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Art und Umfang des Eingriffs und AusgleichsmalBnahmen

Die nach der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
maximal mogliche versiegelte Flache im Plangebiet betragt 10,13 ha.
Die Bestandsversiegelung umfasste zuvor bereits 8,93 ha. Somit betragt
die maximal eintretende und damit anrechenbare Neuversiegelung
1,2 ha. Diese wurde der Bewertung des Eingriffs und der Ermittlung des
Ausgleichserfordernisses zugrunde gelegt.

Im Einzelnen sind von der potenziell moglichen, tiber den Bestand hi-
nausgehenden Neuversiegelung auch Flachen mit Vegetationsbestand
berthrt. Betroffen sind lberwiegend Bereiche mit eingeschranktem
okologischem Wert wie z.B. Rasenflachen. In Teilbereichen kann nach
den Festsetzungen jedoch auch eine partielle Entfernung von Gehdlz-
strukturen wie Hecken, Einzelbdumen und Baumgruppen erfolgen. Alle
sensiblen Areale bleiben aber nahezu vollstandig erhalten. Als Folge der
potenziellen Neuversiegelung wird im Plangebiet zudem von einer Be-
eintrdchtigung der bodendkologischen Funktionen, der Grundwasser-
neubildung und Abflussfunktion ausgegangen werden.

Zunachst werden im Bebauungsplan verschiedene Minimierungs- und
VermeidungsmaBnahmen vorgesehen’?, die zu einer Verminderung
der Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft
beitragen und damit auch das Ausgleichserfordernis reduzieren. Dies
gelingt vor allem durch die Schonung und den Erhalt sensibler und
hdchst sensibler Griinbereiche, also der wertvolleren Biotopstrukturen,

72 Der Umweltbericht des Biros PW.U — Planwerk.Umwelt, Berlin schldgt als Vermeidungs- und Minimie-
rungsstrategie folgende MaBnahmen vor: Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, Bodenschutz
wahrend der Bauphase, Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Belage, Versickerung von Nieder-
schlagswasser, Vorsorgender Umgang mit toxischen Stoffen, Erhalt sensibler und hochst sensibler Griin-
bereiche, Minimierung von Schaden an Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen durch die
Verpflichtung zur Beachtung der DIN 18920, insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtun-
gen, Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds, Reduzierung von Baularm
und Erschiitterungen.



und flhrt teilweise zu Einschrankungen auf den Gewerbegrundstiicken
beispielsweise durch Reduzierung der GRZ oder durch Flachen mit Bin-
dungen fiir Bepflanzungen.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden fiir die maxi-
mal mdglichen zusatzlichen Eingriffe in Hohe von 1,2 ha Kompensati-
onsmafBnahmen in einem Umfang von 3,0 ha vorgesehen. Als Kompen-
sation werden die Pflanzung von StraBenbdumen, die Anlage baum-
Uberschirmter Hecken und gestalteter Freiflachen, die Pflegemahd fiir
Halbtrockenrasen und Frischwiesen als Puffer und Reproduktionshabi-
tat fUr FFH-Arten sowie die Anlage und Bepflanzung eines Regenriick-
haltebeckens festgelegt. Zusatzlich wird ein regelmaBiges Monitoring
eingesetzt, um die Umsetzung und Wirksamkeit der MaBnahmen zu
Uberprifen. Die Unterhaltspflege durch den Eigentlimer der Flache ist
fur einen Zeitraum von 20 Jahren vorgesehen’3.

Foto 15:  Gehdlzbestand als Teil kiinftiger K ti Bnah ; Difu

p

Die KompensationsmaBnahmen werden in drei verschiedene Festset-
zungsarten unterteilt’: Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE-Flachen), Flachen
mit Bindungen flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen.

Bewertungsmethode

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgten gemaB den Vorgaben der
Hessischen Kompensationsverordnung’. Danach ist sowohl ein Be-

73 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begriindung zum B-Plan Entwurf B-Plan Nr. 25 ,Vor der Dick”, Teil B
(AVIN). Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung, Neustadt, S. 65.

74 Ebenda, S.40-43.

75 Kompensationsverordnung — KV, Verordnung tiber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen,
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben vom 1. September 2005
(GVBI.1, 624).
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Bewertungsspielrdume

Vorgaben der
Naturschutzbehdrde

standsplan als auch ein Ausgleichsplan zu erstellen, in denen getrennt
nach den vorhandenen bzw. geplanten Nutzungstypen eine Wertung
nach Punkten darzustellen ist. Die Punkte werden verteilt auf Grundlage
einer Liste im Anhang zur Verordnung mit Angaben zu Wertpunkten/m?
fur verschiedene Vegetationsarten. Der Bestand ist entsprechend der
tatsdchlichen und aktuellen Nutzungsstrukturen zu bewerten, fir den
Ausgleich gilt der Zustand, der nach drei Vegetationsperioden im An-
schluss an die KompensationsmaBnahmen zu erwarten ist.

Zusatzlich kdnnen bei der Bewertung mit bertcksichtigt werden die Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes, die Vernetzung oder Zerschnei-
dung von Zusammenhangen, Klimawirkungen, sonstige Randstérungen
und die besondere &rtliche Situation. Hierflr sollen bis zu 10 Punkte
Zu- oder Abschlag vorgenommen werden, bei MaBnahmen mit giinsti-
ger Auswirkung auf ein Natura-2000-Gebiet kommt es zu einer weite-
ren Erhéhung um 10 Punkte.

AbschlieBend kann ein theoretischer Betrag ermittelt werden, der fir
die KompensationsmaBnahmen zu veranschlagen ist. Die durchschnitt-
liche Aufwendung fir KompensationsmaBnahmen wird mit 0,35 Euro je
Wertpunkt angesetzt.

Durch die friihzeitige Abstimmung mit den Fachbehorden konnte ein
MaBnahmenpaket fir die geplanten Eingriffe vereinbart werden, wel-
ches durch die Anwendung der bestehenden Bewertungsspielrdume
gleichwohl den Erfordernissen der KonversionsmaBnahme gerecht
wird. Zentraler und strittiger Punkt war anfangs die Berlcksichtigung
der Besonderheit, dass mit dem Bebauungsplan zunachst lediglich the-
oretisch zusatzliche Eingriffsoptionen eroffnet werden, die nach dem
zugrundeliegenden Umsetzungs- bzw. Vermarktungskonzept allenfalls
in Einzelfallen ausgeschopft werden. Das Gebiet ist atypisch bereits um-
fanglich bebaut und das Nutzungskonzept zielt entsprechend auf die
Nachfrage nach bereits errichteten gewerblich nutzbaren Hallen. Vor
diesem Hintergrund wurde von der BImA als dem urspriinglichen Ei-
gentimer der Flache vorgetragen, dass abweichend vom Regelfall hier
nicht die maximale potenzielle Ausnutzbarkeit der Grundstlicke hatte
zugrunde gelegt werden diirfen. Die Naturschutzbehorde blieb demge-
genlber bei der Auffassung, auch hier die normale Berechnungsmetho-
de anzuwenden und keine Abschlage wegen der Sonderkonstellation
vorzunehmen; auch bestand die Behorde auf der Vollkompensation.

Die Gemeinde hat sich auch ohne Rechtspflicht an diese Vorgaben ge-
halten. Dabei durften zum einen mdglicherweise das Fehlen entspre-
chender Sachkompetenz, zum anderen das Angewiesen-Sein auf eine
gute Zusammenarbeit in anderen Fallkonstellationen, bei denen natur-
schutzrechtliche Vorgaben von der Gemeinde strikt zu beachten sind,
eine Rolle gespielt haben.

Kompensationserfordernis als Gegenstand der Abwdgung

Mit den KompensationsmaBnahmen wird ein vollstandiger Ausgleich
des Eingriffs im Plangebiet erzielt und die entsprechende Umsetzung



Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Im Umweltbericht
wird darauf hingewiesen, dass eine Vollkompensation gesetzlich nicht
vorgeschrieben ist. Damit wird den rechtlichen Erfordernissen einer Ab-
wagungsentscheidung auch Gber die Frage der Vollkompensation for-
mal entsprochen. Weder der Umweltbericht noch die Begriindung des
Bebauungsplans erdrtern allerdings die Erwagungen, die zu der Frage
der Vollkompensation angestellt wurden. Hintergrund ist auch hier, dass
die Stadt eine Vollkompensation grundsatzlich anstrebt’. Diese war im
vorliegenden Fall offenkundig problemlos durchfiihrbar.

Mit 222.000 Euro sind die Kosten fiir den erforderlichen Ausgleich im
Plangebiet hoch, wenn man den Umstand beriicksichtigt, dass der
Bebauungsplan im Wesentlichen das Ziel verfolgt, den bestehenden
Gebadudebestand planungsrechtlich zu erhalten und einer sinnvollen
Nachnutzung zuzufiihren. Dies hatte in der Abwagung beriicksichtigt
werden kdnnen, weil bei der Vermarktung der Gewerbeflachen das
marktibliche Preisniveau beachtet werden musste und aus diesem
Grund ein entsprechend niedriger und kostendeckender Preis erforder-
lich war. Ein solcher Preis konnte hier nur deshalb erreicht werden, weil
die Gemeinde sich aufgrund der Finanzierungsvereinbarung mit der
BImA an den Kosten der Entwicklung beteiligte und diesen Aufwand
Uber die Forderung des Landes in erheblichem Umfang refinanzieren
konnte. Ohne diese Forderung hatte die Frage der Vollkompensation in
der Abwagung eine andere Rolle spielen mussen, weil von ihr die Ren-
tierlichkeit der MaBnahme abhing.

Auch ein anderer Gesichtspunkt hatte vor dem Hintergrund der engen
finanziellen Spielrdume im Falle einer ausbleibenden Forderung von
Seiten des Landes in der Abwagung berlcksichtigt werden kodnnen:
das Zugrunde-Legen der maximalen Ausnutzung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Bebaubarkeit bei einem bereits umfanglich bebau-
ten Gebiet. Die insoweit zumindest nicht zwingende Anwendung des
uneingeschrankten Bewertungsmafstabs, der bei einem vollig neu zu
entwickelnden Gebiet anzuwenden ist, hatte durch die Abwagung der
Gemeinde, durch ihre eigenen Erwagungen zur Bewertung des Eingriffs
in Ergdnzung zur gutachterlichen Bewertung oder an dessen Stelle,
Uberwunden werden kdnnen. Auch dies kam durch den Umstand einer
auskdmmlichen Finanzierung aufgrund der kaufvertraglichen Finanzie-
rungsvereinbarung mit der BImA sowie Zuwendungen des Landes nicht
zum Tragen.

Wald

Waldflachen sind im sidlich gelegenen ehemaligen Technikbereich
nicht vorhanden. Allerdings wurden im Rahmen der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung im Bebauungsplanverfahren Baugrenzen angepasst, um
den waldrechtlich gebotenen Sicherheitsabstand von mindestens 30 m
zur stidwestlich angrenzenden Waldkante zu gewahrleisten.

76 Stadt Neustadt (Hessen) (2009): Begrindung zum B-Plan Entwurf B-Plan Nr. 25 ,Vor der Dick”, Teil B
(AVIN). Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung, Neustadt, S. 65.
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Artenschutz/FFH-Gebiete

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das angrenzende FFH-Gebiet ,Ma-
culinea-Schutzgebiet bei Neustadt” konnten aufgrund der bestands-
orientierten Nachnutzung des Geldndes ausgeschlossen werden, wie
die entsprechende FFH-Vorpriifung belegt. Die Vorpriifung kam zu dem
Ergebnis, ,dass es im Vergleich zum Ist-Zustand offensichtlich weder zu
einer neuen noch zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Gebiets-
bestandteile kommt und damit die Durchfiihrung einer vollstandigen
FFH-Vertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist"”’. Als beglinstigend
bzw. abmildernd hinsichtlich etwaiger Auswirkungen wurde insbeson-
dere der Gelandesprung von zehn bis 15 m zwischen Plangebiet und
FFH-Gebiet angesehen. Zudem wirken sich die griinordnerischen Fest-
setzungen im Bebauungsplan positiv aus: Der Halbtrockenrasen sowie
die Frischwiese im sldlichen Planbereich dienen als Puffer zum angren-
zenden Gebiet und beglnstigen gegebenenfalls sogar die Reprodukti-
on von FFH-Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Foto 16:  Blick zum angrenzenden FFH-Gebiet; PW.U - Planwerk.Umwelt, Berlin

Foto 17:  Pufferzone zum angrenzenden FFH-Gebiet; PW.U - Planwerk.Umwelt, Berlin

77 Stadt Neustadt (Hessen) (2008): FFH-Vorprifung fir das Gebiet DE 5120-302 ,Maculinea-Schutzgebiet
bei Neustadt"” zum B-Plan Nr. 25 ,Vor der Dick” inkl. 6. Anderung des FNP, Neustadt, S. 30.



Besondere Losungsansdize

Die KonversionsmaBnahme fiir die ehemalige Ernst-Moritz-Arndt-Ka-
serne steht beispielhaft flr eine bestandserhaltende Nachnutzung. Hier
ist es gelungen, ein Nutzungskonzept zu entwickeln, bei dem sowohl
das vorhandene ErschlieBungsnetz als auch der Geb&dudebestand er-
halten und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Damit wurde ein
besonders ressourcenschonendes Umsetzungskonzept realisiert.

Das Angebot der kurzfristig moglichen Nachnutzung von gut erhalte-
nen Gebaude- und Hallenbesténden hat das Gewerbeflachenangebot
der Stadt um ein besonderes Standortprofil erweitert. Die noch funkti-
onsfahigen Lagerhallen bleiben fir ein spezielles Nachfragesegment im
Bereich gewerblicher Immobilien erhalten. Damit wurde insbesondere
dem Vorrang des Flachenrecyclings vor der Inanspruchnahme von ,Fla-
chen auf der griinen Wiese” Rechnung getragen.

Mit dem Bebauungsplan wurden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir diese Umnutzung geschaffen. Zugleich wurden mit der Festset-
zung einer Uber den Gebdudebestand hinausgehenden Grundflachen-
zahl die fir die Funktionsfahigkeit eines Gewerbegebietes grundlegen-
den Spielraume fiir Betriebserweiterungen und Neubauten geschaffen,
ohne dass diese unmittelbar angestrebt werden.

Das stadtebauliche Konzept ist auch insoweit vorbildlich, als auf die
vorhandenen wertvolleren Biotopbestdnde grundsatzlich Rucksicht
genommen und deren Erhalt durch entsprechende Festsetzungen
gesichert wird. Dies gilt auch hinsichtlich der Schutzabstande fiir den
angrenzenden Wald sowie fur die unmittelbar an das FFH-Gebiet an-
grenzenden Bereiche. Auf diese Weise konnte die Schwere der Eingriffe
gering gehalten werden. Die Flachen fiir AusgleichsmaBBnahmen ent-
sprechen zudem (berwiegend dem erhaltenswerten Vegetationsbe-
stand im Plangebiet, so dass hier eine weitere Aufwertung und Stabili-
sierung stattfinden wird.

Das Beispiel ist zudem interessant, weil an sich Spielrdume bei der Be-
wertung von Eingriffen hinsichtlich der zusatzlich zum Bestand einge-
raumten Baurechte vorlagen, wenngleich diese im konkreten Fall nicht
genutzt wurden. Es wird deutlich, dass eine rein formale Anwendung
von Bewertungsmethoden mitunter den Besonderheiten der Bebau-
ungsplane nur eingeschrankt gerecht wird.

Beispielgebend ist zudem die systematische Herangehensweise, die
durch die Erarbeitung eines umfassenden, auch Fragen der Finanzie-
rung und Umsetzung einbeziehenden Konversionskonzeptes ermdg-
licht wurde. Aus der Struktur dieses Konzeptes lassen sich die bei der
Konversion entstehenden Aufgaben sehr gut nachvollziehen (vgl. Abb.
11). Hilfreich war zudem, dass die Beauftragung eines kompetenten, auf
KonversionsmaBnahmen spezialisierten Bliros und damit die Erstellung
eines solchen Konzeptes aus Fordermitteln des Landes finanziert wer-
den konnte.
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Installation eines
Konversionsmanagements

Frihzeitige Abstimmung mit
Naturschutzbehdrden

,Gleitende Konversion*

Wichtiger Erfolgsfaktor fiir die Konversion war auch die Installation des
eigentlichen Konversionsmanagements, hier gesteuert durch ein exter-
nes Biro. Zentrales Element ist dabei die Bildung einer AG als Steue-
rungsteam, an der alle fiir die Durchflihrung der Konversion maBgeb-
lichen Akteure mitwirken. Die Federfiihrung muss die Gemeinde als
Tragerin der Bauleitplanung haben, welche in enger Kooperation mit
dem Grundstlickseigentiimer BImA die weiteren am Planungsprozess
Beteiligten (Fachbehorden, Trager offentlicher Belange, Politik und po-
tenzielle Investoren) koordiniert. Diese Form der Kooperation ermog-
licht eine sehr konzentrierte sowie ergebnisorientierte Bearbeitung und
Entscheidung aller relevanten Fragen der Konversion. Zudem stellt sie
die Akzeptanz und Unterstlitzung der mitwirkenden Akteure besser si-
cher als herkdmmliche bilaterale Konsultationsformen.

Wie in anderen Beispielen wurde auch hier sehr friihzeitig und auBer-
halb der férmlichen Verfahren eine Abstimmung mit den Naturschutz-
behorden Uber alle wichtigen Fragen der Ermittlung und Bewertung der
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft vorgenommen.
Auf diese Weise sollte der Gefahr begegnet werden, dass wegen ver-
spateten oder unzureichenden Informationen die Verstdndigung und
Akzeptanz fiir das Planungsvorhaben erschwert werden. Die frihzeitige
Einbindung der Naturschutzbehoérden ist deshalb ein wichtiger Erfolgs-
faktor fur eine Konversion nicht zuletzt auch deshalb, weil sie vertrau-
ensbildend wirkt.

Abb. 11: Inhaltsverzeichnis Konversionskonzept; GKU Standortentwicklung GmbH, Berlin

Teil I: Stadtebauliche Bestandsanalyse
1. AuBere Rahmenbedingungen
2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme der EMA-Kaserne

Teil II: Griinplanerische Bestandsanalyse

3. Grunplanerische Bestandsanalyse der EMA-Kaserne
4. Bestandsaufnahme und Bewertung

5. Planungsansatz zur Griinordnung

Teil III: Konversionsfachliche Bewertung und Verfahrensmodell
6. Konversionsfachliche Bewertung
7. Entwicklung von Grundsétzen und Leitlinien zur Konversion

8.  Entwicklung eines Leitbildes ziviler Folgenutzung des Militarstandortes und Abgrenzung kiinfti-
ger Siedlungsflachen

9. Nutzungs-, Parzellierungs- und ErschlieBungskonzeption (in Varianten)

10. Standortspezifisches Verfahren der ,Warmen/Gleitenden Konversion” zur EMA-Kaserne Neustadt
(Hessen)

11. Kostenprognose und Finanzierungsbedarf geméaB der Konversionskonzeption
12. Modell zur Finanzierung und Lastenteilung der erwarteten Konversionskosten

Teil IV: Konversionspartnerschaft und Handlungsprogramm
13. Partnerschaft flr ein konsensuales Verfahren der Konversion EMA-Kaserne
14. Arbeitsteiliges Handlungsprogramm 2008 bis 2013

Teil V: Anlagen

Modellhaft ist schlieBlich das Prinzip der ,gleitenden Konversion”, d.h.
die abschnittsweise Nachnutzung und Vermarktung der freigezogenen
Liegenschaften ohne zwischenzeitlichen Leerstand. Voraussetzung hier-



fur ist die Bereitschaft der Bundeswehr, sich entsprechend schrittweise
aus der Flache zu verabschieden. Zudem muss die BImA bereit sein, die
Liegenschaft stiickweise direkt an die Endnutzer zu verduBern. Gleich-
zeitig muss die Gemeinde die Bereitschaft fiir eine entsprechend ab-
gestufte und eng abgestimmte Umnutzung mitbringen. Dies erfordert
einen komplexen multilateralen Abstimmungsprozess, der hier wohl
vor allem aufgrund der kompetenten externen Beratung gelungen ist.
Zielfiihrend war insbesondere die sehr friihzeitige Erarbeitung der Kon-
versionskonzeption, die gewissermaBen als ,Roadmap” der weiteren
Entwicklung zugrunde gelegt werden konnte.
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4.4 Saoerbeck

Steckbrief
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Stadt Gemeinde Saerbeck
Einwohner 7.279 EW
(Stand: 30.09.2011%)
Konversionsvorhaben Bioenergiepark (ehemals Munitionsdepot der Bundeswehr)
GroBe Konversionsflache Ca. 90 ha
Neue Nutzung = Bioenergiepark
Stand der Umsetzung = Bebauung oder Nutzung der Grundsttlicke ab 2011

= Ausgleich und Ersatz in Vorbereitung

Kompensation = AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes
= ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

= Forstrechtlicher Ersatz

= MaBnahmen fiir den Artenschutz

= Monitoring

*  Gemeinde Saerbeck Online, http://www.saerbeck.de

Ausgangssituation

Die Gemeinde Saerbeck liegt in Nordrhein-Westfalen 28 km nérdlich
von Miinster. Von der 8 km entfernten Autobahn fiihrt eine Bundesstra-
Be direkt ins Zentrum der Gemeinde und im weiteren Verlauf zum be-
nachbarten Mittelzentrum Emsdetten. In ca. 9 km Entfernung befindet
sich der internationale Flughafen Minster-Osnabriick. Die Gemeinde
selbst wird von Buslinien erschlossen mit Anschluss an die Bahnhdfe
Emsdetten, Greven, Ibbenbiiren, Minster sowie zum Flughafen.

2010, zum Zeitpunkt der Aufgabe des militarischen Standorts, lebten
rund 7.203 Einwohner in Saerbeck’. Mittlerweile sind es 7.279 Einwoh-
ner. Als kleine landliche Gemeinde wird Saerbeck zu den stark wachsen-
den Stadt- und Gemeindetypen gerechnet’, da seit 2000 eine Zunahme
von 700 Einwohnern im Funfjahresrhythmus verzeichnet wird®. Auch in
Zukunft wird von steigenden Einwohnerzahlen ausgegangen®.

