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-

1 Lage des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet -die eigentliche Bauflache- befindet sich nérdlich des historischen Ortskerns

von Marbach und der Luckenauer StraBe, 4stlich der limenauer StraBe, beiderseits von Lui-

senstraBe und Meuselwitzer StraBe und stidlich der geplanten StraBenverbindung Marbach -
StraBe der Nationen, (iber die das Plangebiet kiinftig erschlossen wird.

Die Ausgleichsflachen befinden sich am &stlichen Ende des Ortes beiderseits des Marba-
cher Baches und am westlichen Ortsrand, hinter K&ferberg und Friedhof, im Kerbtal des
Marbacher Baches.

2 Veranlassung der Planung

Der Stadtrat hat mit dem Rahmenplan zur Flachennutzung der Stadt -Stand 1990- beschlos-
sen, Marbach als Wohnstandort zu entwickeln und hat diese Zielstellung mit der informellen
"Rahmenplanung Marbach" konkretisiert. Flr eine geordnete funktionelle und raumliche Ent-
wicklung der geplanten Bauflachen ist eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar.

Da ein Flachennutzungsplan nicht vorliegt, handelt es sich bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 246a (1) Nr.3 BauGB.
Voraussetzung flr einen vorzeitigen Bebauungsplan ist die Ubereinstimmung mit der beab-
sichtigten stédtebaulichen Entwicklung des Bereiches, was im vorliegenden Fall erfdllt ist.

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzunghsplan sieht in seinem jlngsten Entwurf fir
den Geltungsbereich des BPlanes MAR 410 die Darstellung als Wohnbauflache, gemischte
Bauflache und gewerbliche Bauflache vor und prazisiert damit die Aussagen der durch den
Stadtrat bestatigten informellen "Rahmenplanung Marbach" in der GréBe der einzelnen Bau-
flachen als Ergebnis aus der Abwagung zum Vorentwurf Bebauungsplan MAR 013 "Entwick-
lungsbereich Marbach Nord".

Um den Nachweis der Umweltvertraglichkeit, der Minimierung der baulichen Auswirkungen
sowie des méglichen Ausgleichs von Eingriffen fiihren zu kénnen, wurden mit einem Griin-
ordnungsplan-Konzept entsprechende Grundlagen erarbeitet und in den vorliegenden Vor-
entwurf eingearbeitet.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB Bebauungsplan MAR 013, Be-
schiuB Nr. 113-4/90 vom 19.12.1990 (veréffentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 1 vom
09.01.1990) eingeleitet.

Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses Bebauungsplan MAR 013 umfaBt dabei
die gesamten Entwicklungsflachen von Marbach; der Vorentwurf zum Bebauungsplan MAR
013 "Entwicklungsbereich Marbach Nord" ist dabei nur eine Teilflache innerhalb des im Auf-
stellungsbeschluB erfaBten Geltungsbereiches.

Zum Vorentwurf Bebauungsplan MAR 013 "Entwicklungsbereich Marbach Nord" wurde die
frihzeitige Biirgerbeteiligung (veréffentlicht im Amtsblatt der Stadt Erfurt Nr. 3 vom
03.02.1995) vom 13.02. bis 03.03.1995 und die TOB-Beteiligung nach §§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB im Verfahren gefihrt.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorentwurfes Bebauungsplan umfaBte dabei eine FIa-

che von ca. 43 ha und wurde begrenzt:

+ im Norden durch die Stidgrenze der geplanten StraBenverbindung zwischen Marbach
und der StraBe der Nationen und der stidlichen Grenze der Flurstlicke51/2, 51/4 und 94
der Flur 1;

. im Westen durch die Flurstliicke 241/108, 242/109, 110, 111, 113/1, 114, 115;
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+ im Sdden durch dle Stdgrenze der Flurstiicke 189 und 178 (Wirtschaftsweg), entlang
der Grenzen der bebauten Flurstiicke des Ortsrandes zwischen limenauer und Luisen-
straBe und der stidlichen Parzellengrenze des Marbachs;

« im Osten durch die Luckenauer StraBe und die siid- und norddstliche Grenze des
vorhandenen Wasserspeichers (Fl.st. 193/1) und des geplanten Regenriickhalte-
beckens (Fl.st.200/1) .