Das Erscheinungsbild von Saerbeck ist stark gepragt von der Landwirt-
schaft. Die 90 ha groBe Konversionsflache befindet sich im Norden des
Gemeindegebiets in etwa 2 km Entfernung zum Zentrum. Sie liegt im
AuBenbereich und ist ausschlieBlich umgeben von landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie Waldflachen.

78 ITNRW, Landesdatenbank (2011): Bevolkerung im Regierungsbezirk Miinster, Stand 31.12.2010, www.
it.nrw.de/statistik/a/daten/amtlichebevoelkerungszahlen/rb5_dez2010.html

79 BBR/BBSR (2009): Datentabelle zur Abbildung 2 Schrumpfende und wachsende Stadte und Gemeinden
in Deutschland, Bonn.

80 ITNRW, Landesdatenbank (2011): Strukturdaten fiir Saerbeck. www.it.nrw.de/kommunalprofil/
k05566080.pdf

81 Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert eine Bevolkerungsentwicklung zwischen 2009 bis 2030 von +6,8
Prozent. Bertelsmann Stiftung Online (2011): Wegweiser Kommune. Bevolkerungsprognosen, www.
wegweiser-kommune.de



Bis zur vollstdandigen Rdumung im Jahr 2010 wurde die Konversions-
flaiche von der Bundeswehr als Munitionsdepot genutzt. Die Munition
wurde in insgesamt 74 aufgeschitteten massiven Bunkern gelagert, die
sich im nordlichen Drittel der Konversionsflache befinden. Diese sind in
vier Bautypen mit unterschiedlicher Nutzflache ausgefiihrt. Der groBte
Teil der Bunker (64 von insgesamt 74 Anlagen) ist dem groBten Bautyp
mit einer Nutzflache von 180 m? zuzuordnen.

Foto 18:  Aufgeschiittete Bunker im Zentrum der Konversionsfldche; Ulrich Gunka

Der nordliche Bereich der Liegenschaft (etwa 20 Hektar) blieb von der
militérischen Nutzung weitgehend unberthrt und ist somit stark land-
schaftlich gepragt. Teilflachen gehoren zu einem Naturschutzgebiet. Im
stdlichen Bereich liegen Verwaltungs-, Unterkunfts- und Technikgebdu-
de, die sich auch nach der Nutzungsaufgabe noch in einem guten bau-
lichen Zustand befinden.

Foto 19:  Verwaltungsgebdude im Siiden der Konversionsfldche; Difu

Mit Bekanntgabe der Standortaufgabe und mit Blick auf die VerduBe-
rung der Liegenschaft an die Gemeinde Saerbeck wurden frihzeitig
Strategien flr eine zivile Nachnutzung des Militdrstandortes entwi-
ckelt. Bereits im Rahmen erster konzeptioneller Uberlegungen fiir die
Nachnutzung des Gelandes zeichnete sich ab, dass eine Nichtnutzung
der Konversionsflache keine sinnvolle Alternative darstellt. Die vorhan-
dene Infrastruktur war erst in den 1980er-Jahren angelegt worden und
ist somit nahezu neuwertig. Der Abriss der Bunkeranlagen zugunsten
einer Renaturierung erschien somit nicht finanzierbar bzw. wirtschaft-
lich nicht vertretbar.

Bereits 2007 wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet??, in der erstmals
die Idee eines Bioenergieparks entwickelt wurde. Ziel dabei ist es, mit
Hilfe einer mdglichst vollstandigen Erfassung der in der Region anfal-
lenden biogenen Substanzen und mit der Errichtung von Anlagen fir
die Gewinnung oder Aufbereitung regenerativer Energien die Gemein-
de bis zum Jahr 2030 energieautark zu machen. Andere Nutzungen,

82 Gemeinde Saerbeck (2011): Bebauungsplan Nr. 39 ,Bioenergiepark Saerbeck”, Begriindung mit Umwelt-
bericht, Saerbeck, S. 152.
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insbesondere auch die Anschlussnutzung als Gewerbegebiet, standen
im Widerspruch zu den Vorgaben der Raumordnungsplanung. Dies
galt grundsatzlich auch fur die Entwicklung in Richtung Bioenergiepark.
Erst die Auszeichnung der Gemeinde als ,Klimakommune NRW" verlieh
dem Projekt erheblichen politischen Riickenwind, so dass auch die Re-
gionalplanung fiir das Projekt gewonnen werden konnte.

Stadtebauliches Konzept

Nach Ausschluss verschiedener Nachnutzungsmdglichkeiten entstand
das vorliegende Konzept zur Foérderung und Nutzung regenerativer
Energien im Gemeindegebiet. Die besondere Herausforderung dabei
lag darin, die bestehenden 74 Bunker in das Konzept zu integrieren. Da
die entsprechenden Flachen bereits versiegelt waren und bei Anlegen
wirtschaftlicher MaBstabe ein Riickbau nicht in Frage kam, ging es dar-
um, eine mit diesem Gebdudebestand kompatible Nutzungsmaoglichkeit
zu finden. Die Bunker zu beseitigen ware aus wirtschaftlichen Griinden
nicht vertretbar gewesen. Auch vor dem Hintergrund der besonderen
Anreize, die das Erneuerbare-Energien-Gesetz fiir die Einspeisevergu-
tung von Strom aus solarer Strahlungsenergie bei Nutzung von Kon-
versionsflachen setzt, bot es sich an, die Bunkerdacher entsprechend zu
verwerten.

Der vorhandene Gebaudebestand in Form von Bunkern und Munitions-
lagerhallen im Zentrum der Flache dient somit kiinftig der Energiepro-
duktion. Durch Nutzung der Bunkeranlagen flr unterschiedliche Zwecke
(derzeit zur Lagerung von Streugut, kiinftig zur Lagerung, Trocknung,
Energiespeicherung, Forschung und Entwicklung) sowie der Dachfla-
chen fur die Gewinnung von Solarenergie bleibt der Gebaudebestand
vollstandig erhalten. Am Rande des Bunkerareals werden einzelne Fla-
chen zudem als Standort flir Windenergieanlagen (WEA) vorgesehen.

Foto 20:  Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Bunkern; Marlies Griiter

Auch im sudlich angrenzenden Teilabschnitt finden sich Flachen, auf
denen sich Windenergie gewinnen lasst. Zusatzlich sollen hier Biogas-
und Kompostierungsanlagen untergebracht werden. Im Kernbereich
des Bioenergieparks bleiben weitere geschiitzte Biotopflachen von der
neuen Nutzung unberihrt. Stidéstlich hiervon soll bioenergiepark-affi-



nes Gewerbe angesiedelt werden. Hierzu (wie auch zur Zweckbestim-
mung der Ubrigen regenerativen Energiegewinnungsanlagen) trifft der
Bebauungsplan dezidierte Festsetzungen. An der siidostlichen Spitze
des Geldndes ist ein Kompetenzzentrum fiir Bildung, Forschung und
Information geplant, welches gleichzeitig den o&ffentlich zuganglichen
Bereich des Bioenergieparks bildet.

Insgesamt teilt sich das Nutzungskonzept fir den Bioenergiepark in
funf Schwerpunktbereiche. Der fir Natur und Landschaft besonders
wertvolle nérdliche Bereich des Konversionsgeldndes ebenso wie wei-
tere kleinere Bereiche im Ubrigen Teil des Bioenergieparks werden fir
den Ausgleich der Eingriffe genutzt, die aufgrund der Planung zu er-
warten sind.

Abb. 12: Strukturkonzept Bioenergiepark; Gemeinde Saerbeck

EigentUmerstruktur und Verwertungsmodell

Seit dem 1. Januar 2011 befinden sich sémtliche Grundstiicke der Kon-
versionsflache im Eigentum der Gemeinde Saerbeck — mit Ausnahme
einer rund 8 ha groBen Teilflache im sidlichen Kernbereich, die 2010 an
die Entsorgungsgesellschaft Steinfurt mbH (EGST) verduBert wurde, um
darauf eine Biokompostierungsanlage zu errichten. Nach Abschluss der
Planungen und formalen Verfahren erfolgt die Organisation der Flachen
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Teilhabe der BUrgerinnen

und Burger

durch die Gemeinde Saerbeck, welche sich u.a. um die Vermarktung
kiimmern wird.

Die Gemeinde Ubernimmt die Umsetzung und Finanzierung der forst-
rechtlichen und naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen, ebenso die Kosten fiir den Erwerb der Liegenschaft, fir die
Planung sowie fiir mogliche Ordnungs- und InfrastrukturmaBnahmen.
Diese sollen tber anschlieBende Kauf- oder Pachtvertrage oder die Ver-
gabe von Erbbaurechten refinanziert werden.

Durch die Moglichkeit, Genossenschaftsanteile am Energiepark zu er-
werben, kann jede Birgerin und kann jeder Birger investieren und von
den Ertrédgen profitieren. Die Aussicht auf eine langfristig gesicherte
Energieversorgung zu bezahlbaren Preisen hat das Interesse an dem
Vorhaben und schlieBlich die Identifikation mit der eigenen Gemein-
de in einem MalBe gestarkt, das die urspriinglichen Erwartungen der
Gemeinde bei Weitem Ubertrifft. Die kommunale Energiepolitik soll zu
einem Alleinstellungsmerkmal werden und somit der Gemeinde zu ei-
nem Standortvorteil in der Region verhelfen, der sich positiv auf die
Entwicklung der Einwohnerzahlen auswirkt.

Abb. 13: Beitrag in der regionalen Tageszeitung; Westfilische Nachrichten vom 11.2.2012
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Planungsinstrumente

Planungsrechtliche Ausgangslage

Nach Aufgeben des Standortes als Bundeswehrliegenschaft (Sonder-
planungsrecht des Bundes) und aufgrund ihrer Lage abseits des Sied-
lungsgefiiges von Saerbeck war die Konversionsflache ausnahmslos als
AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB anzusehen. Eine Umnutzung
machte es deshalb erforderlich, ein Bebauungsplanverfahren nach
BauGB aufzustellen. Damit verbunden waren die Anderung des Fli-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren sowie die erforderliche Ande-
rung des Regionalplanes.

Verfahren

Mit Abzug der Bundeswehreinheiten entfiel in verschiedenen Fachpla-
nungen die entsprechend gesicherte Nutzung. Mittlerweile wurde der
Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Minster in einem Teilbereich,
der bislang Flachen fir 6ffentliche Zwecke (militarisches Munitionsde-
pot) vorsah, zugunsten des Bioenergieparks geandert.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan, welcher bis zum Inkraft-
treten der 30. Anderung ,Gemeinbedarfsfliche/Flache fiir besondere
offentliche Zwecke” darstellte, wurden parallel zum Bebauungsplanver-
fahren angepasst. Das Bebauungsplanverfahren kam im Juni 2011 zum
Abschluss. Seitdem wird der Uberwiegende Teil der Konversionsflache
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bioenergiepark zur Erfor-
schung, Entwicklung, Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien”
dargestellt. Der nordliche Bereich sieht Flachen fiir Land- und Forstwirt-
schaft vor.

Abb. 14: Bebauungsplan Nr. 39 ,Bioenergiepark Saerbeck”; Gemeinde Saerbeck, Plandarstellung
StadtsLand-Fluss- Biiro fiir Stddtebau und Umweltplanung Berlin, Bonn
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Auszeichnung
»Klimakommune NRW*

Steuerungsrunde

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere Konzepte,
Untersuchungen und Gutachten erstellt, u.a. eine Untersuchung der
Altlasten®, floristische und faunistische Untersuchungen® sowie ein
Gutachten zum Schutz des Landschaftsbildes. Grundlage war ein Struk-
turkonzept fir den Bioenergiepark, welches die Gemeinde als Teil des
Integrierten Kommunalen Klimaschutzkonzeptes (IKKK)® erarbeitete.
Das IKKK wurde als Beitrag zum Wettbewerb ,Aktion Klimaplus — NRW-
Klimakommune der Zukunft” eingereicht. Zusammen mit der Stadt Bo-
cholt gewann die Gemeinde den Klimawettbewerb und tragt seit 2009
den Titel NRW-Klimakommune®.

Fur den Wettbewerbsbeitrag erhielt die Gemeinde 15.000 Euro Preis-
geld, fur die weitere Umsetzung des eingereichten Konzeptes 1,1 Mio.
Euro Fordermittel. Die Konversion des Depots zum Bioenergiepark ist
Teil des Leitprojektes ,Steinfurter Stoffstrome — Der Kreis schlief3t sich”.

Die Steuerungsrunde, die bereits im Zusammenhang mit dem IKKK-
Wettbewerb gebildet worden war, wurde zur weiteren Umsetzung der
Projekte der Klimakommune beibehalten. Ihr gehdren u.a. Vertrete-
rinnen und Vertreter der Gemeinde, der CAJ-Werkstatt Bildungsstatte
Saerbeck, der Offentlichkeitsarbeit, der FH-Miinster Campus Steinfurt
sowie die Projektleitung der Klimakommune an.

83 Oberfinanzdirektion Munster — Bauabteilung (2008): Schadliche Bodenveranderungen / Grundwasser-
verunreinigungen, Kampfmittelbelastung und Bausubstanz — Phase I, Munitionshauptdepot Saerbeck,
Muinster; sowie Hlttemeier & Partner (1997): Untersuchungen auf Bodenkontamination zum geplanten
Riickbau der Tankstelle Munitionsdepot Saerbeck — Untersuchungsbericht, i. Auftr. des Staatlichen Bau-
amtes Coesfeld, Minster.

84 BIO-CONSULT (2010): Bio-Energiepark Saerbeck. Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (saP), i. A. der
Gemeinde Saerbeck, Osnabriick; sowie BIO-CONSULT (2009): Landschaftsokologische Untersuchungen
zum Munitionsdepot / Bio-Energiepark Saerbeck 2009 mit erganzenden Untersuchungen vom Mai
2010, i. A. der Gemeinde Saerbeck, Osnabrtick.

85 Gemeinde Saerbeck (2008): Integriertes Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept, Saerbeck?!s

86 Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen: Aktion Klimaplus, www.umwelt.nrw.de/klima/nrw_klimakommune/aktion_klimaplus/
index.php



Abb. 15: Organisation des Energi ts; Gemeinde Saerbeck
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Der nordliche Bereich des Konversionsgelandes ist Teil des angrenzen-
den Landschaftsschutzgebietes ,Sinninger Feld”. Urspriinglich war auch
der Ubrige Teil der Konversionsflache Teil dieses Landschaftsschutzge-
bietes. Im Marz 2011 hat die Hohere Landschaftsbehérde die von der
Gemeinde Saerbeck beantragte Aufhebung dieser Unterschutzstellung
fur jenen Bereich der Konversionsflache, der baulich zu nutzen ist, an-
tragsgemal bewilligt.

Das urspriinglich nur unmittelbar angrenzende Naturschutzgebiet (NSG)
.Haverforths Wiesen und Griitzemachers Kanalchen” wurde im August
2007 erweitert und umfasst nun einen groBen Teil des nordlichen Be-
reichs der Konversionsflache. Langfristige Ziele der Unterschutzstellung
sind u.a. die Erhaltung, Sicherung und weitere Entwicklung einer cha-
rakteristischen, weitgehend offenen Feuchtwiesenlandschaft sowie die
Sicherung eines stabilen, landschaftstypischen Wasser- und Né&hrstoff-
haushaltes. In dem Naturschutzgebiet finden sich wertvolle Wiesen-,
Geholz- und Wasserflachen sowie geschiitzte Biotope, insbesondere
Gewasser, Bruchwald, Weiden-Geholze und feuchte Griinlandtypen.
Mehrere der hier vorgefundenen Pflanzenarten wurden als landesweit
gefahrdet eingestuft.

Weitere gesetzlich geschiitzte Biotope finden sich auch auf Teilflachen
im Kern und im studlichen Bereich der Konversionsflache.

Europaische Vogelschutzgebiete oder Fauna-Flora-Habitat-Gebiete lie-
gen nicht innerhalb der Konversionsflache. Allerdings grenzt das Euro-
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»Jarnwald"

paische Vogelschutzgebiet (VSG) ,Feuchtwiesen im ndrdlichen Mins-
terland” (DE-3810-401) nérdlich an den geplanten Bioenergiepark Saer-
beck an.

[—_
4

Foto 21:  Geschiitzter Naturraum im Norden des Geléndes; Difu

Mit einem Umfang von rund 52 ha ist der Uberwiegende Teil des Ge-
ldandes gepragt von Waldflachen. Diese sind Bestandteil eines zusam-
menhangenden Waldgebiets in der ansonsten durch Landwirtschaft
gekennzeichneten Umgebung. Ein Teil dieses Bestandes befindet sich
auf den Bunkeranlagen und in den Bunkerzwischenrdumen. Dort waren
Bergkiefern auf einer Flache von 3,1 ha (6 Prozent der Holzbodenflache)
und Waldkiefern auf einer Flache von 32,4 ha (62,5 Prozent der Holz-
bodenflache) flachendeckend im Zusammenhang mit der Errichtung
des Munitionsdepots 1986 und 1987 angepflanzt worden (,Tarnwald")?¥.
Eine forstwirtschaftliche Nutzung fand nicht statt. In der naturschutz-
fachlichen Bewertung wurde dieser Bereich als ,Wald auf Zeit®" einge-
stuft. Die vorhandenen Kiefernbestande haben die Qualitat von Stan-
genholz und stellen einen 6kologisch geringwertigen Lebensraum dar.
Bodenvegetation gibt es aufgrund der Verschattung und Konkurrenz-
verhaltnisse (im Hinblick auf Licht, Wasser und Nahrstoffe) kaum. Klein-
raumig kommen weitere Waldtypen vor, so junger Eichenwald, Birken-
Eichenwald und Fichtenwald.

Foto 22:  Tarnwald; Ulrich Gunka

87 Ebenda, S. 88.
88 Ebenda.
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Aufgrund der ausgepragten Vegetation leben zahlreiche Tierarten auf ,Planungsrelevante Arten*
dem Gelande. 49 Brutvogelarten, darunter sechs Rote-Liste-Arten und

vier streng geschiitzte Arten, konnten festgestellt werden. Als planungs-

relevant wurden insgesamt 13 Vogelarten angesehen®. Diese befinden

sich schwerpunktmaBig im nordlichen Gelandebereich sowie im Umfeld

der Gewdsser. Ebenfalls in diesem Bereich wurden neun Fledermausar-

ten bestimmt, die streng geschiitzt sind. Die Gewasser im ndrdlichen

Bereich des Konversionsgeldndes sowie an der 6stlichen Liegenschafts-

grenze sind einschlieBlich ihres Umfeldes Lebensrdume fir Amphibien

und Reptilien.

Darliber hinaus wurden aufgrund der militdrischen Vornutzung kei-
ne besonders schutzwiirdigen Boden vorgefunden. Auch wurden bei
entsprechenden Bodenuntersuchungen keine Bodenverunreinigungen
festgestellt.

Art und Umfang des Eingriffs und AusgleichsmaBnahmen

Der Umfang der vorhandenen Versiegelung durch Gebaude, Wege,

Bunker und Aufschittungen betragt rund 27 Prozent der kinftigen

Bauflachen. Die durch den Bebauungsplan vorgesehene Umnutzung ist

verbunden mit einer Erhéhung des Versiegelungsgrads und einem Ver-

lust an Boden- und Vegetationsflachen. Unter anderem sind davon auch Biotopverlust
gesetzlich geschiitzte Biotope betroffen. Zudem werden die Auswirkun-

gen auf das Landschaftsbild durch die Beseitigung des Waldes und die

Errichtung von Windenergieanlagen (WEA) fur erheblich gehalten.

Das Konzept zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen setzt sich aus
verschiedenen TeilmaBBnahmen zusammen. Diese basieren auf natur-
schutzrechtlichen (Eingriffsregelung und Artenschutz) sowie forstrecht-
lichen Erfordernissen. Grundsatzlich stehen zwar die Rechtsgebiete pa-
rallel nebeneinander. Es wurde jedoch angestrebt, die Anforderungen
dieser Gebiete zusammenzufiihren. Die MaBnahmen werden innerhalb
des Bebauungsplanes als Text- und/oder Flachenfestsetzung festgelegt.
Da nicht alle Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen
werden konnen, sind zusatzlich MaBnahmen auB3erhalb erforderlich.

Inden Sondergebieten des Bebauungsplanes werden mittels Festsetzun- Festsetzungen
gen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen verschiedene Ausgleichs-

maBnahmen vorgesehen. Hierzu zahlen die extensive Bewirtschaftung

der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen (Ansaat mit Wiesenmischung,

ein bis zwei Mahden im Jahr und Abtransport des Mahgutes) sowie eine
Mindestdurchgriinung durch flachige Gehdlzpflanzungen.

89 ,Da die meisten Arten in NRW und Deutschland verbreitet und héufig vorkommen und auch nicht als
geféhrdet gelten, wurde das Konzept der ,planungsrelevanten Arten’ entwickelt, um gezielt die Arten der
,Roten Listen’, alle streng geschiitzten Arten sowie die Arten des Anhangs I der Vogelschutzrichtlinie zu
schiitzen”, in: Gemeinde Saerbeck (2011): Bebauungsplan Nr. 39 ,Bioenergiepark Saerbeck”. Begriindung
mit Umweltbericht, Saerbeck, S. 39.
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Bodenversiegelung

Foto 23:  Geplanter Ausgleich innerhalb des Plangebiets durch Entsiegelung; Difu

Innerhalb der Griinflichen werden zudem zahlreiche MaBnahmen ver-
ortet, die als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Der
Uberwiegende Teil befindet sich im okologisch hochwertigen nérdli-
chen Planbereich. Dieser wird aufgewertet: durch Rickbau bzw. Entsie-
gelung nicht mehr bendtigter StraBen, durch Schaffung eines dauer-
haften Sonderstandorts fiir Magerrasen, durch naturnahen Umbau der
monostrukturierten Kiefern- und Fichtenforste sowie durch extensive
Bewirtschaftung des Griinlands im Naturschutzgebiet (M1).

Im mittleren Bereich des Plangebietes ist ein groBerer Flachenanteil
bereits versiegelt (Munitionsbunker mit dazugehdrender Infrastruktur).
Nach MaBgabe des Bebauungsplanes sind rund 80 Prozent der Gesamt-
flache als Anlagenflache fir Photovoltaik (PV) nutzbar. Diese umfasst
Uberwiegend die Bereiche auf und zwischen den Bunkern. Die Flachen
werden zwar entwaldet (insbesondere, um genligend Belichtung zu er-
maoglichen), unter den Modulen ist aber eine extensive, griinlandartige
Bewirtschaftung vorgesehen.

Photovoltaik-Anlagen weisen lediglich einen Versiegelungsanteil zwi-
schen 2 Prozent und 5 Prozent auf, da sie aufgestandert montiert sind
und den naturlich anstehenden Boden im Wesentlichen unberihrt
lassen. Bei entsprechender Aufstellung lasst sich sogar ein Versiege-
lungsanteil von unter 2 Prozent erreichen. Da die Anlagen zumindest
teilweise auf den Bunkern und StraBenflachen installiert werden, wurde
ein eingriffsrelevanter, unterer Versiegelungsanteil von 2 Prozent an-
genommen. Bei extensiver Pflege (Mahd) und aufgrund der kleinteilig
unterschiedlichen Standortbedingungen wird eine deutliche Zunahme
der Artenvielfalt erwartet.

Fur die Flachen im Bereich der ehemaligen Munitionsbunker, die nicht
fur Photovoltaik-Anlagen genutzt werden (rund 20 Prozent des Sonder-
gebietes), wird die Versiegelung auf Basis der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,6 zuziiglich der zulassigen Uberschreitung gemaB § 19



(4) Baunutzungsverordnung (BauNVO) ermittelt, wobei die vorhandene
(und verbleibende) Versiegelung angerechnet wird.

Abb. 16: Ubersicht der Ausgleict Bnah innerhalb des Plangebiets; Gemeinde Saerbeck
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Auf einer Teilflache im Zentrum des Gelandes (Bereich der Bunker) wird
die dauerhafte extensive Pflege von Heideflachen und Magerweiden mit
Entfernung des Mahd- und Schnittgutes vorgesehen (M2). Im sidlich
angrenzenden Bereich, in dem vorhandene Biotope erhalten bleiben,
werden eine extensive Bewirtschaftung des Griinlands mit Abtransport
des Mahdgutes sowie die Anlage einer naturnahen Uferbegriinung an
den Gewadssern als Ausgleich gewertet (M3). Naturnahe Waldumbau-
maBnahmen qualifizieren kiinftig sowohl den Ubergang von Energie-
produktion zu den angrenzenden Waldflachen als auch die Abschir-
mung des Kompetenzzentrums zum angrenzenden Landschaftsraum
(M4). Am Rande der Gewerbeansiedlungen wird der Aufbau eines na-
turnahen Windschutzstreifens vorgesehen (M5).

Die Eingriffsbilanzierung ergibt ein rechnerisches Defizit der Aus-
gleichsmaBnahmen in Hohe von 713.424 Wertpunkten fir allgemeine
Funktionen und von 35.371 Wertpunkten als Ersatzbedarf fiir Trocken-
und Magerrasen. Aus diesem Grund werden MaBnahmen auBerhalb
des Geldandes vorgesehen. Hierflir werden zwei Gebiete ausgewahlt, die
sich im angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ,Sinninger Feld” bzw.
in unmittelbarer Nahe befinden. Auf einer rund 3,3 ha groBBen Heide-
flache wird die Verjlingung der Vegetation vorgesehen (K 1). Auf einer
weiteren, rund 7,82 ha groBen Ackerflache bzw. forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flache (K 2) werden durch Auflichtung und Unterpflanzung ein
gestufter Waldrand ausgebildet sowie Ackerflache in Feuchtgriinland
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Verbale Argumentation

Biotoptypen-Bewertung

und Magerrasen umgewandelt. Beide MalBnahmen dienen gleichzei-
tig als funktionserhaltende artenschutzrechtliche MaBnahmen, welche
verschiedenen Tierarten zugutekommen (u.a. Turteltaube, Baumpieper,
Gartenrotschwanz, Kiebitz, Amphibien, Reptilien und Fledermausen).

Abb. 17: Lage der ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets; Gemeinde Saerbeck

% ]
/" "\« Externe Massnahmen K 1 und K 2

Grundlage: Deutsche Grundkarte M 1 : 5.000

M1:25.000

A /~ Massnahme K 2

Die beschriebenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurden zusatz-
lich verbal-argumentativ dahingehend Uberprift, ob sie dreidimensi-
onal und landschaftsbild-belebend wirken und somit dem Ausgleich
der zu erwartenden Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dienen
kdnnen. Betont wird in diesem Zusammenhang der prioritdre Ausgleich
durch vertikale MaBnahmen. Auch das Landschaftsbild wird namlich in
erster Linie durch die vertikale Ausrichtung der Windkraftanlagen be-
eintrachtigt. Zum in dieser Hinsicht wirksamen Ausgleich zahlen u.a. der
naturnahe Umbau von monostrukturierten Fichten- und Kiefernforsten
sowie der naturnahe Aufbau des Windschutzstreifens. Aber auch die
Extensivierung von Griinland wird als belebend fiir das Landschaftsbild
angesehen. Ebenso kénnen die Neuaufforstungen, die aufgrund forst-
rechtlicher Rahmenbedingungen erforderlich werden, als landschafts-
bild-wirksam gelten.

Regenerative Energien einzusetzen wird dagegen nicht als Beitrag zur
Ausgleichsbilanzierung angesehen.

Bewertungsmethode

Zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde die vom Land Nordrhein-
Westfalen modifizierte und fortgeschriebene numerische Bewertungs-
regelung angewendet. Diese war im Jahr 2008 erstellt worden, um die
bislang unterschiedlichen Verfahrensmodelle in NRW zu harmonisie-
ren®. Nunmehr werden die Biotoptypen anhand der vier Kriterien ,Na-
turlichkeit”, ,Gefahrdung/Seltenheit”, ,Ersetzbarkeit/Wiederherstellbar-

90 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) (2008): Numeri-
sche Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW, Recklinghausen; sowie Landesamt
fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) (2008): Numerische Bewertung
von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW, Recklinghausen.



keit”, ,Vollkommenheit” bewertet — auf einer Bewertungsskala von 0 bis
10. Neu ist dabei u.a. die Berlicksichtigung von Bewirtschaftungspake-
ten und deren numerische In-Wert-Setzung beispielsweise im Zusam-
menhang mit geplanten PflegemaBnahmen. Auch gibt es seitdem eine
Anreizkomponente fiir die Umsetzung kostenintensiver Kompensati-
onsmaBnahmen, so dass beispielsweise bei Entsiegelung von Flachen
oder Aufhebung von Verrohrungen bei FlieBgewassern der Zielbiotop-
Wert verdoppelt werden kann®..

Eine Biotoptypen-Wertliste®? gibt die Wertigkeit von Biotopen fir die
Ausgangssituation sowie die Planung vor. Diese Werte werden jeweils
mit der vorhandenen bzw. geplanten FlachengroBe multipliziert. Verbal
argumentativ kann von den Werten abgewichen werden. Die Liste des
Ministeriums gibt in diesem Zusammenhang Hinweise und Orientie-
rungswerte.

Eine einzelfallbezogene Bewertung musste flir die mit Tarnwald be-
pflanzten Bunkeranlagen gefunden werden, da die einschldgigen Be-
wertungsvorschriften des LANUV NRW hierflr keine Regelung vorse-
hen. Aufgrund von besonderen Standortgegebenheiten (Bodendecke
70 cm bis 90 cm) und Qualitdten der Vegetation (extremer Dichtstand
mit erhdhter Wasser- und Nahrstoffkonkurrenz sowie kaum vorhande-
ner Bodenvegetation) wurde eine eingeschrankte ,Wichsigkeit” des
Tarnwaldes festgestellt. Eine Naturverjingung findet innerhalb der
geschlossenen Bestande ebenfalls nicht statt. Da die hier angepflanz-
ten Baumarten zudem nicht zur potenziellen natiirlichen Vegetation
gehoren, wurde bei der Bewertung des Ist-Zustandes eine Abwertung
um einen Wertpunkt von 4 auf minimal 3 vorgenommen. Dies ist fir
entsprechende Stangenholzbestande auf Boden mit schwerwiegenden
Beeintrachtigungen und auf kiinstlichen Béden wie z.B. Halden méglich.

Bei der Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen wurden auch die MaB-
nahmen zum forstrechtlichen Funktionsausgleich sowie die Ersatzauf-
forstung beriicksichtigt. Der daraus resultierende rechnerische Uber-
schuss soll fir andere Vorhaben spater genutzt werden.

Kompensationserfordernis als Gegenstand der Abwégung

Die Planung basiert auf einer vollstandigen Kompensation der Eingrif-
fe in Natur und Landschaft. Dabei werden zum einen durch geeigne-
te VermeidungsmaBnahmen die wertvolleren Bereiche wie gesetzlich
geschitzte Biotope und das Naturschutzgebiet von einer Umnutzung
ausgenommen, durch geeignete Schutz-, Pflege- und Entwicklungs-
maBnahmen weiter aufgewertet und in ihrem Bestand gestarkt. Zum
anderen erfolgt auch eine Reihe planinterner AufwertungsmaBnahmen,
die als Ausgleich auf den prognostizierten Eingriff angerechnet werden
konnen. Daneben werden aber weitere AufwertungsmaBnahmen fir er-
forderlich gehalten, die nur planextern erfolgen kdnnen.

91 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) (2008): Numeri-
sche Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW, Recklinghausen.
92 Ebenda.
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Maoglicher Verzicht auf
Vollkompensation

Ersatzaufforstungsbedarf

Die naheliegenden argumentativen Ansatzpunkte, in der Abwdagung mit
anderen offentlichen Belangen auf eine Vollkompensation zu verzich-
ten, wurden hier nicht aufgegriffen. Hier geht es um ein Vorhaben, das
ein zentrales Anliegen der nationalen Klimaschutz- und Energiepolitik
aufgreift. Der viel geforderte Beitrag zur notwendigen Energiewende
und zur Umstellung auf Energieerzeugung aus erneuerbaren Energien
wird hier in die Tat umgesetzt. Okonomische Interessen werden dabei
zurlickgestellt. Ob sich das Vorhaben am Ende wirtschaftlich rechnet,
ist keinesfalls sicher. Die Gemeinde Saerbeck geht mit dem Vorhaben
bewusst ein wirtschaftliches Risiko ein, um ein Zeichen im Sinne der
Energiewende zu setzen. Vor diesem Hintergrund hatte es durchaus na-
hegelegen, auf eine Vollkompensation der Eingriffe zu verzichten und
auf diese Weise die Kosten der MaBnahme zu reduzieren.

Die Gemeinde legt jedoch groBen Wert darauf, mit der Planung die
energiepolitisch ambitionierten Ziele mit den Erfordernissen des Natur-
und Artenschutzes harmonisch in Einklang gebracht zu haben. So wur-
de etwa auf einen WEA-Standort ganz verzichtet, um auf die Belange
des Natur- und Artenschutzes im Rahmen des Mdglichen einzugehen.
Klimaschutz soll nicht als Gefdhrdungspotenzial fir den Arten- und Na-
turschutz wirken, sondern als deren Ergdnzung verstanden werden.

Ebenfalls unberiicksichtigt blieben bei der Abwagung der Frage der
Vollkompensation tbergeordnete Effekte, die zwar im Umweltbericht
angesprochen wurden, auf das Ergebnis der Abwagung aber keinen Ein-
fluss nahmen. Hierzu zahlt etwa die Errichtung einer zentralen Bioabfall-
behandlungsanlage, die es durch ihre Lage und rdumliche Biindelung
ermdglicht, Transportwege einzusparen und den Bioabfall klimaneutral
zu behandeln. Zudem lasst sich die auf landwirtschaftliche Flachen auf-
zubringende Menge an z.B. Gulle reduzieren — dies verringert den Stick-
stoffeintrag in das Grundwasser und die Atmosphare.

Wald

Uberplant werden nach aktueller Einschatzung insgesamt 23,15 ha,
davon rund 13,39 ha Nadelwald (liberwiegend junge Kiefer) und etwa
9,76 ha Laubwald (liberwiegend junge Eiche). Im Rahmen einer Vor-
abstimmung mit der Forstbehdrde wurde der vorldufig zu erwarten-
de forstrechtliche Ausgleich ermittelt. Fir die rund 13,39 ha Nadelwald
wurde ein Ersatzaufforstungsbedarf im Verhaltnis 1:1 auf weitgehend
zusammenhangenden Flachen mit standortheimischem Laubholz an-
erkannter Herkunft festgelegt. Der Ersatzaufforstungsbedarf fur die
9,76 ha Laubwald soll im Verhaltnis von 1:1,5 gedeckt werden. Zuséatz-
lich soll in geringem Umfang ein Funktionsausgleich in Form eines na-
turnahen Umbaus bestehender Waldflachen erfolgen (ca. 4,88 ha), der
den Umfang der Ersatzaufforstungsflachen geringfligig reduziert.

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen MaBnahmen (M4 und M5)
bereits vorgesehenen forstlichen Umbau- und AufwertungsmaBnah-
men kdénnen fir den forstrechtlich erforderlichen Funktionsausgleich
angerechnet werden. Da im Zuge der Konversion eine Neuanpflanzung
im Umfang von 5.000 m? vorgesehen ist, reduziert sich der zusatzli-



che Bedarf auf 22,65 ha. Dieser kann aufgrund der konzeptionellen
Bedingungen nicht auf dem Geldnde selbst realisiert werden. Fir sei-
ne Umsetzung sind zwei Flachen im Landkreis vorgesehen, die bislang
landwirtschaftlich genutzt wurden (11,4 ha Intensivgriinland, 23,1 ha
Ackerland).

Das mit der forstrechtlich vorgesehenen Ersatzaufforstung verbundene
Aufwertungspotenzial wird auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung an-
gerechnet. Danach wird die Ersatzaufforstung mit 1.266.000 Wertpunk-
ten angesetzt, so dass das zunachst verbliebene Defizit von 713.424
Wertpunkten kompensiert werden kann. Der rechnerische Uberhang
von 552.576 Wertpunkten kann fiir naturschutzrechtliche Kompensa-
tionserfordernisse aus anderen Vorhaben oder Planungen angerechnet
werden. Die Umsetzung der MaBnahmen wurde durch einen Vertrag
zwischen der Gemeinde und dem Bundesforstbetrieb Rhein-Weser der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) gesichert.

Ob die Forstbehdrde im vorliegenden Fall den ihr eingerdumten Er-
messensspielraum bei der Festlegung von Nebenbestimmungen zur
Waldumwandlungsgenehmigung angemessen genutzt hat, erscheint
hier fraglich. Die zu berlcksichtigenden 6ffentlichen Belange sprechen
bei dieser Konversion namlich in starkem MaBe dafiir, zugunsten des
Vorhabens von sonst (iblichen Anforderungen abzusehen. Relevant er-
scheint zum einen der Umstand, dass der in Rede stehende ,Tarnwald”
von vornherein einen anderen Nutzungszweck bzw. eine andere Funk-
tion hatte als ein normaler, forstwirtschaftlich genutzter oder naturna-
her Wald. Es handelt sich um zweckfremde Aufforstung, so dass deren
Verlust in den Bewertungen des Forstrechtes keinen nachhaltigen Effekt
haben kann. Zum anderen geht es bei dem Vorhaben um ein heraus-
ragendes offentliches Interesse. Mit dem Energiepark soll némlich nicht
nur ein Beitrag zur notwendigen Energiewende geleistet werden; dieses
Ziel lasst sich vielmehr zugleich mit dem Ziel der nachhaltigen Nutzung
baulicher Ressourcen verknipfen.

Arten- und Biotopschutz

Das innerhalb des Geltungsbereichs liegende Naturschutzgebiet (NSG)
.Haverforths Wiesen und Griitzemachers Kanalchen” wird erhalten und
im Bebauungsplan als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hier
werden zusatzlich AufwertungsmalBnahmen vorgenommen, die auf den
Eingriffsausgleich angerechnet werden konnten. Durch einen an der
schmalsten Stelle rund 90 m breiten, Uberwiegend bewaldeten Puf-
ferstreifen vom nachstgelegenen Baugebiet (Sondergebiet 1) wird das
NSG zuséatzlich abgeschirmt. Die im NSG festgelegten Anforderungen
werden durch die Planung ausnahmslos beachtet. Aufgrund des Ab-
standes zwischen Vogelschutzgebiet (VSG) und dem Geltungsbereich
kdnnen mittelbare Auswirkungen nur von der Windkraftnutzung aus-
gehen. Nach gutachterlicher Einschatzung werden aufgrund der Ent-
fernung zwischen den geplanten Windkraftanlagen (WKA) und dem
Schutzgebiet weder fiir Brutvogel noch flir Rastvogel des VSG erhebli-
che Beeintrachtigungen erwartet. Zwischen dem moglichen nérdlichs-
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Festsetzungen

ten Standort einer WKA und dem néchstliegenden geeigneten Lebens-
raum (RevierauBengrenze des GroBen Brachvogels) innerhalb des VSG
liegen mindestens 500 m. Darliber hinaus ist die PopulationsgréBe des
GroBen Brachvogels im VSG mit einer Anzahl von 80 in einem guten
Erhaltungszustand, der durch die Planung voraussichtlich nicht ver-
schlechtert wird.

Das Nutzungskonzept des Bebauungsplans beriicksichtigt auch die
okologisch hochwertigen Bereiche mit gesetzlich geschiitzten Biotopen
im Zentrum der Konversionsflache. Diese kdnnen zum Teil erhalten und
als Schutz-, Pflege- und Entwicklungsflache festgesetzt werden. Insge-
samt werden neben dem nérdlichen Bereich, der im Wesentlichen die
Flachen des Naturschutzgebietes umfasst, vier weitere Manahmenfla-
chen fiir Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Sie dienen zugleich dem Arten- und Biotopschutz.

Aufgrund der geplanten intensiven baulichen Nutzungen gehen im
Sondergebiet demgegeniber die geschiitzten Biotope in diesem Be-
reich verloren (Magerrasenstandorte in Randbereichen der StraBen).
Die nach § 30 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei der Un-
teren Landschaftsbehdrde des Landkreises beantragte Ausnahme fiir
diese Beseitigung wurde gegen Auflagen erteilt.

Auch die Unterschreitung des im Windkrafterlass des Landes geforder-
ten Mindestabstands von 200 m fiir gemaB § 30 BNatSchG geschutzte
Biotope bleibt nach eingehender Priifung im konkreten Fall ohne nach-
teilige Auswirkung auf die davon betroffenen Biotope. Bei keinem der
Anlagenstandorte findet eine direkte Inanspruchnahme der Flache statt.
Die bauliche Inanspruchnahme erfolgt auBerhalb der geschitzten Fla-
chen. Im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung von Windkraft-
anlagen wird im Umweltbericht zudem auf Vorkehrungen hingewiesen,
die bei der Umsetzung zu beachten sind. Diese kdnnen jedoch nach
ihrer Art nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, sondern missen
spater als Auflage zur Genehmigung der Vorhaben getroffen werden.
Dazu zédhlen festgelegte Abschaltzeiten fir die Windkraftanlagen zur
Verringerung des Kollisionsrisikos fir Fledermause, die Rodung der Ge-
holze auBerhalb der Brutsaison, die Aufhdangung von Nistkasten, der
Verzicht auf Pestizide und Diingemittel, der Einsatz insektenfreundlicher
Lampen sowie die regelmaBige Erfolgskontrolle der MaBnahmen in ei-
nem Monitoring.

Bemerkenswert ist die Bewertung nicht auszuschlieBender Vorkommen
streng geschitzter Arten: hier konkret das Vorkommen des ,Kleinen
Wasserfroschs”. Im Gebiet konnten zwar keine Exemplare dieser Art
nachgewiesen werden. Der Umweltbericht stellt zudem fest, dass aus-
gepragte Wanderbewegungen und Winterquartiere dieser Art hier un-
wahrscheinlich sind. Gleichwohl wird — vorsorglich zum Schutz vor einer
potenziellen Tétung der Wasserfrosche in einem Winterquartier — die
Winterruhe durch eine Beschrankung der Rodungszeit auf den Monat
Oktober gewahrleistet. Eine solche VorsorgemaBnahme ohne jedweden
Anhaltspunkt fiir ein entsprechendes Vorkommen erscheint nicht sach-
gemalB und Uberzieht den Untersuchungsaufwand ohne erkennbaren
Mehrwert fiir die Natur.



Besondere Losungsansdize

Mit dem Konzept flir einen Bioenergiepark auf dem ehemals militarisch
genutzten Geldnde ist es der Gemeinde gelungen, nicht nur als ,Kli-
makommune NRW" ein wichtiges Vorhaben in die Wege zu leiten. Sie
konnte dartiber hinaus die gesamte Region in die Gewinnung und Ver-
wertung regenerativer Energien mit einbeziehen. Ziel ist es, die lokale
und regionale Wertschopfung zu erhéhen. Da 17 Landwirte sich am Be-
treiben der Biogasanlage beteiligen — 16 stammen direkt aus Saerbeck,
ein weiterer Landwirt ist in der Region ansassig — werden nicht nur Ar-
beitsplatze gesichert und die Ertrage der Landwirtschaftsunternehmen
erhoht, sondern ebenfalls Steuern an die Kommunen generiert.

Der Bioenergiepark ist in weiten Teilen gut mit den vorgefundenen Rah-
menbedingungen des Natur- und Landschaftsraumes vereinbar. Auch
dem besonderen Artenreichtum auf dem Gelande konnte die Planung
gerecht werden. Ebenso ermdglicht das neue Nutzungskonzept, die
starke Bewaldung weitestgehend zu erhalten. Die dennoch notwendi-
gen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen konnten iberwiegend im Plan-
gebiet und somit im Einklang mit der neuen Nutzung vorgenommen
werden.

Die KonversionsmaBnahme ist beispielgebend, weil es hier gelungen ist,
eine massive bauliche Struktur von 74 Bunkeranlagen einer zukunfts-
weisenden Nachnutzung zuzufihren. Das Beispiel zeigt: Nicht nur bei
KonversionsmaBnahmen innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile kann erhaltenswerte Bausubstanz sinnvoll umgenutzt und
damit zur nachhaltigen Nutzung einmal geschaffener Ressourcen bei-
getragen werden. Hervorzuheben ist dabei auch, dass die Gemeinde
selbst Entwickler und Motor dieses ambitionierten klimapolitischen Pro-
jektes ist. Als ,Push”-Faktor wirkte dabei der Gewinn des Wettbewerbs
LKlimakommune NRW". Er wertete das Projekt — neben dem enormen
Imagegewinn in der &ffentlichen Wahrnehmung — auch bei externen
Behorden politisch auf und schuf die finanzielle Basis fir die Beauftra-
gung eines externen Blros zur kompetenten Beratung und Begleitung
des Vorhabens.