«  Dazu kamen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen auBerhalb der eigentlichen
Baufelder, und zwar zum einen eine Flache zwischen der Ortslage Marbach und der
Eisenbahntrasse, zum anderen eine Fiache westlich der Ortslage Marbach (Flurstuck
26/1Flur 4).

«  Aus dem Geltungsbereich ausgeklammert waren 3 Bereiche mit bereits weitgehend
bebauten Grundstlcken . ) '

In Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf -unter besonderer Berlicksichtigung der
Erschlie Bungsvoraussetzungen, des Grundstiickserwerbes und des maéglichen Zeitpunktes
der Planung bzw. der Realisierung von Grundschule und Kindereinrichtungen- hat die Stadt
Erfurt entschieden, das weitere Bebauungsplanverfahren in 3 getrennten Bebauungsplanen
fortzuflihren: '

. BPI. MAR 410 flir das Gebiet 6stlich der llmenauer StraBe;

. BPI. MAR 411 fUr das Gebiet westlich der limenauer StraBe;

«  BPIl. MAR 412 fir die Gemeinbedarfsflache Meuselwitzer StraBe;

Mit der -gegeniiber dem Vorentwurf- prézisierten Abgrenzung sind damit alle méglichen Ent-
wicklungsflachen im Raum Marbach Nord in die Geltungsbereiche der 3 BPlane emBezogen
so daB die Gemeinde ihrer Planungspflicht voll gerecht wird.

Die 3 Bebauungspléne werden zeitlich in der genannten Reihenfolge geflhrt, und zwar mit
folgender Begriindung:

« MAR 410 (vorliegender BPlan-Entwurf)

Die ErschlieBung (Entwésserung und StraBenneubau) erfolgt von der Hannoverschen Stra-
Be (B 4) auf Grundlage der rechtskraftigen BPlane MAR 079 und MAR 144 aus. Bis Ende,
1996 soll die ErschlieBung die limenauer StraBe erreichen; parallel dazu sind dann die
einzelnen Bauflachen des Gebietes von Osten her zu erschlieBen.

« MAR 411

Mit Schaffung der Erschlie Bungsvoraussetzungen bis zur limenauer StraBe und Realisierung
des Gebietes MAR 410 kénnen im AnschluB die Bauflachen westlich der limenauer StraBe
entwickelt werden.

+  MAR 412

Die Gemeinde wird nach derzeitigem Kenntnisstand und Fmanzlage zu Grundschule und
Kindergarten (die im vorgehaltenen Bereich ihren optimalen Standort haben) erst entschei-
den, wenn Teile der geplanten Bauflachen realisiert sind bzw. wenn aus den Grundstiicks-
verkdufen ersichtlich ist, daB ein Neubau von Grundschule und Kindereinrichtung aus dem
Bedarf heraus gerechtfertigt ist.

Die Kinder von Marbach gehen heute in die Grundschule BlumenstraBe (ca. 2 km vom Ort
entfernt) und werden weiter im bestehenden Hort in Marbach / Luckenauer Strafe betreut. In
Marbach gibt es derzeit eine\}(indereinrichtung in der Schwarzburger Stral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 410 umfaBt 3 Teilfldchen entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung.

Teilflache 1 - e|gentl|che Bauflachen mit Ausgleichsflachen, Géarten, Wasserspelcher und
Regenrlickhaltebecken in der Gemarkung Marbach, Flur 2 - wird umgrenzt:

. im Norden durch die geplante StraBenverbindung Marbach - StraBe der Nationen (An-
schiuB an die Geltungsbereiche der rechtskréftigen BPlane MAR 144 vk und MAR 079 vk);
+  im Westen durch die 6stliche Begrenzung der limenauer StrafBe bis zum Wohnhaus II-
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menauer StraBe 10 (Flurstuck 18/1); das Flurstiick 18/1 aussparend, nach Suden verlaufend
entlang der &stlichen Grenze der Flurstiicke 19/1, 23/1, 25/1 und 27/1;

« im Stiden durch die Flurstiicke 35 und 49/1 bis zur LuisenstraBe und hier ndrdlich wei-
terfilhrend entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke 293/78, 356/79, 359/80, 735/81 und
737/83 und entlang der ndrdlichen Grenze der Flurstlicke 738/83 und 739/83 bis zur Meusel-
witzer StraBe. Die Grenze des Geltungsbereiches verl&uft dann nach Stden weiter unter
Einbeziehung der Meuselwitzer StraBe (Flurstiick 253) bis zur Luckenauer StraBe, quert die
StraBe nach dem Kreuzungsbereich mit der Meuselwitzer StraBe und verlauft stddstlich wei-
ter unter Einbeziehung des Flurstiicks 280 (z.T. Marbacher Bach) bis zur Bergener Strafe;

-+ im Osten durch das Flurstiick 272 (Wegeparzelle) - Einbeziehung des Marbacher Ba-
ches (Flurstiick 280). Im Schnittpunkt der Flurstiicke 268 und 256 wechselt die Geltungsbe-
reichgrenze auf die Seite nérdlich des Marbacher Baches und verlduft bis zur Wegeparzelle
(Flurstiick 399/266) entlang der nérdlichen Grenze des Flurstlcks 268.

An der westlichen Grenze des Flurstiicks 399/266 - nach Norden flihrend- schlieBt sich dann
die Grenze des Geltungsbereiches in der Anbindung an die geplante StraBenverbindung
Marbach - StraBe der Nationen (BP MAR 079 vk) an.

Teilflache 2 - Ausgleichsflachen und geplanter Sportplatz flir Marbach in der Gemarkung
Marbach, Flur 2 - wird umgrenzt:

. im Norden durch das Flurstlck 237/1 (Ausglelchsflache des rechtskraﬁlgen Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes EFN 158);

« im Westen durch das Flurstlick 408/281 (Graben); o

« im Stden durch bestehende Garten (Teilflache aus 385/240); Sow

« im Osten durch das Flurstiick 240/1 (Bahnkd&rper) und die Flurstlicke 239/1 und 399/26€
(Wegeparzellen).

Teilflache 3 - Ausgleichsfléche Streuobstwiese in der Gemarkung Marbach, Flur 4, Flur-
stlick 26/1 (teilweise) - wird umgrenzt:

« im Norden durch das Flurstiick 189 (Wegeparzelle) in der Gemarkung Marbach, Flur 1;
« im Westen durch das Flurstiick 26/1 (verbleibende Ausgleichsflache flr den
Bebauungsplan MAR 411,

«  im Slden durch das Flurstlck 308;

« im Osten durch das Flurstlck 260 (Wegeparzelle).

Der exakte Geltungsbereich geht aus der Plangrundlage hervor. Die Ubersichtskarte auf
dem Titelbild stellt mit der gerasterten Fléche seine Lage im Bezug zur bestehenden Ortsla-
ge Marbachs dar.

Der Bebauungsplan MAR 410 "Ostlich der llmenauer StraBe" umfafBt eine Fi&che von ca.
28,7 ha.

4+ Zweck und Ziele der Planung

Mit der Bebauungsplanung MAR 410 "Ostlich der limenauer StraBe" soll die Art und das
zuldssige MaB der baulichen Nutzung sowie weitere planungsrechtliche Regelungen flr Aus-
gleichsmaBnahmen in diesem Teil Marbachs festgesetzt werden, um angesichts des Ent-
wicklungsdrucks im Wohnsektor und der damit einhergehenden Inanspruchnahme von Lanc-
schaft sowie des in Vorbereitung befindlichen Ausbaus der Verkehrssysteme im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung einen definitiven Rahmen zu setzen und-um evtl.
moglichen negativen Veranderungen der Stadt- und Landschaﬁsstruktur wirksam begegnen
zu kénnen.

Im Bebauungsplan MAR 410 "Ostlich der limenauer StraBe" sollen deshalb Flachen fiir all-
gemeines Wohngebiet, Mischgebiet und Gewerbegebiet sowie StraBenverkehrsflache,
Sport- und Spielflachen, Griinflachen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft festgesetzt werden.
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Das vorgesehene Wohngeb|et im Planbereich hegt am nordlichen und nordwesthchen Orts-
rand von Marbach und wird gegenwértig als Garten- und Ackerland genutzt.