Mit Blick auf die Belange von Natur und Landschaft ist das Vorhaben
auch ein gutes Beispiel dafir, wie AusgleichsmaBnahmen sinnvoll zu ei-
nem Gesamtkonzept gebiindelt werden kdnnen, indem sie zugleich der
Kompensation mehrerer unterschiedlicher Schutzglter dienen. Aus-
gleichsmaBnahmen kénnen dabei z.B. sowohl der forstrechtlich vorge-
sehenen funktionalen Aufwertung als auch dem Eingriffsausgleich im
Sinne des Naturschutzrechtes dienen. Durch entsprechende Auswahl
kdnnen AusgleichsmaBnahmen vorrangig berlicksichtigt werden, die
zugleich Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kompensieren oder
dazu dienen, gesetzlich geschiitzte Biotope oder Naturschutzgebiete
zu stabilisieren und zu entwickeln. Insgesamt kann durch dieses multi-
funktionale Betrachten der Ausgleichserfordernisse und durch das Ein-
binden in ein entsprechendes Gesamtkonzept der Ertrag fur Natur und
Landschaft erhoht werden — bei gleichzeitiger Reduzierung des Auf-
wands.
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Starke Rolle des
Naturschutzes

Notwendigkeit der
Einzelfallprifung

Das Beispiel zeigt auch, dass die eingefiihrten Bewertungsmethoden
nicht immer angemessene Ansatze zur Bewertung von besonderen Be-
dingungen aufweisen. Angesprochen ist hier die naturschutzfachliche
Bewertung des Tarnwaldes auf den Bunkeranlagen. Bei der vorliegen-
den Bewertung wurde nachvollziehbar ein Abschlag gemacht — dieser
kann in Anbetracht der stark verminderten Leistungsfahigkeit dieses
Biotops allerdings als eher knapp bemessen angesehen werden.

An dieser Fallstudie bestdtigt sich auch der Befund, dass den Natur-
schutzbehdrden bei der Realisierung entsprechender kommunaler Pla-
nungen eine auBerordentlich starke Position zukommt. Soweit ersicht-
lich konnte sich die Untere Naturschutzbehorde hier mit nahezu allen
Vorstellungen zum Untersuchungsumfang und zu den Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen durchsetzen. Die Verfahrenshoheit der Ge-
meinde im Rahmen der Bauleitplanung wirkt sich faktisch nicht aus, weil
die Untere Naturschutzbehdrde im Bereich des gesetzlichen Biotop-
schutzes und des Artenschutzes zwingendes Recht anwendet, das der
gemeindlichen Abwagung im Rahmen der Bauleitplanung entzogen ist.
Mindestens in diesem Bereich obliegen der Naturschutzbehdrde der
Gesetzesvollzug und die Anwendung der dabei bestehenden Spielrdu-
me z.B. bei der Bewertung von Sachverhalten. Die damit verbundene
Stellung im Verfahren entfaltet jedoch offenkundig Wirkung tGber den
engen Bereich der bindenden naturschutzrechtlichen Regelungen hin-
aus. Auch deshalb erscheint es aus der Sicht von planenden Gemeinden
haufig nicht empfehlenswert, Abwagungsspielraume gegen dezidierte
Positionen der Naturschutzbehdrden zu nutzen.

Foto 24:  Ausschilderung Bioenergiepark; Ulrich Gunka

Mit Blick auf die notwendigen Schritte zur Umsetzung der Energiewen-
de darf die Gefahr nicht unterschatzt werden, dass die artenschutz-
rechtliche Prifung — vor dem Hintergrund ihrer vermeintlichen Nicht-
Abwagungsfahigkeit — in unverhaltnismaBigem Umfang gegen die
Errichtung regenerativer Energieanlagen fehlinterpretiert wird/werden
kann (Fachbehorden, Naturschutzverbande). Hier muss es vielmehr um
eine fallbezogene Einzelfallpriifung gehen, die sachgerecht und ange-
messen zu erarbeiten ist. Dass auf dieser Grundlage ein Dreiklang von
Klimaschutz, Artenschutz und Naturschutz moglich ist, zeigt die Kon-
version zum Bioenergiepark Saerbeck.



4.5 Schwerin

Steckbrief
Bundesland Mecklenburg-Vorpommern
Stadt Landeshauptstadt Schwerin

Einwohner (Stand 31.12.2010%) | 95.220 EW

Konversionsvorhaben Neue Gartenstadt (ehemals Gartenstadt Haselholz)

GroBe Konversionsflache 50 ha

Neue Nutzung = Technologie- und Forschungspark inklusive Erweiterungsfla-

chen
= Wohnquartier
= Nahversorgungszentrum

Stand der Umsetzung = Technologie- und Forschungspark 100 Prozent
= Wohnquartier 90 Prozent

= Erweiterungsflachen noch ohne Planreife

Kompensation = AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

= ErsatzmaBnahmen im Stadtgebiet

= Verrechnung von Uberschiissen mit nachstem Bauabschnitt

*  Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, 2011, http://www.statistik-mv.de

Ausgangssituation

Die Landeshauptstadt Schwerin liegt im Nordwesten von Mecklenburg-
Vorpommern am Schweriner See. Im Jahr 1993, zum Zeitpunkt des Ab-
zugs der russischen Truppen, lebten hier 122.189 Personen?®. Gegenliber
dem Jahr 1989 bedeutete dies bereits einen Bevolkerungsriickgang von
rund 7.000 Einwohnern®. Seitdem setzt sich die Bevdlkerungsabnahme
kontinuierlich fort, weshalb das Bundesamt flir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) Schwerin zu den schrumpfenden Stadt- und Gemein-
detypen zahlt*®®. Seit 2010/2011 verzeichnet die Stadt allerdings einen
leichten Einwohnerzuwachs. Stadtische Prognosen gehen fir das Jahr
2020 von rund 90.000 Einwohnern aus.

Pragend ist auch der tiefgreifende wirtschaftliche Strukturwandel. Die
okonomisch tragfahige Nachnutzung der Militdrstandorte im Stadt-
gebiet stellte deshalb eine auBerordentlich groBe Herausforderung fir
Schwerin dar. Nach Abzug der russischen Truppen und SchlieBung eines
urspriinglich von der Nationalen Volksarmee (NVA) genutzten Bundes-
wehrstandortes lagen Gber 400 ha brach. Allein in der Gartenstadt Ha-
selholz musste fiir 50 ha ein Konzept entwickelt werden.

Das Konversionsgebiet Gartenstadt Haselholz — heute Neue Garten-
stadt — befindet sich im gleichnamigen Stadtteil stidlich der Schweriner
Innenstadt in etwa 4 km Entfernung zum Zentrum. Bereits zum Zeit-

93 Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, 2011, http://www.statistik-mv.de

94 Ebenda.

95 BBR/BBSR (2009): Datentabelle zur Abbildung 2 Schrumpfende und wachsende Stadte und Gemeinden
in Deutschland, Bonn. Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert bis zum Jahr 2020 noch 85.794 Einwoh-
ner, bis 2030 ist von weiteren Riickgangen um rund -8,7 Prozent auszugehen; Bertelsmann Stiftung
Online (2011): Wegweiser Kommune. Bevolkerungsprognosen, www.wegweiser-kommune.de.
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Nachnutzungskonzept

punkt des Truppenabzugs war der Standort sowohl durch das Uber-
ortliche und értliche HauptstraBennetz, als auch iiber den Offentlichen
Personennahverkehr (StraBenbahn, Bus) gut erschlossen.

Das Geladnde erstreckt sich als langgezogene zusammenhangende Fla-
che zwischen dem Ostorfer See und dem Faulen See. Die uferbegleiten-
de Einfamilienhausbebauung am Ostorfer See sowie einzelne Gebaude
der Bereitschaftspolizei begrenzen das Geldnde im Westen, im Osten
schlieBt die Flache mit der HauptverkehrsstraBe Ludwigsluster Chaus-
see und der dahinter liegenden Plattenbausiedlung GroBer Dreesch ab.
Im Stden grenzt die Gartenstadt an ein Waldgebiet, im Norden geht
das Gelande in den Siedlungsbereich der Alten Gartenstadt tber.

Das Wirtschaftsministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommern,
die Stadt Schwerin und die IHK zeigten im Zuge der Kasernenschlie-
Bung friihzeitig Interesse an dem verkehrsglinstig gelegenen, integ-
rierten Standort und entwickelten gemeinsam ein Konzept fur die Re-
alisierung eines Technologie- und Forschungsparks auf Teilflachen der
Liegenschaft. Der Gberwiegende Anteil des Plangebiets wurde jedoch
fur die Entwicklung eines neuen Wohnstandorts mit Nahversorgung
vorgesehen. Insbesondere die Lage an der Schweriner Seenlandschaft,
aber auch die geringen durchschnittlichen WohnungsgréBen® in der
Landeshauptstadt, die gute Erreichbarkeit der Innenstadt, die vorhan-
denen, meist von Wohnbebauung gepragten Nachbarschaften sowie
der landschaftliche Bezug zu den ausgedehnten Waldflachen im Su-
den stellten hierflir beglinstigende Faktoren dar. Gestlitzt wurden die
Nachnutzungstberlegungen durch die gesamtstadtische Strategie zum
Stadtumbau, nach der u.a. das benachbarte Quartier GroBer Dreesch in
der Einwohnerdichte reduziert und durch Erganzung der sozialen Infra-
struktur aufgewertet werden sollte.

Abb. 18: Auszug Fotodok tation denkmalgeschiitzte Gebdude; Landeshauptstadt Schwerin, Amt
fiir Stadtentwicklung

Der Gebaudebestand in der Gartenstadt Haselholz wurde als nicht er-
haltenswert eingeschatzt, mit Ausnahme einiger denkmalgeschutzter
Kasernenbauten (fiinf Mannschaftsgebaude, eine Reithalle, eine Turn-
halle) an der Ludwigsluster Chaussee, welche in das kinftige Nachnut-
zungskonzept mit eingebunden werden sollten. Nachdem sich jedoch
keine wirtschaftlich tragfahige Nutzungsmdglichkeit abzeichnete, wur-

96 Die durchschnittliche WohnungsgréBe betrug zu Beginn der 1990er-Jahre in Schwerin 27 m?/Person.
Vgl. Erlauterungsbericht zum FNP, Schwerin, S. 31.



Fallbeispiele
Schwerin

den die Gebaude abgerissen, so dass die Liegenschaft schlieBlich als Berdumung der Fldchen
vollstandig berdaumte Flache zur Konversion anstand.

Abb. 19: Luftbild der Gartenstadt zur Zeit der militdrischen Nutzung; Landeshauptstadt Schwerin,
Amt fiir Stadtentwicklung

Stadtebauliches Konzept

Die Entwicklung der Konversionsflache war von Beginn an ausdriickli-
ches Ziel der Schweriner Stadtentwicklung®. Eine sogenannte Null-Vari-
ante und damit die ausschlieBliche Begriinung der Brachflache standen
zu keinem Zeitpunkt zur Diskussion.

Sofern Umweltberichte zu den einzelnen Bebauungsplénen vorlagen,
wurden hierflr unterschiedliche Griinde aufgefiihrt, die mit in die Beur-
teilung der Nachnutzung eingeflossen sind. Zunachst wird betont, dass
insbesondere die innenstadtnahe Lage des Areals, die beabsichtigte ge-
samtheitliche Entwicklung des Standortes und seines Umfeldes sowie
das Vorhandensein eines leistungsfahigen StraBennetzes mit Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur eine Folgenutzung der Brachflache unerlass- Erfordernis der Nachnutzung
lich macht. Die geplante Wohnbebauung wertet das Landschaftsbild
gegeniiber dem Zustand der militdrischen Nutzung zudem deutlich auf,
wahrend das Angebot von gut erschlossenen Gewerbegrundstiicken ei-
nen sinnvollen Beitrag zur innerstadtischen Verdichtung leistet.

Auf dem Gelédnde werden die unterschiedlichen Nutzungen einander
so zugeordnet, dass hieraus keine Konflikte entstehen. Der Technolo-

gie- und Forschungspark liegt in Nachbarschaft zu Gebdudekomplexen
der Bereitschaftspolizei, die bereits seit 1990 leerstehende Bestdnde

97 Landeshauptstadt Schwerin (1998): Erlauterungsbericht zum FNP, Schwerin.
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Klare Aufteilung der
Baufelder

dem damals neu gegriindeten Technologie- und Gewerbezentrum e.V.
Schwerin zur Verfligung stellt.

Die restlichen Flachen wurden zur besseren Uberschaubarkeit in vier
Planungs- und Bauabschnitte eingeteilt mit dem Ziel, ein Wohnquar-
tier einschlieBlich Nahversorgungszentrum zu entwickeln sowie einige
Erweiterungsflachen fiir den Technologie- und Forschungspark vorzu-
halten.

Das hierfir entwickelte stadtebauliche Konzept sieht vor, die vorhande-
nen Wegefiihrungen der Nachbarschaft fortzufiihren, womit z.T. histori-
sche Wegebeziehungen wieder aufgegriffen werden. Auch die Erreich-
barkeit des Ostorfer Sees wurde zum Ziel erklart. Das Verkehrssystem
lasst sich hierarchisch gliedern und weist in Teilbereichen verkehrsbe-
ruhigte StraBenabschnitte sowie separate FuBwege- und Radwege-
verbindungen auf. Aus der ErschlieBungsstruktur ergab sich eine klare
Aufteilung der Baufelder. Entlang der Ludwigsluster Chaussee wurde
eine deutliche Raumkante mit 3- bis 4-geschossiger Wohnbebauung
vorgesehen, die nach Westen hin auflockert und tber dreigeschossi-
ge Stadtvillen zu freistehender Einfamilien- und Doppelhausbebauung
Ubergeht.

Mittig, an der HaupterschlieBungsstraBe Ludwigsluster Chaussee ge-
legen, wurde das neue Nahversorgungszentrum mit einer Mischung
aus Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie gewerblichen
Flachen untergebracht. Kombinierte Wohn- und Gewerbeflachen u.a.
zur Erweiterung des benachbarten Technologie- und Gewerbezentrums
werden im sldlichen Plangebiet vorgesehen.

Die in Teilen noch vorhandenen ausgepragten Baum- und Geholzbe-
stande im ndrdlichen Bereich der Konversionsflaiche wurden in das
Nachnutzungskonzept integriert. Auch die straBenbegleitende Baum-
reihe entlang der Ludwigsluster Chaussee wurde bericksichtigt. In den
Ubrigen Bereichen des Plangebiets wurden neben zahlreichen privaten
Hausgarten und einer durchgéngig begriinten FuB- und Radwegever-
bindung zentral gelegene, offentliche Platze vorgesehen, die durch ihre
starke Begriinung den Charakter der Neuen Gartenstadt unterstreichen
sollen.

Abb. 20: Luftbild mit Ubersicht iiber die einzelnen Nutzungsbereiche. Die Erweiterungsfléichen fiir
den Technologiepark befinden sich im Siiden (rechter Bildausschnitt); Landeshauptstadt
Schwerin, Amt fiir Stadtentwicklung




EigentUmerstruktur und Verwertungsmodell

Nach Aufgabe der militérischen Nutzung fiel das Gelande in das Eigen-
tum des Bundes. Die Flurstiicke fiir den Technologie- und Gewerbepark
wurden direkt an den Technologie- und Gewerbezentrum e.V. Schwerin
verauBert. Die restlichen Flachen lGbernahm ein privater Investor, nach-
dem sowohl das Land Mecklenburg-Vorpommern als auch die Landes-
hauptstadt Schwerin kein Interesse an einer Ubernahme oder einem
Zwischenerwerb signalisierten. Nach Insolvenz des Investors wurde die
Insolvenzmasse an eine Tochtergesellschaft der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft WGS verkauft, die HFR Bauprojekt GmbH.

Die HFR wurde mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages von der Lan-
deshauptstadt verpflichtet, zunachst fiir die ersten beiden Bauabschnit-
te des Wohnquartiers alle erforderlichen stadtebaulichen Planungen zu
erstellen. Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, die Durchfiih-
rung von Griinordnungs- bzw. AusgleichsmalBnahmen und die Kosten-
Gbernahme flr notwendige soziale InfrastrukturmaBnahmen wurde das
AbschlieBen weiterer stadtebaulicher Vertrdage vereinbart.

Eigentimer des dritten und vierten Bauabschnitts wurde schlieBlich die
HFR Grundbesitz GmbH, Rechtsnachfolger der HFR Bauprojekt GmbH.
Mittlerweile ist die Wohnungsbaugesellschaft Schwerin WGS als Haupt-
unternehmen Eigentiimer der noch zu entwickelnden Grundstlicke. Mit
vorliegender Planreife verkauft sie die einzelnen Grundstlicke an Inves-
toren, Bautrdager und Einzelinteressenten.

Zum Zeitpunkt der ersten Grundstlcksverkaufe lag der Bodenpreis bei
etwa 65 Euro/m®. Die héchsten Preise wurden mit 91 Euro/m? fir er-
schlossenes Bauland im Bebauungsplangebiet im Jahr 2000 erzielt. Der
Wert ging bis 2007 wiederum auf 86 Euro/m? zuriick®.

Planungsinstrumente

Planungsrechtliche Ausgangslage

Fir einen Teilbereich der Liegenschaft empfahl der stadtebauliche Rah-
menplan zundchst die weitere Entwicklung auf Grundlage von § 34
BauGB, also im Charakter gemaB einem im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil. Grund hierflir war der vorgesehene Erhalt von denkmal-
geschitzten Kasernengebauden, die sich entlang der Ludwigsluster
Chaussee befanden. Alle ibrigen Bestandsgebaude waren aufgrund der
schlechten Bausubstanz und des Fehlens von Nachnutzungsoptionen
friihzeitig fir den Riickbau vorgesehen, so dass fir die entsprechend
beraumten Flachen Bauleitplanverfahren eingeleitet werden sollten.
Nachdem auch fir die denkmalgeschitzte Bausubstanz eine wirtschaft-
lich tragfahige Umnutzungsperspektive entfiel, wurden fiir das gesamte
Gelande Bebauungsplanverfahren sowie die Anderung des Flachennut-
zungsplans eingeleitet. Bei allen Verfahren kommt dabei die géngige

98 Landeshauptstadt Schwerin (2009): Monitoringbericht Wohnungsmarkt und Stadtumbau 2008/09,
Schwerin, S. 13.
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FI&chennutzungsplan

Bebauungspléne

und mittlerweile rechtlich verankerte Vorgehensweise zum Einsatz, nach
welcher der bestehende Versiegelungsgrad mit den geplanten Eingrif-
fen gegengerechnet wird.

Verfahren

Da der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt im Jahr 1996 noch
nicht rechtswirksam war und erst im Entwurf vorlag, wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 24.95.01 ,Technologie- und Forschungspark” als vorzeiti-
ger Bebauungsplan beschlossen, um dem Nachnutzungsdruck recht-
zeitig entsprechen zu kénnen. Grundlage fiir die Festsetzungen waren
der 1995 beschlossene Rahmenplan ,Haselholz” sowie der Entwurf zum
kiinftigen Flachennutzungsplan.

Im Jahr 2000 wurde der Flachennutzungsplan schlieBlich wirksam be-
kannt gemacht. Da im Flachennutzungsplan bis zum Jahr 2010 zunachst
von Bevolkerungsgewinnen, zunehmenden durchschnittlichen Woh-
nungsgroBen und einer steigenden Nachfrage nach Ein- und Zweifa-
milienhdusern ausgegangen wurde® und auch fir einen zusatzlichen
Bedarf an Handels- und Dienstleistungseinrichtungen Prognosen vorla-
gen'®, wurden fur das ehemalige Kasernenareal Wohnbauflachen sowie
gemischte und gewerbliche Bauflachen dargestellt. Und auch nachdem
sich die Bevolkerungsprognosen nicht bewahrheitet haben, sieht der
aktuelle Statusbericht zum Flachennutzungsplan die bisher nicht in An-
spruch genommenen Flachen in der Gartenstadt als ,Wohnbauflachen-
potential mit Prioritat” ant,

Vier Bebauungsplane sowie ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan wur-
den mittlerweile beschlossen. Ein weiterer Bebauungsplan befindet sich
noch im Verfahren. In Vorbereitung auf die einzelnen Bebauungsplan-
verfahren wurde zudem ein Gutachten zur Altlastenuntersuchung er-
stellt.

Der Bebauungsplan Nr. 33.01 ,Neue Gartenstadt Schwerin” wurde im
Jahr 2002 beschlossen und hatte den ersten Bauabschnitt des geplan-
ten Wohnquartiers zum Gegenstand. 2004 folgte stdlich angrenzend
mit dem Bebauungsplan Nr. 34.04 ,Neue Gartenstadt Mitte” die Ent-
wicklung des zweiten Bauabschnittes, welcher ebenfalls Festsetzungen
fir Wohnbebauung und ein Nahversorgungszentrum traf. Im Jahr 2007
wurde mit dem wiederum sudlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
35.05 ,Neue Gartenstadt — Mettenheimer Strae” die Grundlage firr den
dritten Bauabschnitt mit weiterer Wohnbebauung und gemischten Fla-
chen gelegt. Fir einen Teilbereich des vierten Bauabschnitts wurde im
Jahr 2010 der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 65.09 ,Technisches
Hilfswerk — Am Haselholz” zur Realisierung eines Sozial- und Verwal-
tungsgebaudes beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 76.10 ,IT-Zent-
rum — Am Haselholz” zur Ansiedlung von Gewerbe wurde im Jahr 2012
beschlossen.

99 Landeshauptstadt Schwerin (2009): Monitoringbericht Wohnungsmarkt und Stadtumbau 2008/09,
Schwerin, S. 31.

100 Ebenda, S. 5.

101 Landeshauptstadt Schwerin (0., Verdffentlichung online 2010): Statusbericht zur Flachennutzungspla-
nung in der Landeshauptstadt Schwerin, Schwerin, S. 19.