AuBerdem befinden sich hier einzelne bebaute Wohngrundstiicke und 3 gewerbliche Betrie-
be (GMS-Bau; Harry-Brot; Schlosserei Wiistemann), die allesamt Bestandsschutz geniefBen.
Das Betriebsgelénde der ehemaligen GPG "Georg Book" ist in baulich schlechtem Zustand,
zum GroBteil brachliegend und deshalb zur Disposition stehend.

Diese Bebauungsplanung hat auch den Zweck, einerseits die Mdglichkeiten der baulichen
Entwicklung zu definieren und andererseits die wiinschenswerten Grenzen im Sinne einer
Vertraglichkeit mit der Verkehrs- und sonstigen Stadtentwicklung bis hin zur okologlschen
Vertraglichkeit mit einer mdéglichst naturnahen Landschaft zu sichern.

Dabei sollen die notwendigen Festsetzungen so eng gefaBt werden, daB die Bebauung ei-
nen dem Standort angepaBten Charakter wahren und die naturrdumliche Situation berlick-
sichtigen muB, aber auch so praktikabel gefaBt werden, daB3 die gewlinschte Bebauung ver-
wirklicht werden kann.

Die Kriterien fUr die Entwicklung des Wohnstandortes Marbach Nord und dessen stadtebau-
liche Gestaltung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

«  Ein wichtiges Ziel der Bauleitplanung ist die harmonische Uberleitung von den
vorhandenen darflichen Baustrukturen zu den Bebauungen im Norden und deren
landschaftsvertraglicher Einbindung.

«  Sicherung einer konfliktfreien Nachbarschaft zwischen geplantem Wohnungsbau und
bestehenden Gewerbebetrieben. =

«  Die Organisation des Plangebietes muB problemlos eine etappenweise Entwicklung in
unterschiedlichen Ausbaustufen zulassen.

«  Die Bebauungs- und Gestaltungsmdglichkeiten im Plangebiet sollen im BPlan so
detailliert festgesetzt werden, daB eine landschafts-und siedlungsrédumliche Einordnung
gegeben ist und andererseits die mdglichen Wohnbauformen nicht zu sehr
eingeschrankt werden.

Hier sind Festsetzungen in folgenden Bereichen erforderlich:

«  Geb&udeeinpassung (Uberbaubare Grundflachen, Geschossigkeit, Dichte)

«  landschaftspflegerisch wirksames Biotopvernetzungskonzept und Minimierung der
Versiegelung unbebauter Flachen

. Nutzungsbeschrénkungen fir das Mischgebiet und das emgeschrankte Gewerbegebiet

. Geb&udegestaltung (Form der Bebauung, Dachgestaltung Farbgebung etc.)

. Fassaden- und Dachflachenbegrinung

. Orientierung der Geb&dudelangsseiten

. Bewuchs und Versiegelung unbebauter Flachen

4

5. Festsetzungen und mittelbare Planinhalte

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden entsprechend der angestrebten und in Teilen derzeit vorhandenen
Gebietscharakteristik nach den Regelungen der Baunutzungsverordnung Flachen fir

«  Allgemeine Wohngebiete (WA)
*  ein Mischgebiet (Ml)
+  ein eingeschranktes Gewerbegeblet (GEe)

festgesetzt.

Mit der Mischgebietsflache und der Flache flr ein eingeschranktes Gewerbegebiet soll der
vorhandene Bestand an Gewerbe innerhalb dieser Flachen planungsrechtlich gesichert wer-
den.
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Im Interesse einer konﬂlktfre|en Nachbarschaft zwischen bestehenden Gewerbebetrieben
und deér heranriickenden neuen Wohnbebauung sind die kiinftigen Nutzungsmdglichkeiten
fiir die Gewerbebetriebe im Mischgebiet und dem Gewerbegebiet eingeschrénkt; das Gewer-
begebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. ... . ...

Nachnutzungen durch Einzelhandel im GEe sind bei Einhaltung der Vorgaben der Emzel-
handelskonzeptlon der Stadt Erfurt -hier 600 gm Verkaufsflache- zuléssig.

Um im Bereich der Allgemeinden Wohngebiete den geplanten Wohnungsbau in méglichst
groBer Zahl und Qualitét realisieren zu kdnnen, sind die laut BauNVO ausnahmsweise zuls-
sigen Nutzungeén hier nicht zulassig.

Die Festsetzung der mdglichen Ausnutzung orientiert sich an den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen, die aus der natirlichen Situation und der Lage am Ortsrand abgeleitet sind.

Es werden zwei bis drei Vollgeschosse zugelassen, um einen harmonischen Ubergang von
der vorhandenen Bebauung zu gewahrleisten, und eine optische Beeintrachtigung der an-
grenzenden Siedlungsbereiche und des Landschaftsbildes gering zu halten.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ und GFZ in Verbin-
dung mit der Hhenbeschrankung geregelt. Die zul&ssigen Héchstwerte der BauNVO sind
nicht herangezogen worden, um ausreichende Griin- und Freiflachenanteile auf den Grund-
sticken zu sichern. ‘

Um der landschaftspflegerischen Zielsetzung nach einer ertrdglichen Bodenversiegelung bsi
der Marbacher Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen, wird im Plangebiet eine. Grundfia-
chenzahl (GRZ) von 0,3 bis max. 0,4 bei der Wohnbebauung und 0,4 bis 0,5 fur das Misch-
gebiet und das eingeschrankte Gewerbegebiet fir angemessen gehalten.

5.2 Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstticke _

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) mit offener Bauweise kénnen im

* . WA 1 und WA 4 Hausgruppen (Langenbegrenzung 50 m);

‘e WA 2 Einzelhduser und Doppelh&user

e WA 3 Doppelh&user und Hausgruppen (L&ngenbegrenzung 50 m)

errichtet werden mit maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude.

In den WA 5 und WA 6 soll die festgesetzte besondere Bauweise den Bau von Mehrfamilien-
hausern, auch sozialen Wohnungsbau, ermdglichen. Die L&ngenbegrenzung betragt hiertei
36 m. ;

Mit der Festsetzung der Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen durch
Baugrenzen werden Mindestabsténde zu angrenzenden Fléchen auBerhab des Geltungsbe-
reiches und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und Grinstrukturen im Plangebiet sichergesislhi,
die auch entsprechende Abpflanzungsstreifen beinhalten.

Im Interesse eines sparsamen Umgangs mit unseren natlrlichen Ressourcen und Energie-
trégern sowie auf Grund eines geschérften UmweltbewuBtseins gewinnt die Anwendung
energiesparender Bautechniken und in einigen Bereichen die Nutzung von Sonnenenergie
eine groBe Bedeutung und ist ausdricklich erwdlnscht.

Das Thema der Optimierung von Energieverbrauch spielt auch bei den Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung eine Rolle. GréBere Gebaude mit einem glnstigeren Verh&iinis
von Oberflache zu Volumen bieten bessere Voraussetzungen fiir den energiesparenden
Hausbau. So ist mit einer Zusammenfassung von Einzelhdusern zu einer komplexeren ge-
schlossenen Bebauung einere geringere Anfalligkeit auf &uBere Einflisse gegeben (z.B. Re-
aktion auf Temperaturschwankungen etc.).

Es werden Traufhdhen und teilweise auch Firsthéhen festgesetzt, um eine optische Besin-

trachtigung der angrenzenden Siedlungsbereiche und des Landschaftsbildes gering zu hai-
ten.
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5.3 GriinordnungsmaBnahmen 7 Landschaﬂspﬂegerlscher Ausgleich
Griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche Grunflachen als Aufenthaltsbereiche festgesetzt, deren
Ausfihrung und Gestaltung im grinordnerischen Teil der Begriindung n&her beschrieben ist.
Die Flachen dienen vorrangig der grinordnerischen Strukturierung, der Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat sowie der Minderung der Beeintréchtigungen auf die klimatische Situation
durch Bebauung und Versiegelung.

Die festgesetzte Gartenanlage wird zudem wichtige Funktionen fUr die Freizeit--und Erho-
lungsnutzung erfullen.