Umgang mit Natur und Landschaft
Ausgangslage

Eingebettet in die Schweriner Seenlandschaft und in unmittelbarer Nahe
zum Landschaftsschutzgebiet Siebenddrfer Moor sowie dem Waldge-
biet Haselholz gelegen, zeichnete sich die innerstadtische Brachflache
zu Beginn der Konversion nur durch wenig Vegetation aus. Aufgrund
der jahrzehntelangen militdrischen Nutzung war der Standort stark
versiegelt und zudem flachendeckend mit Altlasten und Kampfmitteln
belastet. Insbesondere im Bereich der ehemaligen Tankstellen, Wasch-
rampen und Stellpldtze lag eine Verunreinigung der Béden mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen vor.

Da zudem der Uberwiegende Teil der vorhandenen Bebauung nicht
erhaltenswert oder nicht wirtschaftlich nachnutzbar war, wurden die
Gebaude sowie die Verkehrsflachen vollstandig zurtickgebaut. Im An-
schluss an die AbrissmaBBnahmen erfolgte die notwendige Beseitigung
der Altlasten und damit ein fast flichendeckender Abtrag des Bodens
und der in Teilen vorhandenen Vegetation.

Nur im nordlichen Bereich befanden sich im Anschluss an die Altlas-
tensanierung noch Baum- und Gehdlzbestande, die es im weiteren Ver-
fahren zu beriicksichtigen galt. Erhalten gebliebene Baumalleen entlang
der Ludwigsluster Chaussee und der Mettenheimer Stra3e wurden unter
Schutz gestellt. Das librige Konversionsgelande war bis zum Beginn der
konzeptionellen Planungen schlieBlich von Ruderalflachen tiberzogen.

Wahrend der tberwiegende Teil der Brachflache schnell fir die Rea-
lisierung des Technologie- und Forschungszentrums und der Wohn-
bebauung in Anspruch genommen wurde, blieben die Reserveflachen
fur die perspektivische Erweiterung des Technologieparks im stidlichen
Plangebiet ungenutzt. Infolgedessen bildeten sich hier einzelne Gehdlz-
biotope und sonstige Biotope aus.

Art und Umfang des Eingriffs und AusgleichsmaBnahmen

In der Begriindung zum Bebauungsplan fiir den Technologie- und For-
schungspark sowie fiir die ersten beiden Bauabschnitte des Wohnquar-
tiers finden sich auf der Grundlage von Griinordnungsplénen kurz ge-
fasste Erlauterungen zur Eingriffsregelung. Fir den Bebauungsplan zum
dritten Bauabschnitt des Wohnquartiers sowie fiir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und die Erweiterungsflachen des Technologieparks
wurde dagegen die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ausflhrlich im
Zuge der Umweltpriifung dargelegt. Flr den Bebauungsplan im Bereich
der Erweiterung des Technologieparks liegt ein entsprechender Um-
weltbericht im Entwurf vor.

Der Geltungsbereich des Technologie- und Forschungsparks umfasst
rund 9,4 ha. Auf 3,7 ha wird eine Vorversiegelung ausgemacht. Durch
das geplante Gewerbegebiet ergibt sich eine zusatzliche Versiegelung
in Hohe von 1,8 ha. Verminderungs- und MinimierungsmaBnahmen
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werden Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
vorgesehen, welche nicht Uberschritten werden darf. Nach Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) wére in Gewerbegebieten eine GRZ von
0,8 zulassig. AusgleichsmaBnahmen werden in einem Umfang von etwa
0,7 ha im Plangebiet vorgesehen. Hierfiir werden Flachen fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt, um offene krautreiche Biotope mit einzelnen Gehdlzgrup-
pen an der nordlichen und 6stlichen Plangrenze zu entwickeln. Auf die-
sen Flachen soll durch PflegemaBnahmen eine Verbuschung verhindert
werden. Zusatzlich werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern zwischen unterschiedlich stark genutzten Baugrundstiicken
vorgesehen. Dennoch verbleibt ein Kompensationsbedarf, der nicht im
Plangebiet verortet werden konnte. Aufgrund der glinstigen Lage (Nahe
zum Stadtzentrum und zum benachbarten Wohngebiet) wurde zuguns-
ten einer baulichen Verdichtung entschieden, wahrend als ErsatzmaB-
nahme die Umwandlung einer 4,4 ha groB3en Flache in extensives Griin-
land bestimmt wurde. Damit ist eine Vollkompensation erreicht.

Foto 25:  Technologie- und Forschungspark mit Ausgleichsfldchen am Rande des Plangebiets; Difu

In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Neue Gartenstadt Schwerin”
wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der starken Vorversiegelung
des Geldandes keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
durch die Nachnutzung erfolgten und somit kein Kompensationsbedarf
entstand!®. Hierfiir wurden der Grad der urspriinglichen Versiegelung
mit den geplanten baulichen Eingriffen gegengerechnet sowie die vor-
handenen Grinstrukturen mit den geplanten griinordnerischen MaB-
nahmen abgeglichen. Bezug genommen wird dabei auf eine Flachen-
bewertung vor Beginn der Abbrucharbeiten und Altlastensanierung. Im
Ergebnis flhrten die im nordlichen Plangebiet festgesetzten Flachen
mit Bindung flr die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern zum Erhalt und zur Qualifizierung des vorhandenen Vege-
tationsbestandes. AuBBerdem werteten die vorgesehene starke Durch-
grinung des Gelandes und die teilweise Entsiegelung im Bereich der
offentlichen Platze das Gebiet im rechnerischen Umfang von 9.607 m?
auflos,

102 Landeshauptstadt Schwerin (0.).): Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33.01 ,Neue Gartenstadt Schwe-

rin”, Schwerin, S. 7.
103 Landeshauptstadt Schwerin (2002): Bebauungsplan Nr. 34.04 ,Neue Gartenstadt — Mitte”, Grliinord-
nungsplan, Schwerin, S. 19.



Fallbeispiele
Schwerin

Abb. 21:  Bebauungsplan Nr. 33.01 , Neue Gartenstadt Schwerin” mit einem Uberschuss an Kom-
pensation durch Festsetzungen fiir , Fldchen mit Bindung fiir die Bepflanzung und fiir die
Erhaltung von Bdumen, Striuchern”; Landeshaup dt Schwerin, Amt fiir Stadt-
entwicklung

Foto 26:  Offentliche Griinflichen als AusgleichsmaBnahme im Bebauungsplan Nr. 34.04
.Neue Gartenstadt Mitte"; Difu

i

Foto 27:  Private Griinfldchen als AusgleichsmaBnahme im Bebauungsplan Nr. 34.04
..Neue Gartenstadt Mitte”; Difu
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Im Bebauungsplanverfahren ,Neue Gartenstadt Mitte” wird der erfor-
derliche Ausgleich ebenfalls auf Grundlage einer detaillierten Bestands-
aufnahme des Plangebiets vor Beginn der Abbrucharbeiten und Altlas-
tensanierung ermittelt!®. Bei der Berechnung der entsprechenden Fla-
chenaquivalente fihren die Festsetzungen von Flachen fir ,Erhalt und
Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen”
auf offentlichen und privaten Griinflaichen zu einem Kompensations-
iberschuss in Héhe von 29 m?1%,

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Gartenstadt — Metten-
heimer StraBe” flr den dritten Bauabschnitt des Wohnquartiers wur-
de schlieBlich der Zustand der vorhandenen Vegetation nach Durch-
fihrung der notwendigen Altlastensanierung zugrunde gelegt. Infol-
ge dessen wurde der Vegetationszustand als eher gering bedeutsam
eingestuft’®. Weder Biotope noch schiitzenswerte oder gefahrdete
Tierarten konnten auf dem Gelénde festgestellt werden. Stattdessen
hatten sich Ruderalflachen von geringerem Wert gebildet. In die Bilan-
zierung flieBt eine Neuversiegelung in Hohe von 3,2 ha ein. Das errech-
nete Kompensationsflachendquivalent beziffert einen erforderlichen
Ausgleich in Héhe von 4,5 ha. Nach Verrechnung des Wertes mit dem
Kompensationsiiberschuss der beiden bereits abgeschlossenen Bebau-
ungsplane verbleibt ein Kompensationsbedarf in Hohe von etwas ber
3,5 ha. Der zurtickbleibende Kompensationsbedarf wurde zum einen in-
nerhalb des Plangebietes lber die Festsetzung zur Entwicklung von na-
turnahen Hausgarten auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen
abgedeckt. Zum anderen wurde die Festlegung von Standorten zur
Anpflanzung von standortgerechten heimischen Baumen vorgesehen.
Als ErsatzmaBnahme wurden am Storkanal in Schwerin-Muef auf einer
rund 0,9 ha groBen Griinlandflache zwei Kleingewasser angelegt. Somit
wurde das berechnete Ausgleichserfordernis vollstandig abgeglichen.

Foto 28:  Anlage eines Kleingewdissers am Storkanal als ErsatzmaBnahme im
Bebauungsplanverfahren Nr. 35.05; Landest tadt Sch in

Ip

Im Umweltbericht zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Technisches
Hilfswerk — Am Haselholz” werden die im Zuge der festgesetzten Ge-
meinbedarfsfliche notwendigen Baumfallungen, die Flacheninan-
spruchnahme in Héhe von rund 0,35 ha, Biotopverluste sowie Veran-

104 Landeshauptstadt Schwerin (2004): Bebauungsplan Nr. 34.04 ,Neue Gartenstadt — Mitte”, Griinord-
nungsplan., Schwerin, S. 17.

105 Ebenda, S. 22.

106 Landeshauptstadt Schwerin (2007): Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35.05 ,Neue Gartenstadt —
Mettenheimer StraBe”, Schwerin, S. 19.
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derungen des Landschaftsbildes als voraussichtlich geringe Beeintrach-
tigungen des Naturhaushaltes gewertet. Als Minderung der Umwelt-
auswirkungen werden u.a. die geringe Flacheninanspruchnahme, die
Berdumung der Altlasten, der Verzicht auf eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers zum Schutz des Bodens und die Vorreinigung des
oberflachlich anfallenden Niederschlagswassers vor der Ableitung in
den Ostorfer See gewertet. Die verbleibenden Beeintrachtigungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild sollen durch mehrere MaBnahmen
ausgeglichen werden: durch die Anlage von Griinflichen und Baum- Externe ErsatzmaBnahmen
pflanzungen innerhalb des Plangebietes sowie auBerhalb durch eine
extensive Wiesenmahd im Stadtteil Friedrichsthal, die Anpflanzung ei-
nes 660 m? groBen Waldrandbiotops aus Strauchern im Stadtteil MueB
und durch die Anpflanzung von zusatzlichen Baumen an den jeweiligen
Standorten.

Fir den 1,4 ha groBen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,IT-Zent-

rum — Am Haselholz” sieht das Bebauungskonzept gewerbliche Flachen

vor, die eine Voll- bzw. Teilversiegelung von 0,92 ha ermdglichen. Zu-

gunsten der Planung kénnen 300 m? geschiitzte Gehdlzbiotope, weitere

sonstige Biotope sowie zwei geschiitzte Alleebdume nicht erhalten wer-

den. Zusatzlich wirken sich die zu erwartenden Schallimmissionen, der

Verlust von Bodenfunktionen, die Reduzierung der Grundwasserneubil-

dungsrate, die Erhohung des Oberflachenabflusses sowie die Beeinflus-

sung des Lokalklimas durch Versiegelungen auf die Eingriffsbilanzierung Ausgleich und Ersatz for
aus. Als AusgleichsmaBnahmen werden innerhalb des Plangebietes der Erweiterung des
Erhalt von Einzelbdumen, ein Baumpflanzgebot an der &stlichen Plan- Technologieparks
gebietsgrenze und auf Stellplatzflachen sowie ein Pflanzgebot entlang

der westlichen Plangebietsgrenze vorgeschlagen. Zusatzlich ist im sid-

lichen Plangebiet auf rund 0,24 ha die Entwicklung einer artenreichen

Wiesenflache mit dauerhafter extensiver Pflege vorgesehen. Im Zuge

einer ErsatzmaBnahme auBerhalb des Plangebietes wurde der Investor

verpflichtet, das Pflegemanagement einer etwa 0,19 ha groBen Feucht-

wiesenflache im nahegelegenen Stadtteil Gorries zu finanzieren.

Bewertungsmethode

Im Rahmen des gesamten Konversionsvorhabens kamen unterschied-

liche Bewertungsmethoden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-

zierung zum Einsatz. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde fir

den Bebauungsplan ,Technologie- und Forschungspark” Schwerin auf

Grundlage des Modells ,MaBstab zur Anwendung der Eingriffs-/Aus- Modell aus Schleswig-
gleichsregelung'?’” des Landes Schleswig-Holstein durchgefiihrt. Dabei Holstein
wird die Bewertung ,...qualitativ und quantitativ fir alle betroffenen

Schutzglter der Landschaft"®® vorgenommen. Eingriff und Ausgleich

werden zundchst durch die Ermittlung der Wertigkeit der vom Eingriff

betroffenen Biotopflache bilanziert. Der entsprechende Wert ist mit der

Flache neu geplanter Biotope gegenzurechnen, wobei ein Verhaltnis

1:1 nur bei gleichartigen oder gleichwertigen Biotopen anzusetzen ist,

107 AK Landschaftspflege im Landkreistag und Landesamt fir Naturschutz und Landschaftspflege Schles-
wig-Holstein (1992): MaBstab zur Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung.

108 Gartenarchitektur und Landschaftsplanung Christina Podlech (1995): B-Plan Nr. 24.95.01 ,Technologie-
und Forschungspark” Schwerin, Griinordnungsplan, Schwerin, S. 31.



Fallbeispiele
Schwerin

wHinweise zur
Eingriffsregelung" aus

Mecklenburg-Vorpommern

Umweltbericht

ansonsten werden reduzierte Wertigkeiten fir die AusgleichsmaBnah-
me zugrunde gelegt. ErsatzmaBnahmen sind im GroBenverhaltnis 1:1,5
vorzunehmen. Der Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsbild wird
verbal-argumentativ untersetzt.

Die Berechnungen im Rahmen der Ubrigen Bebauungsplane erfolg-
ten auf Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung”'®® fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern sowie nach Abstimmung der Bewertungs-
maBstabe mit dem Umweltamt Schwerin. Demnach werden zunachst
die vorhandenen Biotoptypen gemal Biotoptypenkatalog des Landes
Mecklenburg-Vorpommern einschlieBlich ihrer Wertigkeitsstufe erfasst.
Um das Flachenaquivalent fiir die Kompensation zu ermitteln, werden
die FlachengroBe des Eingriffs, die Wertigkeit, eine anzusetzende Kom-
pensationswertzahl sowie der Freiraumbeeintrachtigungsgrad, beides
zu finden in den Hinweisen des Landes, miteinander multipliziert. Um
das Flachendquivalent der geplanten AusgleichsmaBnahmen zu be-
rechnen, werden die Flache, die Wertstufe des vorgesehenen Biotops,
die entsprechende Kompensationswertzahl sowie ein Wert fiir den Wir-
kungsfaktor multipliziert und der Eingriffsberechnung gegentiberge-
stellt.

Im Rahmen des Umweltberichts zur Entwicklung des letzten Bauab-
schnitts des neuen Wohnquartiers lassen sich die einzelnen Berech-
nungsschritte sowie die Verrechnung mit dem Kompensationsiber-
schuss der beiden vorangegangenen Bebauungsplane genau nachvoll-
ziehen. Der Umweltbericht zum Technischen Hilfswerk und der Entwurf
fir den Umweltbericht zur Erweiterung des Technologieparks beschran-
ken sich dagegen auf die Darstellung der FlachengroBen von Eingriff
und Ausgleich sowie auf deren Beschreibung. Detailliertere Informatio-
nen zu den einzelnen Berechnungsschritten liegen hingegen nicht vor,
so dass diese auch nicht im Einzelnen nachvollzogen werden konnten.

Ebenso wird durch die Anwendung unterschiedlicher Bewertungsme-
thoden im Verlauf der Konversion eine Einschatzung zur Angemessen-
heit und ZweckmaBigkeit der jeweils vorgesehenen Kompensations-
maBnahmen erschwert. Die alternativen Methoden sind aller Wahr-
scheinlichkeit nach den unterschiedlichen Zeitpunkten der eingeleiteten
Planverfahren geschuldet. Gerade in den frithen 1990er-Jahren mussten
die Stadte der neuen Lénder verstarkt auf bereits vorliegende Regel-
werke zurlickgreifen. Mittlerweile hat auch das Land Mecklenburg-
Vorpommern mit der Verdffentlichung landesspezifischer Hinweise ein
einheitliches Modell eingefiihrt.

Positiv wirkte sich die Abstimmung mit dem Amt fiir Bauen, Denkmal-
pflege und Naturschutz auf den Aufwand zur Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung aus. Demnach war die Bewertung der Eingriffe in den Natur-
haushalt sowohl unter Berlicksichtigung des urspriinglichen Versiege-
lungsgrades als auch nach Sanierung der Altlasten vorzunehmen. Auch
wenn diese Regelung nicht in allen Bebauungsplanverfahren einheitlich
angewandt wurde, konnte doch zumindest fur Teilbereiche der Aufwand
fur Ausgleich und Ersatz auf ein vertretbares Mal3 begrenzt werden.

109 Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Hrsg.) (1999): Hinweise
zur Eingriffsregelung. Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern, Heft 3/1999, Gustrow.



Kompensationserfordernis als Gegenstand der Abwdgung

Da die Eingriffe in den Naturhaushalt bei allen Bebauungsplanverfah-
ren eher als gering eingestuft wurden, standen naturschutzrechtliche
Belange dem Gesamtvorhaben zu keinem Zeitpunkt grundsatzlich ent-
gegen. Die durch zusatzliche Bodenversiegelung verursachten Eingriffe
wurden jeweils vollstandig kompensiert. Da fiir die Stadt keine erkenn-
baren Griinde gegen eine Vollkompensation sprachen, wurden die lb-
rigen Belange im Rahmen der Abwdgung auch nicht hoher bewertet.
Hinsichtlich der Verortung der KompensationsmaBnahmen fand dage-
gen in Teilen ein Argumentationsprozess statt. So wurde beispielsweise
im Bebauungsplanverfahren zur Entwicklung des Technologie- und For-
schungsparks die Entscheidung zugunsten einer dichteren Bebauung
argumentativ untersetzt und wurden im Ergebnis Ersatzflachen fir die
Kompensation an anderer Stelle ausgewahlt.

Aufgrund der zeitlich versetzten Planverfahren und unterschiedlichen
Vorhabentrager ist eine Verkniipfung der jeweiligen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierungen nur im Falle der Wohnbaulandentwicklung ge-
lungen. Hier fiihrte der Uberschuss an Ausgleich im ersten und zweiten
Bauabschnitt zu einer Anrechnung auf die Eingriffe im dritten Bauab-
schnitt. Die Ubrigen Plangebiete wurden jeweils isoliert und vorhaben-
bezogen betrachtet. Eine ganzheitliche Herangehensweise auch im
Bereich der KompensationsmaBnahmen hatte hier moglicherweise zu
einer anderen Verortung fuhren kdnnen, die dem gesamten Geldnde
der Gartenstadt zugutegekommen ware. So hatte das angestrebte Ziel,
die Wasserlage durch die Verbindung von Ausgleichsregelungen und
uferseitigen QualifizierungsmaBnahmen einzubeziehen, moglicherwei-
se bereits erreicht sein kdnnen.

Die Finanzierbarkeit der jeweiligen KompensationsmaBnahmen stand
der Wirtschaftlichkeit der einzelnen Bauabschnitte nach Auskunft der
Landeshauptstadt nicht im Wege. Mit Hilfe von stadtebaulichen Ver-
trdgen wurde die Kostenibernahme der ErschlieBung einschlieBlich
der KompensationsmaBnahmen mit den jeweiligen Projektentwicklern
bzw. ErschlieBungstréagern vereinbart. Deshalb lagen und liegen fiir die
Landeshauptstadt Schwerin keine erkennbaren Griinde vor, die gegen
einen Vollausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sprechen.

Die Nach- und Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen, die damit ver-
folgte Innenentwicklung, die Aufwertung des Geldndes und des Land-
schaftsbildes, die Einbindung der Liegenschaft in das Siedlungsgeflige
sowie die perspektivisch angestrebte und gesamtstadtisch bedeutende
Offnung zum Wasser hatten jedoch durchaus Argumente geliefert, die
gegen eine Vollkompensation gesprochen hatten.

Wald

In keinem der Bebauungsplédne sind Waldflachen direkt von der
Nachnutzung betroffen. Allerdings reichen Waldflachen im Sinne des
§ 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern an die stdliche Plan-
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stadtebauliche Umfeld

grenze des vierten Bauabschnitts heran. Gemal3 § 20 Landeswaldgesetz
ist ein Abstand von 30 m zwischen Wald und baulichen Anlagen einzu-
halten. Um diesen Abstand zu sichern, wurde zwischen der im Bebau-
ungsplan ,IT-Zentrum Am Haselholz" festgesetzten Baugrenze und der
stdlichen Plangebietsgrenze eine Flache flir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft mit einer Tiefe
von 25 m festgesetzt. Vorgesehen ist hier die Entwicklung einer arten-
reichen Wiese. Weitere 5 m Abstand werden Uber ein angrenzendes
Flurstlick eingehalten.

Besondere Losungsansétze

Bei allen Bebauungsplanverfahren wurde eine Vollkompensation vorge-
sehen, was in weiten Teilen dem Konversionsvorhaben zugutekam. So
decken sich die AusgleichsmaBnahmen im abschnittsweise realisierten
Wohnquartier mit der im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Grin-
und Freiraumstruktur. Der Ausgleich oder Ersatz des baulichen Eingriffs
fur die gewerbliche Nutzung wurde dagegen zwar auch vollstandig vor-
genommen, zugunsten einer hdheren Ausnutzung der Gewerbegrund-
stlicke aber auf externen, besser geeigneten Flachen verortet.

Um das Konversionsvorhaben, insbesondere den Erfolg des neuen
Wohnstandortes, gesamtstadtisch zu unterstltzen, wurde zusatzlich
eine Strategie fur das stddtebauliche Umfeld entwickelt. Im Zuge des
Stadtumbaus konnte der benachbarte Stadtteil GroBer Dreesch aufge-
wertet werden. Beide Wohngebiete profitieren nun von der jeweiligen
stadtebaulichen Qualitat der Nachbarschaft. Auch hinsichtlich der Riick-
baumaBnahmen im benachbarten Stadtteil wirkte die Mdglichkeit der
Eigentumsbildung in der Neuen Gartenstadt forderlich. Ebenso wurden
positive Effekte auf Gestaltung und Pflege der nordlich angrenzenden
Alten Gartenstadt festgestellt.