Im Bebauungsplan-sind Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie FI&-
chen mit Bindungen fir den Erhalt von Bdumen und Strauchern festgesetzt, in denen die
typische Vegetation entsprechend des Standortes bzw. nach Art und MaBgabe des Grlncrc-
nungsplanes zu erhalten und ggfls. zu ergédnzen bzw. neu herzustellen sowie zu pflegen ist
Dadurch kénnen sich Lebensgemeinschaften und Lebensrdume der heimischen Flora und
Fauna stabilisieren und entwickeln sowie negative Auswirkungen der Baugebiete auf das
Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. Herstellungsweisen und Artenauswahl sind im
grinordnerischen Teil der Begriindung n&her beschrieben.

Alle nicht versiegelten, nicht mit BAumen bestandenen oder nicht mit Nutzungsregelungen
und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Landschaft belegten Fi&-
chen sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind die auBerhzlb
von definierten Baufenstern auf den Grundstlicken vorhandenen Obstbaumbestande zu
erhalten und zu pflegen. e
Dachwésser, die nicht auf den Grundstiicken zurlickgehalten werden kénnen, sollen dem Re-
genwassernetz zugeflhrt werden.

Ausgleichsregelung

Nach § 8 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichspflichtig. Dies gilt ge-

man § 8a BNatSchG auch im Zusammenhang mit der Bauleitplanung. Grundsatzlich sollen

die KompensationsmaBnahmen unter Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-

lung die quantitative und qualitative Kompensation gewéhrleisten.

Zu diesem Zweck sind im Rahmen der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan griincrc-

nerische und landschaftspflegerische MaBnahmen entwickelt worden, die im BPlan als

. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB;

. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB;

. Bindungen fur die Bepflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepilanzungen
sowie deren Erhalt nach § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt werden.

Diese Festsetzungen werden zum einen allen Baugrundsticken im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes nach Gesamtaufwand zugeordnet, von denen aufgrund ihrer Festsetzungen

Eingriffe zu erwarten sind. Verteilungsmafstab ist dabei die zuldssige Grundflache GRZ. Die

Schwere der zu erwartenden Beeintréchtigungen wird dabei auf alle Baugrundstiicke inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Ausnahme der bereits bebauten
Grundstiicke gleichm&Big verteilt.

Zum anderen erfolgt die Zuordnung zu den ErschlieBungsmaBnahmen (§ 127 BauGB) auf
der Grundlage der entsprechenden Regelungen des BauGB und § 8a BNatSchG sowie der
Satzung zur Erhebung von Erschlie Bungsbeitragen der Stadt Erfurt ebenfalls nach Gesamt-
aufwand.

Den Eingriffen durch die geplanten ErschlieBungsmaBnahmen werden folgende MaRnzh-
men zugeordnet:

- Renaturierung des im Planungsgebiet vorhandenen Wasserspeichers und angronzerc
Flachen (MaBnahmenbezeichung "1" im BPlan);

- alle auf 6ffentlichen Flachen festgesetzten Anpflanzungen von Baumen und Stréuchern.
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" Den Emgnffen durch die geplanten Baugrundstiicke werden folgende MaBnahmen zugeord-

net:

- Naturnahe Gestaltung des Bereiches um das geplante Regenriickhaltebecken (MafBn. 2)

- Renaturierung des im Planungsgebiet liegenden Abschnitt des Marbaches (Mafn. 3)

- Eingriinung des am stl. Ortsrand Marbachs geplanten Sportplatzes mit Gehdlzen (MaBn.4)
- Aufbau einer Obstwiese westlich der Ortslage Marbachs (Mafn. 5)

Die MaBnahmen sind in dem Kapitel "Griinordnungsplanung” genauer beschrieben.

5.4 Immissionschutz

Bezugnehmend auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen ist in den Bereichen sldlich der
StraBenverbindung Marbach - StraBe der Nationen hinsichtlich eines gebauten Ortsrandes
verstarkt GeschoBwohnungsbau als kommunaler / sozialer Wohnungsbau vorgesehen.

Die Abstandsflachen zwischen StraBe und Bebauung nehmen den ruhenden Verkehr auf.
Aus Griinden des Immissionsschutzes sind die Grundrisse der stidlich der StraBenverbin-
dung Marbach - StraBe der Nationen liegenden Wohnbebauung zur Verminderung der Larm-
belastung so zu gestalten, daB Schlafrdume auf der der StraBe abgewandten Seite angeord-
net sind (prognostizierte Verkehrsbelegung: 5.000 Kfz/24 h; Lkw-Anteil tags 7% / nachts 3%;
zulassige Hochstgeschwindigkeit: 50 km/h).