Foto 29:  Ubergeordnete FuB- und Radwegeverbindung zur Anbindung der Nachbarschaft und
zum Schweriner Zentrum; Difu

Unter den erschwerten Bedingungen der schrumpfenden Bevdlkerung
und des strukturellen Wirtschaftswandels hat Schwerin mit der Neuen
Gartenstadt folglich ein Konzept entwickelt, mit dessen Hilfe ein au-
genscheinlicher stadtebaulicher Missstand behoben und Wohnen und
Arbeiten an einem Standort gezielt geblindelt werden konnten. Durch



die starke Begriinung, die Nahe zum Ostorfer See und die Anbindung
an bereits vorhandene Wohngebiete ist ein attraktiver Stadtteil ent-
standen, der individuelle Wohnformen in integrierter Lage ermdglicht.
Die Entwicklung des Technologie- und Forschungsparks am Rande der
Konversionsflache tragt zusatzlich dazu bei, den Standort zu beleben,
und beinhaltet die Chance, neue Arbeitsplatze zu schaffen und — unter
Umstanden — neue Einwohner an die Stadt zu binden.
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Lage im Gemeindegebiet
Gemeinde Tarp; Difu

Einwohnerentwicklung

4.6 Tarp
Steckbrief
Bundesland Schleswig-Holstein
Stadt Gemeinde Tarp im Amt Oeversee
Einwohner 5.510 EW
(Stand: 30.09.2011%)
Konversionsvorhaben Schellenpark (ehemals Friedrich-Wilhelm-Liibke-Kaserne)
GroBe Konversionsflache = 38ha

= 14,1 haim 1. Bauabschnitt

Neue Nutzung = Wohnen und Dienstleistung

Stand der Umsetzung = VerauBerung der Wohngrundstticke zu 50 Prozent
= Ausgleich und Ersatz z.T. noch in der Abstimmung

Kompensation = Verrechnung von Vorversiegelung und Planung
= Ausgleich tiber das Okokonto der Gemeinde

= Ersatz durch Geholzanpflanzung/Aufforstung auf externer
Flache

*  Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Statistikamt Nord (2011), http://statistik-nord.de

Ausgangssituation

Die schleswig-holsteinische Gemeinde Tarp zahlt zusammen mit den
Gemeinden Oeversee und Sieverstedt zum Amt Oeversee, das 18 km
stdlich von Flensburg liegt. Nach SchlieBung der Friedrich-Wilhelm-
Libke-Kaserne im Jahr 2006 ging die Bevolkerung der Gemeinde von
5.720 auf 5.510 Einwohner zurtick!°. Seitdem zeichnet sich ein kontinu-
ierlicher Bevolkerungsriickgang ab, so dass Tarp zu den schrumpfenden
Gemeinden im landlichen Raum gezahlt werden kann'*’. In der Region
erwartet man dagegen kiinftig Wachstumsimpulse aufgrund der Nahe
zu Flensburg, Danemark und der Metropolregion Hamburg!*2. Darliber
hinaus ist im Rahmen einer Stadt-Umland-Kooperation mit der Stadt
Flensburg eine Fortschreibung der Bevolkerungsvorausberechnung
vorgenommen worden, welche von stabilen und sogar leicht steigen-
den Bevdlkerungszahlen ausgeht!*®. Aus diesen Griinden war und ist die
Vorratsplanung im Bereich Wohnen flir die Gemeinde Tarp von beson-
derer Bedeutung.

Nach SchlieBung der Kasernenanlage bestand die Herausforderung
fur Tarp darin, eine neue Nutzung fiir das Geldnde zu finden und den
Standort baustrukturell und funktional mit dem angrenzenden Gemein-
degebiet zu verknlpfen. Erschwerend kam hinzu, dass die Bundeswehr

110 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Statistikamt Nord (2007): Statistische Berichte.
Bevolkerung der Gemeinden in Schleswig-Holstein am 31.12.2006, http://www.statistik-nord.de/up-
loads/tx_standocuments/A 1 1_j06_S.pdf

111 Die Bertelsmann Stiftung erwartet bis zum Jahr 2030 fiir Tarp 5.230 Einwohner bzw. einen anhaltenden
Riickgang um 5,9 Prozent bezogen auf die Bevolkerungszahl von 2009 und rechnet die Gemeinde mit
zu den Gemeinden im landlichen Raum mit geringer Dynamik. Vgl. Bertelsmann Stiftung Online (2011):
Wegweiser Kommune. Bevélkerungsprognosen, www.wegweiser-kommune.de

112 BPW Hamburg/Landschaft & Plan/BulwienGesa AG (2004): Nachnutzungs- und Entwicklungskonzept
fur die Amter Eggebek und Oeversee, Hamburg, S. 3.

113 Arbeitsgemeinschaft Convent Planung und Beratung GmbH und Elbberg Stadt-Planung-Gestaltung,
Hamburg (2008): Regionales Wohnraumentwicklungskonzept Region Flensburg, S. 29 ff.




an weiteren Stellen in der strukturschwachen Region Standorte schloss.
Insgesamt standen im weiteren Einzugsbereich 520 ha zur Dispositi-
on114.

Das ca. 38 ha groBBe Geldnde der ehemaligen Friedrich-Wilhelm-Lib-
ke-Kaserne liegt im Westen der Gemeinde, in unmittelbarer Nahe zum
Zentrum von Tarp. Im Norden grenzt das Gebiet an ein Wohngebiet
mit Uberwiegend Einfamilienhausbebauung sowie in Teilen an ein Ge-
werbegebiet. Im Osten bilden Bahnflachen eine Barriere. Im Stiden und
Westen schlieBt die offene Landschaft in Form von Feldern und Ackern
an.

Nach Einschatzung der Gemeinde erschien das Kasernengeldnde gut
geeignet, als Wohnbauland genutzt zu werden. Gewerbliche Bauflachen
sind an anderer Stelle im Ort ausreichend vorhanden, es gab aber die
Notwendigkeit einer Angebotsplanung, um Tarp als Wohnstandort zu
festigen. Auch seniorengerechte und betreute Wohnformen sollten bei
der Nachnutzung Berlcksichtigung finden, da vorhandene entspre-
chende Angebote in Tarp bereits vollstandig belegt sind'** und sich ein
langfristiger Bedarf abzeichnet.

Foto 30:  Kasernengeldnde vor Truppenabzug und Berdumung; Gemeinde Tarp

Ein erstes Investorenkonzept fiir das neue Wohnquartier sah den weit-
gehenden Erhalt der Kasernengebaude vor'®¢. In den 1960er-Jahren er-
baut, entsprachen die Soldatenunterkiinfte jedoch nicht den heutigen
Wohnstandards. Auch traten nach Abzug der Truppen Bauschaden auf.
Zudem belegten Untersuchungen im Zuge der Konversion, dass Ge-
schosswohnungsbau in der Region kaum auf Nachfrage stoBen wiirde,
kleinteilige Wohnformen dagegen marktfahig seien''’. Nachdem der In-
vestor schlieBlich seine urspriinglichen Plane aufgegeben hatte, erwarb
die Gemeinde die Grundstiicke unter der Bedingung, dass zuvor ein
vollstandiger Riickbau der Gebaude durchgefiihrt wird.

114 Ebenda, S. 1.

115 Ebenda, S. 13.

116 Ministerium fur Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein: Konversion richtig
anpacken. Informationen fiir Entscheidungstréger, Kiel, S. 15.

117 BPW Hamburg/Landschaft & Plan/BulwienGesa AG (2004): Nachnutzungs- und Entwicklungskonzept
fur die Amter Eggebek und Oeversee, Hamburg, S. 14.
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Standortprifung

Bedarfsorientierte
Bauabschnitte

Freifidchenkonzept

Sté&dtebauliches Konzept

Grundsatzlich wurden im Vorfeld der Planung auch alternative Standor-
te erwogen. Da die Mdglichkeiten einer Siedlungsentwicklung im Wes-
ten der Gemeinde durch die hier verlaufende Gemeindegrenze und im
Osten wegen schiitzenswerter Hiinengraber stark beschrankt sind, bot
das ehemalige Kasernengelande aufgrund Lage, Ausdehnung und Inf-
rastruktur jedoch optimale Voraussetzungen fiir eine Siedlungserwei-
terung.

Zusatzlich wurde nach Aussage der Gemeinde gepriift, ob Eingriffe in
Natur und Landschaft durch eine geringere Dichte und gréBere Grin-
flachen hatten vermindert werden kdnnen. Dagegen wurde gehalten,
dass bei dieser Alternative die Nachfrage nach Bauflachen an anderer
Stelle im Gemeindegebiet hatte abgedeckt werden missen. Dies wére
jedoch neben den oben beschriebenen Einschrdankungen mit weitaus
starkeren Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden gewesen.

Die alternative Freirdumung und Bepflanzung des Geldndes wurden
ebenfalls als nicht realisierbar verworfen, da die Abriss-, Entsiegelungs-
und BodensanierungsmaBnahmen ohne Refinanzierung die finanziellen
Moglichkeiten der Gemeinde bzw. des Amtes Uiberstiegen hatten. Bei ei-
ner Bewahrung, aber Nichtnutzung des Bestandes waren stadtebauliche
Missstande mit Vandalismus die Folge gewesen. Dies erschien aufgrund
der Nahe zum gewachsenen Ortszentrum sowohl aus gestalterischen
Grunden als auch hinsichtlich der kommunalen Verkehrssicherungs-
pflicht unvertretbar. Die Perspektive einer Nachnutzung wurde dagegen
mit einer Neugestaltung der Brachflache, positiven Auswirkungen auf
das Landschaftsbild und einer Aufwertung der Freiraumstrukturen in
Verbindung gebracht.

Um die Brachflache zu entwickeln, wurde das Areal zunachst in be-
darfsorientierte Bauabschnitte eingeteilt. Rund 14,1 ha werden fiir den
ersten Bauabschnitt in Anspruch genommen. Die Flachen umfassen
den nordlichen Bereich sowie die Mitte des Konversionsgelandes. Die
Ostlich gelegenen Flachen entlang der Bahnstrecke sowie der stdliche
Teil des Konversionsgelandes werden nur bei entsprechender Nachfra-
ge und nach Auswertung der Folgen des demografischen Wandels fur
Tarp Uberplant. Die westlich gelegenen Flachen eignen sich im Ergebnis
eines schalltechnischen Gutachtens nicht fur eine Bebauung, die hier
vorhandene Kleinfeldanlage bleibt aber erhalten. In dem Restbereich
soll eine Freizeitflache fur Kinder und Jugendliche umgesetzt werden.

Im Plangebiet sind derzeit 47 Baugrundstucke fur Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhduser vorgesehen. Fiinf Baufelder eignen sich aufgrund ih-
res Zuschnitts fir Wohnungsbau und betreute Wohnformen. Eine von
Nord nach Sid verlaufende, bereits vorhandene ErschlieBungsstraBBe
Ubernimmt die HaupterschlieBung des Schellenparks und dient gleich-
zeitig der Entlastung der Ortsdurchfahrt. Von der ErschlieBungsstrale
fuhren einzelne Schleifen und StraBenstiche in das kiinftige Wohnge-
biet hinein.

Im Stiden des Gelandes wird tber die gesamte Gelandebreite eine Park-
anlage mit ausgedehnten Wasserflachen angelegt. Von dem Park aus



fuhren eine begriinte FuB- und Radwegeverbindung nach Norden, wo
sich weitere Griinflachen befinden, sowie eine fuBlaufige Verbindung
nach Westen zu den vorhandenen Sportflachen. Das Freiraumkonzept
ist ein wesentlicher Baustein des stadtebaulichen Entwurfes, mit dem
eine attraktive Standortprofilierung gelingen soll. Auch dient es der Ein-
bindung wertvollen Vegetationsbestandes.

Abb. 22: Freiraumkonzept Schellenpark; Gemeinde Tarp
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EigentUmerstruktur und Verwertungsmodell

Das Gelande wurde zunéchst von der BImA an einen Investor verauBert.
Aufgrund unterschiedlicher Vorstellungen des Investors und der Ge-
meindeverwaltung zu Art und Mal3 der geplanten Nutzung lbernahm
im Jahr 2009 die Gemeinde Tarp die Brachflache.

Zunachst erschien die VerauBerung an einen Investor von Vorteil: Die-
ser Ubernahm das finanzielle Risiko, wahrend die Gemeinde die Pla-
nungshoheit behielt. Zum Zeitpunkt der Aufgabe der Investorenplane
hatten jedoch bereits erste Bauwillige Interesse an den Grundstiicken
angemeldet, so dass Tarp das Risiko des Zwischenerwerbs und die Ver-
antwortung fir die weitere Flachenvermarktung tibernehmen konnte.

Mittlerweile ist bereits rund die Halfte der Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans an Privatpersonen verkauft oder entsprechend
reserviert. Mit zwei Investoren werden Abstimmungsgesprache zur
Entwicklung seniorengerechter Wohnformen auf gréBeren, zusammen-
hangenden Grundstlickseinheiten gefiihrt. Ein interaktiver Lageplan auf
den Internetseiten der Gemeinde Tarp*® informiert tber die Verflgbar-
keit der einzelnen Grundstiicke. Hier finden sich auch Ubersichtspléane,

118 Gemeinde Tarp Online (2012): Der Schellenpark Tarp, www.tarp.de/schellenpark.html
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Bodenpreis

Verfahrensstand

Berichte zum derzeitigen Sachstand, Presseartikel, Angaben zu Kon-
taktpersonen sowie Informationen lber die Hohe der Kosten flr den
Erwerb. Nach Beschluss der Gemeindevertretung Tarp liegt der Grund-
stiickskaufpreis fiir das erschlossene Bauland bei 67,50 Euro/m?'%°,

Die Flachen entlang der Bahn, die sich auBerhalb des ersten Bauab-
schnitts befinden, wurden bis auf weiteres an einen Tierhalter zur Be-
weidung verpachtet.

Planungsinstrumente

Planungsrechtliche Ausgangslage

Das Konversionsgelande schlieBt direkt an den vorhandenen Ortskern
von Tarp an. Deshalb war es ein Anliegen der Gemeinde, die Flache
gemaB § 34 BauGB als Innenbereich einzustufen. Das Innenministerium
des Landes Schleswig-Holstein sprach sich dagegen fiir eine Beurtei-
lung als AuBenbereich nach § 35 BauGB aus, da der Flachencharakter
nach Truppenabzug eher der Ausgangssituation vor der militarischen
Nutzung gleicht. Gemeinsam erfolgte daraufhin die Verstandigung auf
die Einstufung als AuBenbereich.

Verfahren

Nach Aufgabe der urspriinglichen Investorenpldane umfasste das erfor-
derliche Bauleitplanverfahren die Anderung des Flachennutzungsplans
sowie die erneute Aufstellung eines Bebauungsplans. Der Bebauungs-
plan Nr. 21 ,Schellenpark” befindet sich derzeit im Verfahren und wird
Festsetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet sowie
eine Parkanlage treffen.

Der westliche Bereich des Gelandes, der aufgrund von Larmbelastung
durch ein Kiesabbaugebiet in der Nachbargemeinde kiinftig von Be-
bauung freizuhalten ist, wurde aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ausgenommen, wahrend innerhalb des Bebauungsplange-
biets weitere LarmschutzmaBnahmen (Anpassung der Grundrisse, pas-
sive SchallschutzmaBnahmen) vorgesehen wurden.

Der Bebauungsplan wird voraussichtlich gemaB § 8 (3) BauGB vor dem
geanderten Flachennutzungsplan bekanntgegeben werden, so dass
Mitte des Jahres 2012 bereits erste Baugenehmigungen erteilt werden
kdnnen.

Mehrere Gutachten haben das Bauleitplanverfahren vorbereitet. So
wurde ein gemeinsames Nachnutzungs- und Entwicklungskonzept?
fir die Amter Eggebek und Oeversee erstellt, welches die Marktféhig-
keit verschiedener Nutzungsmoglichkeiten Uberprifte und entspre-
chende Empfehlungen formulierte. Daraufhin wurde in Zusammen-

119 Gemeinde Tarp Online (2012): Schellenpark. Berichte, http://www.tarp.de/schellenpark/berichte.html
120 BPW Hamburg/Landschaft & Plan/BulwienGesa AG (2004): Nachnutzungs- und Entwicklungskonzept
firr die Amter Eggebek und Oeversee, Hamburg.



arbeit mit der Fachhochschule Libeck ein studentischer Wettbewerb
durchgefiihrt, auf dessen Ergebnis die Nachnutzungsiiberlegungen der
Gemeinde aufsetzen.

Unterstitzt wird das Konversionsvorhaben der Gemeinde vom ,Regio-
nalmanagement Konversion fiir die Region Flensburg/Schleswig”, ange-
siedelt bei der Wirtschaftsforderungsgesellschaft des Kreises (WiREG).
Das Regionalmanagement wird vom Land gefordert und hat zum Ziel,
durch Sicherung von vorhandenen bzw. Schaffung neuer Dauerarbeits-
platze die Folgen der Truppenreduzierung fiir die regionale Wirtschaft
abzumildern!?, In diesem Zusammenhang wurde fiir den Kreis Flens-
burg-Schleswig ein Ausschuss gebildet, der von den ersten Nachnut-
zungsliberlegungen bis hin zur Entwicklung von kiinftigen Vermark-
tungsstrategien mit in den Konversionsprozess eingebunden wurde.
Mehrmals im Jahr tagten in diesem Zusammenhang die Mitglieder, be-
stehend aus dem Landrat (Kreis Schleswig-Flensburg), Vertretern der
beiden betroffenen Amter, den Biirgermeistern der Gemeinden Egge-
bek und Tarp, Vertretern des Kreistags sowie der Wirtschaftsforderungs-
und Regionalentwicklungsgesellschaft Flensburg/Schleswig (WIiREG)*?2.

Umgang mit Natur und Landschaft
Ausgangslage

Das Konversionsgeldnde zeichnete sich zum Zeitpunkt der Nutzungs-
aufgabe durch eine geringe bauliche Dichte und hohe Griinanteile aus.
Die gebaudenahen Freiflachen waren Uberwiegend als Rasenflachen
ausgebildet. Abschnittsweise befanden sich zwischen den Unterkunfts-
gebaduden einzelne GroBbaume oder dichte Mischgeholzbestande. Pra-
gende, landschaftsbestimmende Elemente fehlten jedoch weitgehend,
mit Ausnahme eines Knicks am westlichen Rande der Liegenschaft so-
wie einzelnen Baum- und Gehélzreihen im Ubergang zur freien Land-
schaft.

Nach Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde sowie der Forst-
behorde befanden sich zum Zeitpunkt des Truppenabzugs weder Wald-
flachen noch FFH-Gebiete oder streng geschitzte Arten unmittelbar auf
dem ehemaligen Kasernengeldnde. Jedoch grenzt eine Waldflache im
Stdosten an das Gelande an. In 500 Metern Entfernung 6stlich zur Kon-
versionsflache befindet sich das FFH-Gebiet ,Treene Winderatter See bis
Friedrichstadt und Bollingstedter Au".

121 Ebenda, S. 1.
122 Ebenda.
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Abb. 23: Lage des FFH-Gebietes zum Kaser

geldnde; Gemeinde Tarp

Im Jahr 2008 wurden der Gebaudebestand und nahezu alle Verkehrsfla-
chen des Kasernengelandes abgerissen, entsiegelt und berdumt. Im Jahr
2010 wurden die Altlasten saniert. Altlastenverdachtsflachen befanden
sich ausschlieBlich unter voll versiegelten Flachen im &stlichen Plange-
biet, dort, wo urspriinglich die Tankstelle der Kaserne sowie Werkstatten
untergebracht waren. Die Flachen wurden entsiegelt, untersucht und
nach Bedarf saniert. Im Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde der
kontaminierte Boden ausgehoben und vollstdndig ausgetauscht.

Foto 31:  Kasernengeliinde nach Truppenabzug und Berdumung fiir den 1. Bauabschnitt;
Gemeinde Tarp

Art und Umfang des Eingriffs und AusgleichsmalBnahmen

Der Eingriffsbilanzierung wurde der Vegetationsbestand aus dem Jahr
2007 zugrunde gelegt, also der Zustand vor den Entsiegelungs- und
Abrissarbeiten aus dem Jahr 2008 und der Altlastensanierung aus 2010.
Zu diesem Zeitpunkt wurden eine Biotop- und Nutzungstypenkartie-
rung fir das gesamte Gelande erstellt.

Fir die Kartierung wurde zunachst eine Flachenbilanzierung erhoben,
die im Ergebnis eine Flachenversiegelung aufgrund von Verkehrsfla-



chen, Sportflaichen und Gebduden in Hohe von 11,7 ha'?® feststellte.
Mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Kreis Schleswig-Flensburg
wurde die Moglichkeit vereinbart, die vorversiegelten Flachen mit der
kiinftigen Versiegelung zu verrechnen.

Zusatzlich wurden alle vorhandenen Gehdlzflachen einschlieBlich ihrer
Wertigkeit ermittelt. 5,7 ha waren nach der Flachenbilanz mit Gehdélzen
bewachsen. Bei Inanspruchnahme aller Gehdlze wiirde sich rein rechne-
risch auf Grundlage der festgelegten Wertfaktoren ein Kompensations-
bedarf von 8,7 ha ergeben??. Die restlichen Freiflachen zadhlen zu den
Ruderalflachen, die keine besondere Wertigkeit erhalten.

Abb. 24: Kartierung und Fldchenermittlung; Gemeinde Tarp

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 21 ,Schellenpark” wird zunéchst
nur ca. ein Drittel des Konversionsgelandes tiberplant. Die dabei an-
gewandte Methode zur Eingriffsbilanzierung berticksichtigt den ge-
meinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fur Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 ,Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht"'?>. Demnach sind der
Eingriff sowie der erforderliche Ausgleich flir Bodenversiegelung und
fur Veranderungen des Landschaftsbildes getrennt zu betrachten, was
entsprechend im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
zum Tragen kommt.

Im Geltungsbereich wurden laut Biotop- und Nutzungstypenkartierung
Geholzbiotope in Form von Nadelgehdlzen, Feldgehdlzen, Einzelbdu-
men und Baumgruppen sowie Ruderalflachen als ,halbruderale Gras-
und Staudenflur mittlerer und trockener Standorte” festgestellt'?6. Durch
die geplante Nachnutzung werden ca. 2 ha vorhandene Gehdlzflache
durch Bauflachen und ErschlieBungsstraBen in Anspruch genommen.
Auf Grundlage der zusammen mit dem Kreis festgelegten Wertansatze
ergibt sich fir den entsprechenden Geholzverlust ein errechnetes Kom-
pensationserfordernis von 3,2 ha'?’.

123 Ingenieurgesellschaft Nord (2007): Flachenbilanz fiir den Bebauungsplan Nr. 21 ,Schellenpark”, Anlage
1-3, Schleswig.

124 Ebenda.

125 Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten
Nerhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 3. Juli 1998.

126 Gemeinde Tarp (Hrsg.) (2012): Bebauungsplan Nr. 21 ,Schellenpark” Umweltbericht — Teil B, Bearbei-
tungsstand 3.2.2012, Albersdorf, S. 6.

127 Ebenda, S. 19.
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Okokonto

Runderlass Schleswig-Holstein

Die vorhandene Versiegelung betrdagt im Plangebiet 4 ha. Durch die
kiinftigen Festsetzungen erfolgen eine zusatzliche Versiegelung in
Hoéhe von 2,49 ha und eine zusétzliche Teilversiegelung in Hohe von
0,33 ha'®, Fir die zusatzliche Versiegelung ist aufbauend auf dem mit
dem Kreis festgelegten Rechenansatz ein Ausgleich im Umfang von
1,34 ha notwendig*®.

Grundsatzlich halt die Gemeinde Tarp in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan fest, dass sie ... die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen in-
nerhalb und auBerhalb des Plangebietes durchfiihren und deren Erhal-
tung auf Dauer sichern®*®” wird.

Da der Verlust von Geholzstrukturen gemaB § 12 (1) Landesnaturschutz-
gesetz (LNatSchG) des Landes Schleswig-Holstein jedoch nur mit der
Anpflanzung von Gehdlzen ausgeglichen werden kann und dies in der
errechneten GroBenordnung im Plangebiet nicht mdglich ist®!, werden
zurzeit noch geeignete Flachen gesucht. Auch kann der geplante Ein-
griff nicht mit Hilfe des Okokontos der Gemeinde ausgeglichen wer-
den. Ziel der MaBnahmenflachen im Okokonto ist die Freihaltung bzw.
der Ruickbau von Verbuschung im Treenetal*? (FFH-Gebiet), so dass das
Anpflanzen von Geholzen zu unterbinden ist. Mdglicherweise erfolgt
ein Ausgleich Uber AufforstungsmaBnahmen an anderer Stelle. Die ent-
sprechende Abstimmung mit den zustéandigen Behérden findet derzeit
statt. Fur die geplante zuséatzliche Bodenversiegelung soll dagegen eine
Flache des Okokontos ,Keelbek I/II" der Gemeinde siidostlich der Orts-
lage in Anspruch genommen werden. Art und Umfang von Ausgleichs-
maBnahmen innerhalb des Plangebietes sind im weiteren Verfahren
noch zu klaren.

Bewertungsmethode

In dem Runderlass ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung zum Baurecht” werden neben einem Uberblick zu den rechtlichen
Rahmenbedingungen Festlegungen im Zusammenhang mit Bauleit-
planverfahren und zur Beriicksichtigung von Griinordnungs- und Land-
schaftsplanen getroffen. Zentrale Aussage im Runderlass ist die folgen-
de Vorgabe:

Wirkt sich ein Eingriff nur auf eines der beiden Schutzgiiter (Natur-
haushalt oder Landschaftsbild) aus, muss der Ausgleich die jeweilige
Eingriffsfolge kompensieren. Es ware unzuldssig, die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes infolge des Baues von hdhergeschossigen Ge-
bauden durch die Aufwertung einer Flache auszugleichen oder ersetzen
zu wollen .13

128 Ebenda, S.13.

129 Ebenda.

130 Gemeinde Tarp (Hrsg.) (2012): Bebauungsplan Nr. 21 ,Schellenpark”, Begriindung — Teil A, Bearbeitungs-
stand 3.2.12, Albersdorf, S. 13.

131 Ebenda, S. 19.

132 Gemeinde Tarp (2008): Umweltausschuss 09/08, Protokoll der Umweltausschusssitzung am 4.9.2008,
Tarp, S. 3.

133 Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten
Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” vom 3. Juli 1998, 2.4.



Zur Eignung und Bewertung der méglichen AusgleichsmaBnahmen fin-
den sich im Anhang zum Runderlass entsprechende Hinweise. Demnach
ist fir eine zusatzliche Bodenversiegelung folgender Flachenansatz bei
der Berechnung der Ausgleichsflache erforderlich, vorausgesetzt, es
handelt sich um ackerdhnliche Flachen, die in naturbetonte Biotopty-
pen oder offene Gewasser mit Uferrandstreifen umgewandelt werden:

= flr Vollversiegelung im Verhaltnis 1:0,5
= flr Teilversiegelung im Verhaltnis 1:0,3%3*.

Bei Inanspruchnahme einer hoherwertigen Flache oder bei geplanter
extensiver Nutzung erhéhen sich die Verhaltniszahlen. Im vorliegenden
Entwurf des Umweltberichtes zum Bebauungsplan ,Schellenpark” wur-
den jedoch die fiir den Regelfall festgelegten Flachenansatze zugrunde
gelegt, eine Erhdhung der Verhaltniszahlen erfolgte nicht'*.

Dariiber hinaus werden im Runderlass hdhere Orientierungswerte fiir
Flachen und Landschaftsbestandteile mit besonderer Bedeutung fir
den Naturschutz gefordert. In Abstimmung mit dem Kreis wurden diese
fur die Entfernung von Gehdlzen im kiinftigen Schellenpark wie folgt
festgelegt®®:

Flachen unter 100 m? erhalten keinen besonderen Wertansatz,
Flachen zwischen 100 und 200 m? erhalten den Wertansatz 1:1,0,
Flachen tGber 200 bis 5.000 m? erhalten den Wertansatz 1:1,5,
Flachen iber 5.000 m? erhalten den Wertansatz 1:2.

AusgleichsmaBnahmen fiir das Landschaftsbild sind laut der Regelung
gesondert zu behandeln. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplan-
verfahrens missen diese noch definiert bzw. muss eine Ausgleichsfunk-
tion der vorgesehenen griinordnerischen Festsetzungen argumentativ
nachgewiesen werden.

Kompensationserfordernis als Gegenstand der Abwégung

Von der Gemeinde wird der vollstdndige Ausgleich der entstehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft angestrebt. Als Eigentliimer der Flache
will die Gemeinde einerseits Uiber eine ausreichende Flexibilitat bei der
Neustrukturierung der Grundstlicke verfligen, damit sich die Grund-
stlicke in der Region vermarkten lassen. Andererseits sollen die daraus
resultierenden Eingriffe gezielt innerhalb des Gemeindegebiets ausge-
glichen werden und damit den ortlichen Landschafts- und Erholungs-
raumen zugutekommen.

Bereits in den Vorjahren hat die Gemeinde verstarkt den Belangen von
Natur und Landschaft Rechnung getragen, indem sie verschiedene
MaBnahmen zur Qualifizierung der Landschaftsrdume durchgefihrt
hat. Aus diesem Grund wurde schlieBlich das Okokonto ,Keelbek /11"

134 Ebenda, Anhang.

135 Gemeinde Tarp (Hrsg.) (2012): Bebauungsplan Nr. 21 ,Schellenpark” Umweltbericht — Teil B, Bearbei-
tungsstand 3.2.12, Albersdorf, S. 18.

136 Ebenda, S. 11.
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eingerichtet, das auch fir den Ausgleich des Konversionsvorhabens in
Anspruch genommen werden soll. (Nach dem Bebauungsplanentwurf
und seiner Begriindung ist eine Vollkompensation des Eingriffs beab-
sichtigt.) Da die Inanspruchnahme des Kontos im Begriindungsentwurf
zum Bebauungsplan bereits festgelegt ist, deutet sich bislang nicht an,
dass im Rahmen der Abwdgung diesbezliglich noch einmal Einschran-
kungen vorgenommen werden sollen.

Auch gibt es bislang keine Hinweise, dass die Festsetzungen zu den
geplanten Griinflachen im Schellenpark eine Funktion im Rahmen der
Ausgleichsbilanzierung Gbernehmen. Aller Voraussicht nach wird die
Gestaltung der bereits im Bestand unversiegelten Parkflachen somit
ausschlieBlich zur Attraktivitatssteigerung des neuen Standortes vorge-
sehen.

Der entsprechend hohe Stellenwert landschafts- und griinordnerischer
Belange wird zusatzlich durch die Tatsache unterstrichen, dass auch die
bereits erfolgte Sanierung der Bodenverunreinigungen keinen Eingang
in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gefunden hat. Da ein entspre-
chender Sanierungsbonus wie in anderen Fallbeispielen bislang nicht
bei der Bewertung angerechnet wurde, ist auch diesbezlglich nicht von
einer entsprechenden Berlicksichtigung bei der Abwagung auszugehen.

Foto 32:  Baumbestand und kiinftiger Bestandteil der Parkanlage; Difu

Wald

Die vorhandene Vegetation im ersten Bauabschnitt wurde in Abstim-
mung mit der Forstbehorde nicht als Wald, sondern als geschitzte
Baumgruppen eingestuft. Diese bleiben im Zuge der Freiraumgestal-
tung erhalten und werden vornehmlich in die kiinftigen Parkflachen in-
tegriert.



Foto 33:  Baumbestand auf dem Konversionsgeldinde; Difu

Artenschutz

Das Vorkommen gefahrdeter oder besonders geschiitzter Pflanzenar-
ten wurde als unwahrscheinlich angesehen', so dass eine weiterfih-
rende Priifung im Rahmen des Umweltberichtes entfiel.

Besondere Lésungsansdtze

Die Gemeinde Tarp hat mit der Entwicklung des Schellenparks ein Kon-
zept in Angriff genommen, das auf die Stabilisierung der Bevolkerungs-
zahlen abzielt und somit den Prognosen bezliglich des demografischen
Wandels gegensteuern will. Dies geschieht auch mit Blick auf die im Ort
vorhandenen Infrastrukturen, die nicht zuletzt fir die Bundeswehrein-
heiten geschaffen wurden und aufgrund der StandortschlieBungen als
gefahrdet gelten. Hierzu zéhlen beispielsweise die Schul- und Versor-
gungsangebote.

Besonders attraktiv erscheint der neue Wohnstandort aufgrund seiner
starken Durchgriinung und 6&ffentlichen Freiflachen. Ein Teil der vorhan-
denen Vegetation konnte dabei in das Konzept mit integriert werden.
Die in Teilen notwendige Rodung von Baumen und Geholzen wird auf
dem Gelénde erst bei tatsdchlicher Inanspruchnahme der Grundsti-
cke durchgefiihrt. Die erforderlichen KompensationsmaBnahmen fir
potenzielle Bautatigkeiten werden dagegen bereits mit Schaffung der
Baurechte durchgefiihrt oder sie werden mit dem kommunalen Oko-
konto verrechnet. Ein maglicher Uberschuss an Kompensation, der bei
mangelnder Grundstiicksnachfrage entstehen kdnnte, erfolgt zuguns-
ten landschaftspflegerischer Ziele und in Verantwortung der Gemeinde.

Der hohe Stellenwert, den Natur und Landschaft fiir die Gemeinde Tarp
besitzen, ist durchaus beispielgebend. Mehrere Argumente kdnnten ge-
rade im Rahmen des Konversionsvorhabens gegen eine Vollkompensa-
tion sprechen. So ist u.a. die Entwicklung der Liegenschaft aufgrund der
direkten Anbindung an den Ortskern von Tarp dringend notwendig, um
den Zusammenhalt der westlich und &stlich gelegenen Gemeindeteile

137 Ebenda, S. 7.
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Besondere Transparenz

zu bewahren bzw. wieder herzustellen. Auch fand im Schellenpark zu-
mindest in Teilen eine Bodensanierung statt, so dass bereits ein wesent-
licher Beitrag fiir Natur und Umwelt erfolgt ist. Dennoch wird von der
Gemeinde nicht nur der vollstandige Ausgleich angestrebt; sie schafft
dariiber hinaus noch Naherholungsflachen auf dem Gelande, die un-
abhangig von der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung realisiert werden
sollen.

Ebenso verdeutlichen die detaillierten Informationen auf der Internet-
seite des Amtes Oeversee Uber den notwendigen Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft, das Prinzip des Okokontos, voraus-
sichtliche Kosten und gesetzliche Grundlagen'* das Gewicht, das natur-
schutzrechtliche Belange in der Region besitzen. Mit der Internetplatt-
form wird nicht nur eine Sensibilisierung der Offentlichkeit angestrebt.
Es wird auch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung fiir Investoren und
private Bauwillige transparent und nachvollziehbar.

Abb. 25: Informationen zu Eingriff und Ausgleich auf der Internetseite des Amtes Oeversee;
Screenshot
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5. Fazit und Empfehlungen

Die Konversion militarischer Liegenschaften stellt sich als auBerordent-
lich vielgestaltige Aufgabe dar — flr die Stadte und Gemeinden, aber
auch fir den Bund als Eigentiimer der Flachen. Die sechs hier doku-
mentierten Konversionsbeispiele machen die groBe Bandbreite der
Fallkonstellationen deutlich, ohne das Spektrum der moglichen Kon-
versionsfélle erschopfend abbilden zu kénnen. In jedem Fall zeigt sich
jedoch: Die bauliche Nachnutzung der durch Unterkiinfte oder sonstige
bauliche Anlagen genutzten ehemaligen Militarflachen war im Sinne ei-
ner nachhaltigen Stadtentwicklung geboten. Dabei kommen ganz un-
terschiedliche gemeinwohlorientierte Erwdgungen zum Tragen.

5.1 Konversion aus Grunden des Gemeinwohls

Allem voran geht es um die nachhaltige Nutzung vorhandener Res-
sourcen. Die vorhandene bauliche Infrastruktur soll immer dann weiter
genutzt werden, wenn ihr Erhaltungszustand gut ist und eine sinnvolle
Nachnutzung auf eine angemessene Nachfrage am Markt trifft. Dies ist
etwa bei der Nachnutzung der Lagerhallen in Neustadt hervorragend
gelungen. Im Einzelfall kann der Erhalt der baulichen Infrastruktur aber
auch geboten sein, weil ein Riickbau besonders aufwendig und deshalb
aus finanziellen Erwagungen nicht vertretbar ist. Um einen solchen Fall
handelt es sich bei den Munitionsbunkern in der Gemeinde Saerbeck.
Trotz der Lage im AuBenbereich war die Nachnutzung des Areals als
Energiepark fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien eine unter dko-
logischen Erwdgungen nachhaltige stadtentwicklungspolitische Ent-
scheidung. Die notwendige Energiewende macht es erforderlich, auch
im AuBenbereich Flachen in erheblichem Umfang fir die Erzeugung
erneuerbarer Energien umzunutzen. Zu diesem Zweck vorrangig auf
baulich vorgenutzte und vorbelastete Flachen zurlickzugreifen, ist ein
Gebot der 6kologischen und wirtschaftlichen Vernunft. Im Kern dient
das Flachenrecycling ehemaliger militarischer Liegenschaften dazu, die
Landschaft zu schonen, vorhandene Infrastruktur zu nutzen und die Fl&-
cheninanspruchnahme an anderer Stelle zu verringern.

Die Fallstudien zeigen, dass sich insbesondere Kasernenunterkiinfte
nicht immer erhalten lassen und der Abriss mit anschlieBender zeitge-
méaBer Neubebauung die bessere Alternative sein kann. Vor allem der
zum Teil schlechte Erhaltungszustand der Gebdude, aber auch die heu-
tigen Erwartungen, die diesen nicht mehr entsprechenden Grundriss-
zuschnitte und der nicht nur energetische Substandard machen einen
Rickbau haufig unumgéanglich. Die anschlieBende Neubebauung ist
dann aus den unterschiedlichsten Griinden des Allgemeinwohls sinn-
voll. So lasst sich stadtebaulichen Defiziten in angrenzenden Stadtteilen
durch eine entsprechende Entwicklung entgegenwirken, wie insbeson-
dere die KonversionsmafBnahme in Schwerin zeigt. Trotz schwindender
Einwohnerzahlen kann die Entwicklung eines neuen Wohngebietes auf
einer Konversionsflache sinnvoll sein, um die Anbindung angrenzender
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Effekte fUr den lokalen
Wohnungsmarkt

Vermeidung negativer
Folgewirkungen

Konzeptionelle Einbindung

der Biotopstrukturen

Gebiete an die Innenstadt und an den Landschaftsraum zu verbessern
und die stadtebauliche Struktur insgesamt zu stabilisieren.

Ein weiterer bedeutsamer Grund fir die Nachnutzung militérischer Lie-
genschaften kénnen die ortlichen Erfordernisse des Wohnungsmarktes
sein. So zeigen die Beispiel aus Dortmund und aus Tarp: Trotz voraus-
sichtlicher Einwohnerverluste wirkt die Schaffung geeigneter Woh-
nungsangebote innerhalb des Siedlungsgebietes der Suburbanisierung
entgegen und ist durch die gute verkehrliche Anbindung sowie die In-
nenstadt- bzw. Ortskernndhe auch 6kologisch nachhaltig. Wie die Kon-
versionsmaBBnahme in Hannover zeigt, konnen &hnliche Erwagungen
auch bei der Entwicklung neuer Industrie- und Gewerbeflachen eine
Rolle spielen.

Grundsatzlich geht es bei leerfallenden Gebauden auf Konversionsfla-
chen immer auch um die Sicherung vor Vandalismus und um die Ver-
meidung negativer Ausstrahlungseffekte in das nahere Umfeld. Ge-
rade bei kleinen Gemeinden kann eine solche negative Ausstrahlung
dominierend auf die gesamte Ortsentwicklung wirken. Demgegeniiber
ist eine wirtschaftliche Nachnutzung der Areale mindestens ein Aus-
gangspunkt, den mit dem Truppenabzug haufig verbundenen Verlust
an Nachfrage und Wirtschaftskraft aufzufangen. Solche Entwicklungen
sind dann allerdings grundsatzlich in den regionalen Kontext einzubin-
den, wie etwa die KonversionsmaBnahme in der Gemeinde Tarp zeigt.

5.2 Integrierte stddtebauliche Konzepte unter
Einbindung der Erfordernisse des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

Insgesamt verdeutlichen alle Fallbeispiele den hohen Standard der Be-
rlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, wenn KonversionsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Die Konzepte
gehen in der Regel Uiber die gesetzlich gebotenen Mindestanforderun-
gen hinaus. Auf vorhandene Biotopstrukturen wird auch unabhangig
von deren gesetzlichem Schutzstatus nach Mdglichkeit Ricksicht ge-
nommen, die stadtebaulichen Konzepte werden entsprechend ange-
passt. Dies gilt etwa in Schwerin fiir den Erhalt einer Allee mit altem
Baumbestand oder auch in Dortmund, wo mit Blick auf den teilrdumli-
chen Erhalt alterer Laubbaume eine 6ffentliche Griinflache mit entspre-
chenden Bindungen festgesetzt und zugleich auf die im Ubrigen Ge-
biet groBraumig durchgefiihrte Beseitigung von Bodenverunreinigun-
gen verzichtet wurde. In Saerbeck folgte der Zuschnitt der einzelnen
Sondergebiete fiir den geplanten Energiepark den Anforderungen des
Naturschutzes. Hierzu wurde die Schutzwirdigkeit der einzelnen Be-
reiche der Konversionsflache naturschutzfachlich Gberprift — mit dem
Ergebnis, dass eine Teilfliche im Norden einen héheren Schutzstatus
durch Einbeziehen in ein angrenzendes Naturschutzgebiet erhielt, wah-
rend die Konversionsflache im Ubrigen aus dem Landschaftsschutzge-
biet entlassen wurde. Die daneben im Gebiet vorgefundenen wertvollen
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Koordination und Biindelung von KompensationsmafBnahmen

Biotopstrukturen konnten dariiber hinaus in den meisten Fallen erhal-
ten werden.

Die Fallstudien zeigen auch: Mit der Integration der Belange von Na-
tur und Landschaft in die Planung lassen sich erhebliche Potenziale
erschlieBen, um auf diese Weise das stadtebauliche Konzept zu qua-
lifizieren und zugleich einen hohen Ertrag fiir das Landschaftsbild und
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erreichen. Integriertes
Planen bedeutet dabei, mdgliche Synergien bei der Umsetzung der je-
weiligen Ziele aufzusplren und konsequent zu nutzen. Beispielgebend
hierfir ist etwa die Kombination des Regenriickhaltebeckens, das fiir die
Entwasserung des geplanten Gewerbegebietes in Hannover notwendig
ist, mit der aus Griinden des Biotopschutzes erforderlichen Sicherung
einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft. Auf diese Weise kdnnen notwendige
ErschlieBungserfordernisse (Entwasserung) mit den Erfordernissen des
Naturschutzes kombiniert und Synergien genutzt werden.

Ein guter Ansatz flir eine Kombination stadtebaulicher und landschafts-
pflegerischer Zielsetzungen liegt auch in der angemessenen Durchgri-
nung der Baugebiete mit 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie
Bindungen fiir Anpflanzungen. Sie geben den Gebieten eine Raum-
struktur und werten die Qualitat des 6ffentlichen Raumes erheblich auf.
Zugleich koénnen sie aber auch einen wichtigen Beitrag dazu leisten,
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu verbessern. Entsprechen-
de Ansatze finden sich in allen Fallbeispielen. Auch kleine Manahmen
— etwa die Verwendung wasserdurchldssiger Bodenbefestigungen auf
Parkplatzen und ErschlieBungsflachen, wo dies mit der Nutzung in Ein-
klang steht — kénnen entsprechende Effekte entfalten.

SchlieBlich bieten externe AusgleichsmaBnahmen, soweit solche im Ein-
zelfall erforderlich werden, haufig die Chance, die angestrebte Aufwer-
tung von Natur und Landschaft mit stadtebaulichen Zielsetzungen zu
kombinieren. Ein hervorragendes Beispiel hierfiir stellt die Entsiegelung
und Begriinung des ehemaligen Exerzierplatzes einer umgenutzten Ka-
serne in Hannover dar, eine MaBnahme, mit der das dort geschaffene
Wohngebiet erheblich aufgewertet werden konnte. Ein weiteres gutes
Beispiel ist die Nutzung des unter Naturschutz stehenden ehemaligen
UbungsschieBstandes fiir externe AusgleichsmaBnahmen in Dortmund.
Hier ist vor allem hervorzuheben, dass dieser Bereich unmittelbar an das
neu geschaffene Wohngebiet angrenzt. Die ehemalige Panzerstral3e als
Weg durch das Naturschutzgebiet zu 6ffnen, wertet das Wohngebiet
entscheidend auf, indem es den Anwohnern eine freiraumbezogene Er-
holungsmdglichkeit verschafft.

5.3 Koordination und BUndelung von
KompensationsmaBnahmen

Eine wichtige Herausforderung bei der Integration der Belange von Na-
tur und Landschaft in die Planung stellen die komplexen rechtlichen
Anforderungen zur Kompensation von Beeintrachtigungen von Land-

Synergien durch integriertes
Planen genutzt

Angemessene Durchgrinung

Chancen bei externem
Ausgleich

Sich Uberlagernde
Kompensationserfordernisse
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schaftselementen dar. Neben der Eingriffsregelung kann sich auch aus
dem besonderen Artenschutzrecht und aus dem Biotopschutzrecht das
Erfordernis ergeben, Beeintrachtigungen zu vermeiden und auszuglei-
chen. Zusatzlich kénnen Verpflichtungen fiir Ersatzaufforstungen nach
Waldrecht sowie fir Ersatzpflanzungen nach kommunalen Baumschutz-
satzungen bestehen. Die jeweiligen Vermeidungs- und Kompensations-
pflichten stehen grundsatzlich selbstandig nebeneinander. Die Wirkun-
gen der aus unterschiedlichem Rechtsgrund veranlassten MaBnahmen
Uberlagern sich jedoch in der Regel.

Ein Schlissel zur erfolgreichen Integration der vielfaltigen Anforde-
Gesamtheitlicher Ansatz als rungen besteht darin, diese insgesamt integriert zu betrachten und zu
Erfolgsfaktor koordinieren. Der naturschutzfachliche Ertrag kann so vielfach gestei-
gert und der erforderliche Aufwand reduziert werden. Die Fallstudi-
en machen die Vielfalt der moglichen Ansatze deutlich, entsprechen-
de Synergien zu nutzen. So wurde etwa in Saerbeck die forstrechtlich
vorgesehene funktionale Aufwertung zugleich als Ausgleich im Sinne
der Eingriffsregelung genutzt. Zudem wurde darauf geachtet, dass
AusgleichsmaBnahmen nicht nur dazu dienen, die Leistungsfdhig-
keit des Naturhaushaltes aufzuwerten, sondern auch positiv auf das
Landschaftsbild wirken. Dementsprechend wurden vorrangig vertika-
le Strukturen als Ausgleich vorgesehen. Schutz-, Pflege- und Entwick-
lungsmaBnahmen (SPE) konnen zugleich auch eine Stabilisierung und
Entwicklung der zu erhaltenden gesetzlich geschitzten Biotope oder
Naturschutzgebiete bewirken. Ein Ansatz, die unterschiedlichen Ver-
meidungs- und Ausgleichserfordernisse zu koordinieren, besteht auch
darin, AusgleichsmaBnahmen in jenen Bereichen vorzunehmen, die aus
Grunden der Vermeidung von Beeintrachtigungen in ihren nattrlichen
Funktionen erhalten und gestarkt werden sollen. So kénnen in Saerbeck
und in Dortmund entsprechende AufwertungsmaBnahmen in das an-
grenzende Naturschutzgebiet bzw. in die entsprechend als SPE-Flachen
festgesetzten Bereiche gelenkt werden. Auch Schutzstreifen gegentber
angrenzenden Waldgebieten bieten sich hierfir an.

Insgesamt kann der Ertrag fir Natur und Landschaft — bei gleichzei-
tiger Reduzierung des Aufwands — gesteigert werden, indem die Ver-
meidungs- und Ausgleichserfordernisse multifunktional und integriert
betrachtet und in ein entsprechendes Gesamtkonzept eingebunden
werden.

5.4 Eingriffsausgleich in der Abwdgung

Die Fallstudien haben auch deutlich gemacht: Es gibt sowohl in Bezug

auf die Bewertung von Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen im Sinne

der Eingriffsregelung als auch im Rahmen der Abwagung Spielrdume,

den entstehenden Aufwand fir entsprechende MaBnahmen zu reduzie-

ren. Die Stadte und Gemeinden haben hiervon nur sehr eingeschrankt

Gebrauch gemacht. Gleichwohl ist eine Reihe von durchaus tragfahi-

Mégliche Grinde fur Verzicht gen Griinden erkennbar geworden, die es nahegelegt hatten, auch tber
auf Vollkompensation eine Reduzierung des Aufwandes fiir die KompensationsmaBnahmen
nachzudenken. Durchgédngig war das vorrangige Ziel die vollstandige



Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft. Griinde, hiervon
in der Abwagung mit anderen gewichtigen &ffentlichen Belangen abzu-
weichen, kamen im Ergebnis nicht zum Tragen, weil die Wirtschaftlich-
keit der MaBnahme fiir die Kommunen auf andere Weise sichergestellt
werden konnte. Entweder war ein Vorhabentrager bereit, die Mehrkos-
ten auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags zu Gbernehmen;
oder aber es konnten Forderprogramme zur Finanzierung der Konver-
sionsmaBnahme genutzt werden, welche fiir eine ausreichende Entlas-
tung der Gesamtkosten sorgten.

Ein argumentativer Ansatzpunkt, in der Abwagung mit anderen offentli-
chen Belangen auf eine Vollkompensation zu verzichten, kann z.B. darin
gesehen werden, dass mit der KonversionsmaBnahme ein Beitrag zur
.Energiewende” und damit zu einem zentralen Anliegen der nationalen
Klimaschutz- und Energiepolitik geleistet wird. Insbesondere wenn bei
einer solchen MaBnahme kurzfristige 6konomische Verwertungsinter-
essen hintangestellt werden, dirfte eine partielle Zurlickstellung von
Forderungen des Naturschutzes im Einzelfall zu rechtfertigen sein, weil
dies im Uibergeordneten Gemeinwohlinteresse ist.

Ein anderer Anknipfungspunkt fir einen etwaigen Verzicht auf die
Vollkompensation kénnen auch die vergleichsweise hohen Kosten der
KonversionsmaBnahme sein. Eine solche Konstellation kann sich z.B.
ergeben, wenn angesichts der hohen Kosten flir die Beseitigung von
Bodenverunreinigungen eine Kostenbegrenzung notwendig ist, um die
Wirtschaftlichkeit und Vermarktbarkeit des Vorhabens sicherzustellen.
SchlieBlich kann auch die besondere Lage des Gebietes z.B. in unmittel-
barer Nachbarschaft zu einem Industriegebiet mit starken Immissions-
belastungen sowie die Insellage inmitten urbaner Siedlungsstrukturen
Anlass geben, im Rahmen der Abwéagung einen Verzicht auf die Voll-
kompensation des Eingriffs zu erwagen.

In der Rechtsprechung wurde wiederholt darauf hingewiesen, dass
rechnerische Verfahren zur Bewertung von Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft und deren Ausgleich unzulanglich sind und je nach
Anwendung der einen oder anderen Methode auch zu abweichenden
Ergebnissen flihren. Deshalb besteht grundsatzlich auch Raum, im Rah-
men der Abwadgung Ausgleichsdefizite hinzunehmen, wobei — allein
hierauf gestutzt — in der Regel rechnerische Ausgleichsdefizite in eher
nur geringem Umfang gerechtfertigt sind.

5.5 Richtige Bewertung von Eingriff und Ausgleich

Wahrend mit der Abwagung am Ende des Planungsverfahrens die Ent-
scheidung fiir oder gegen die Vollkompensation offensichtlich wird,
existieren auch im Vorfeld erhebliche Spielraume, die sich aus der An-
wendung der Bewertungsverfahren ergeben. Haufig findet im Rahmen
der notwendigen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Vielzahl von in-
dividuellen Bewertungsvorgangen statt, die in der Praxis regelmaBig in
einem Abstimmungsprozess mit den Naturschutzbehérden koordiniert
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werden. Diese Spielraume bieten gute Ansatze, um den Besonderheiten
der jeweiligen Konversionsfldche gerecht zu werden.

Ein einheitliches, allgemein fachlich anerkanntes und verbindliches Be-
wertungsverfahren fir Eingriffe in Natur und Landschaft gibt es nicht. Es
besteht weder eine Rechtspflicht, ein bestimmtes Bewertungsverfahren
zugrunde zu legen, noch ist die planaufstellende Gemeinde an das Er-
gebnis eines (fehlerfrei durchgefiihrten) standardisierten Verfahrens zur
Eingriffsbewertung gebunden. Die planende Gemeinde hat vielmehr in
eigener Verantwortung die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bewerten. Sie sollte die Plausibilitdat der Bewertung kritisch
Uberprifen und ist befugt, aufgrund eigener Erwagungen auch abwei-
chende Bewertungen vorzunehmen.

Die Fallstudien zeigen: Die eingefiihrten Bewertungsmethoden entfal-
ten nicht immer angemessene Ansatze, um besondere Bedingungen zu
bewerten. Angesprochen ist hier z.B. die naturschutzfachliche Bewer-
tung des Tarnwaldes auf den Bunkeranlagen. Bei der Bewertung die-
ses Biotops wurde nachvollziehbar ein Abschlag gemacht, der in Anbe-
tracht von dessen stark verminderter Leistungsfahigkeit allerdings als
eher knapp bemessen angesehen werden kann. Auch sollten die spe-
zifische Lage der Flache innerhalb des Siedlungsgebietes (wie im Fall-
beispiel Hannover) und die starke Grundbelastung der Biotope durch
die von den angrenzenden industriellen und gewerblichen Nutzungen
ausgehenden Immissionen sowie die Insellage ohne Anschluss an ein
Biotopverbundnetz die naturschutzfachliche Bewertung des Eingriffs
beeinflussen. Als beispielgebend ist das Verfahren der Stadt Dortmund
anzusehen: Sie bringt fir Flachen, auf denen eine Bodensanierung zum
Schutz der 6ffentlichen Sicherheit und insbesondere der Gesundheit
durchgefiihrt werden muss, einen Sanierungsbonus bei der Bewertung
des Ausgleichserfordernisses in Ansatz. Mit den gleichen Argumenten
kdnnte auch im Rahmen der Abwdgung ein Abschlag von der Vollkom-
pensation gerechtfertigt werden.

Von weichenstellender Bedeutung fiir die Bewertung der Ausgleichser-
fordernisse ist schlieBlich die Abgrenzung zwischen Innen- und AuBen-
bereichsflachen. Fur die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Innenbe-
reichsflachen ist bei der Ermittlung des Ausgleichserfordernisses nicht
nur der vorgefundene Zustand von Natur und Landschaft maBgeblich.
Vielmehr sind Eingriffe, die nach bestehendem Baurecht bereits zulassig
waren, nicht mehr auszugleichen — unabhangig davon, ob dieser Ein-
griff jemals realisiert wurde. Ausgleichspflichtig sind demnach Eingriffe
nur in dem Umfang, in dem Beeintrachtigungen des Naturhaushalts er-
moglicht werden, die Uber das sich bereits aus § 34 BauGB ergebende
MaB hinausgehen. In welchem MaBe solche zusatzlichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind, ist eine Wertungsfrage, da sich insbesondere
der Grad der bereits zulassigen Versiegelungen durch Nebenanlagen,
Zufahrten, Hofflachen etc. nach MaBgabe von § 34 BauGB nur schwer
bestimmen lasst. Die damit er6ffneten Spielrdume sollten im Sinne der
gesetzlichen Wertung, flichensparende Uberplanungen bestehender
Baurechte zu beglinstigen, ausgelegt werden. Bei der Bewertung des
Eingriffs muss dabei auch nicht zwingend davon ausgegangen werden,
dass die geschaffenen Baurechte stets vollstandig ausgenutzt werden.
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Kooperation zwischen Gemeinde und Naturschutzbehorde

Gerade bei einem Fall wie in Neustadt, bei dem der Gebiudebestand
erhalten werden soll, kdnnen - auf Erfahrungswerten beruhend — ab-
weichende Prognosen Uber den Ausnutzungsgrad der Baurechte ge-
troffen werden, die unterhalb der nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans maximal mdglichen Ausnutzung der Baurechte liegen.

5.6 Kooperation zwischen Gemeinde und
Naturschutzbehdrde

Den Naturschutzbehorden — dies hat sich in den Fallstudien bestatigt —
kommt bei der Realisierung entsprechender kommunaler Planungen
eine faktisch auBerordentlich starke Position zu. Bereits bei der Festle-
gung des Untersuchungsumfangs wird die Untere Naturschutzbehor-
de nicht nur den gesetzlichen Erfordernissen entsprechend konsultiert.
Vielmehr wird regelmaBig eine friihzeitige Abstimmung mit den Natur-
schutzbehorden gesucht, um deren Unterstiitzung fiir das weitere Ver-
fahren zu gewinnen. Die formalrechtliche Verfahrenshoheit der Gemein-
de im Rahmen der Bauleitplanung wirkt sich faktisch nicht aus. Grund
hierfiir ist u.a., dass die Unteren Naturschutzbehdrden im Bereich des
gesetzlichen Biotopschutzes und des Artenschutzes zwingendes Recht
anwenden, welches der gemeindlichen Planung entzogen ist. In Fallen,
in denen es auf die Anwendung der entsprechenden Vorschriften des
Naturschutzrechts ankommt, hangt die Durchfiihrung des Vorhabens
letztlich von der Entscheidung der Naturschutzbehorden ab. Diesen
obliegt es mit dem Gesetzesvollzug auch, die dabei bestehenden Spiel-
raume z.B. bei der Bewertung von Sachverhalten anzuwenden. Die da-
mit verbundene Stellung im Verfahren entfaltet auch tber den engen
Bereich der bindenden naturschutzrechtlichen Regelungen hinaus Wir-
kung. Aus der Sicht der planenden Gemeinden ist es deshalb fir eine
erfolgreiche Verfahrensgestaltung von entscheidender Bedeutung, sich
frihzeitig mit den Naturschutzbehorden abzustimmen. Die friihzeitige
Einbindung der Naturschutzbehorden ist ein wichtiger Erfolgsfaktor fiir
eine erfolgreiche Konversion — nicht zuletzt auch deshalb, weil sie ver-
trauensbildend wirkt.

Wie erfolgreich eine Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und Unte-
rer Naturschutzbehdrde ist, hangt im Einzelfall stark von der jeweiligen
Kooperationskultur ab. Dabei geht es auch darum, eine lber fachspe-
zifische Sichtweisen hinausgehende gemeinsame Verantwortung fir
die Entwicklung des Gemeinwesens in einer Region wahrzunehmen.
Kreisfreie Stadte haben dabei insoweit einen Vorteil, als hier die Unte-
re Naturschutzbehdrde Teil der Stadtverwaltung ist. Diese gemeinsame
Verantwortung gilt es etwa in Bezug auf eine naturvertragliche und res-
sourcenschonende Stadtentwicklung genauso in Erinnerung zu bringen
wie bei der Planung fiur Infrastrukturvorhaben von zukunftsweisender
Bedeutung.

Rolle der Naturschutz-
behdrden

Kooperationskultur und
gemeinsame Verantwortung
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5.7 Konversionsmanagement

Wichtiger Erfolgsfaktor ist auch die Einrichtung eines fir die jeweilige
Ausgangssituation passenden Konversionsmanagements. Je nach Per-
sonalausstattung und finanziellen Moglichkeiten kann hierfiir auch ein
externes Blro eingeschaltet werden. Haufig wird es sinnvoll sein, in die-
ser Orientierungsphase — wo mdglich — auf geeignete Forderprogram-
me zurlickzugreifen, um externen Sachverstand einzubinden.

Das Konversionsmanagement umfasst dabei nicht allein die Entwick-
lung einer Nachnutzungskonzeption und deren Umsetzung in einen
stadtebaulichen Plan. Konversionsmanagement betrifft vielmehr auch
die Koordination der gesamten Umsetzung von der Finanzierung bis
zur Vermarktung. Bewahrt hat sich dabei u.a. die Bildung einer AG als
Steuerungsteam, an der alle fiir die Durchfihrung der Konversion maB-
geblichen Akteure mitwirken. Die Federflihrung muss bei der Gemeinde
als Tragerin der Bauleitplanung liegen. Dartiber hinaus ist die Einbin-
dung des Grundstiickseigentlimers — dies ist im Regelfall weit vor der
eigentlichen VerauBerung die BImA — mafBgeblich fiir eine erfolgreiche
Konversion. Gerade die BImA gewdhrleistet namlich ihrerseits entspre-
chende Ansprech- und Projektleitungsstrukturen innerhalb ihrer Spar-
tenorganisation. Uber Kooperationsverfahren wie z.B. die neuartigen In-
strumente der Kooperationsvereinbarungen bietet sie den betroffenen
Kommunen sowohl anteilige Kostentrédgerschaft wie auch transparente
Entscheidungsstrukturen. Diese Form der Kooperation ermdglicht es,
alle relevanten Fragen der Konversion sehr konzentriert und ergebnis-
orientiert zu bearbeiten und zu entscheiden, und stellt zudem die Ak-
zeptanz und Unterstitzung der mitwirkenden Akteure besser sicher als
herkdmmliche bilaterale Konsultationsformen.

Je nach Zielsetzung der Konversion kdnnen aber auch andere Faktoren
ausldosend und unterstiitzend wirken. Auch eine kleine Gemeinde kann
bei solchen Grundkonstellationen Motor eines ambitionierten Konver-
sionsprojektes sein. Beispiel hierfur ist das Energieparkprojekt der Ge-
meinde Saerbeck. Als ,Push-Faktor” wirkte hier der Gewinn des Wett-
bewerbs ,Klimakommune NRW". Dieser wertete, neben dem enormen
Imagegewinn, das Projekt insgesamt in der &ffentlichen Wahrnehmung
auch bei externen Behorden politisch auf und schuf bzw. verbesser-
te die finanzielle Basis flir eine kompetente Beratung und Begleitung
durch ein beauftragtes Bro.

Beispielgebend ist zudem die systematische Herangehensweise bei der
MaBnahme in Neustadt. Sie wurde ermdglicht durch die Erarbeitung
eines umfassenden, auch Fragen der Finanzierung und Umsetzung
einbeziehenden Konversionskonzeptes. Aus der Struktur dieses Kon-
zeptes lassen sich die bei der Konversion entstehenden Aufgaben sehr
gut nachvollziehen. Hilfreich war es, dass die Erstellung eines solchen
Konzeptes aus Férdermitteln des Landes finanziert werden konnte. Dies
ermdglichte die Beauftragung eines kompetenten, auf Konversions-
maBnahmen spezialisierten Biros. Die Mitfinanzierungsverantwortung
der BImA wurde hier Gber die Durchfiihrung und Finanzierung der er-
forderlichen Altlastengutachten sowie der stadtebaulich-griinordneri-
schen Bestandsaufnahme auf der Bearbeitungstiefe der verbindlichen



Bauleitplanung geleistet. So konnten friihzeitig die Restriktionen und
Raumwiderstdnde in der Nachnutzungsplanung identifiziert und plane-
risch entsprechend bewaltigt werden.

SchlieBlich darf auch das Prinzip der ,gleitenden Konversion”, d.h. die
abschnittsweise Nachnutzung und Vermarktung der freigezogenen Lie-
genschaften ohne zwischenzeitlichen Leerstand, als ein nachahmens-
wertes Modell gelten. Neben der Bereitschaft von Bundeswehr, BImA
und Gemeinde zu einem solchen schrittweisen Vorgehen ist ein kom-
plexer multilateraler Abstimmungsprozess zu bewaltigen. Grundlegend
hierfir kann die sehr friihzeitige Erarbeitung einer Konversionskonzep-
tion sein, die als ,Roadmap” der Durchfiihrung der Konversion zugrun-
de gelegt wird.

Fazit und Empfehlungen
Konversionsmanagement

,Gleitende Konversion*
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Interviewtermine zu den Fallbeispielen

Schwerin, 24. Januar 2012
»  Frank Fuchsa, Landeshauptstadt Schwerin, Amt fur Stadtentwicklung,
Abteilung Stadtentwicklung und Stadtplanung

« Dr. Glnter Reinkober, Landeshauptstadt Schwerin, Leiter des Amtes
fur Stadtentwicklung

Saerbeck, 9. Februar 2012
*  Guido Wallraven, Gemeinde Saerbeck, NRW-Klimakommune, Projekt-
leitung

« Andreas Fischer, Gemeinde Saerbeck, NRW-Klimakommune, Leiter
des Amtes fiir Planen und Bauen

Dortmund, 10. Februar 2012
*  Birgit Niedergethmann, Stadt Dortmund, Stadtplanungs- und Bau-
ordnungsamt

« Claudia Aab, Stadt Dortmund, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

Hannover, 13. Februar 2012
* Claus Clausnitzer, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen
und Stadtentwicklung, Sachgebietsleitung Flachennutzungsplanung

* Dr. Rolf Grave, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung

*  Werner Maass, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung

Gemeinde Tarp, 16. Februar 2012
* Horst Rudolph, Amt Oeversee, Gemeinde Tarp

Neustadt, 21. Februar 2012
*  Thomas Groll, Birgermeister der Stadt Neustadt (Hessen)

* Thomas Dickhaut, Stadt Neustadt (Hessen), Fachbereichsleiter Bauen,
Planen & Umwelt

«  Uwe Kriuger, Landkreis Marburg-Biedenkopf, Untere Naturschutzbe-
horde

* Anke Christoph, PW.U - PlanWerk.Umwelt, Berlin

e Hartmuth Roder, GKU Standortentwicklung GmbH, Berlin (Zusatz-
termin am 14. Marz 2012)
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