Die innerhalb des Bebauungsplans liegenden Gewerbebetriebe stellen aus der Sicht des
Schallimmissionsschutzes ein erhebliches Konfliktpotential mit der umliegenden geplanten
Wohnbebauung dar. Um diesen Konflikt quantifizieren zu kénnen, wurde eine schalltechni-
sche Bestandsaufnahme erstellt (Bericht Nr. 686/2/ch vom 03.07.95 und Ergénzung-vom
05.12.95 der Steger & Piening GmbH, Larmschutzberatung Jena).

Als wesentliches Ergebnis dieser Untersuchung wurde festgestellt, daB3 insbesondere der
nachtarbeitende Betrieb Harry-Brot mit einer heranriickenden Wohnbebauung schalltech-
nisch nicht veriréglich gemacht werden kann. Es ist deshalb beabsichtigt, diesen Betrieb hier
abzusiedeln und das Grundstlck einer anderen Nutzung zuzuflhren, die eher mit einer be-
nachbarten Wohnbebauung vertréaglich ist. -

In den beiden anderen Betrieben wird nachts nicht gearbeitet; auch ein Antrag auf Zulassung

von Nachtarbeit ist nicht gestellt. Der relativ geringe Fahrverkehr, der durch die Betriebe

GMS Bau und Schlosserei Wistemann verursacht wird, erlaubt ebenfalls eine mdégliche Inte-

gration der Betriebe in ein Wohngebiet. i

Soweit der Stand der Technik gemaB § 22 (1) BImSchG insbesondere hinsichtlich des

Schallschutzes beachtet wird, erscheinen beide Betriebe mit einer Wohnbebauung vertrég-

lich, wenn ein gewisser Mindestabstand zwischen Wohnbebauung und den Betrieben -wie im

BPlan vorgesehen- eingehalten wird. '

Wo der Stand der Technik geméaf § 22 (1) BImSchG derzeit nicht beachtet wird, sind mit den

Gewerbebetrieben einvernehmliche Abstimmungen durchgeflhrt worden, die ein Heran-

ricken der Wohnnutzung an diese Betriebe ermdglichen:

. Einhausung der Absauganlage der Fa. GMS Bau GmbH,;

. VergréBerung der Werkstatthalle der Schlosserei Wistemann, damit alle Arbeiten
innerhalb der Werkstatt durchgeftihrt werden kénnen;,

. Harry Brot wird den Standort Meuselwitzer StraBe aufgeben.

Diese Losungen werden zwischen der Stadt und den Betrieben vertraglich geregett.

Da die Stadt im Besitz der Grundstticke ist, kann sie den Zeitpunkt der VerduBerung von
Baugrundstlcken von der Losung der jeweiligen L&drmproblematik abh&ngig machen. Da-
durch entsteht mit der Festsetzung von Wohnbebauung neben Gewerbebetrieben kein Kon-
flikt bei Vollzug des Bebauungsplanes.

Um sicherzustellen, daB auch zuktinftige Nutzungen hinsichtlich ihrer Gerduschemission
nicht mit der Nachbarschaft in Konflikt geraten, wurde im Sinne von § 1(4) BauNVO eine Ge-
rauschbeschrankung in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungs-
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pegeln in die Festsetzungen des BPlanes aufgenommen :

Dadurch ist sichergestellt, daB zum einen die Geréusche, die vom Gesamtgebiet ausgehen,
die Immissionsrichtwerte, die in der Nachbarschaft eingehalten werden miissen, nicht Gber-
schreiten, und zum anderen beim Vorhandensein mehrerer Betriebe im Gebiet die Gerausch-
anteile entsprechend den Flachenanteilen jedem Betrieb im Rahmen des Bau- und Genehmi-
gungsven‘ahrens eindeutig zugewiesen und in Form von einzuhaltenden Immissionsanteilen
als Auflage in die Nebenbestimmungen eines Bau- oder Genehmngungsbesohelds aufgenom-
men werden kénnen. -

Der zuldssige immissionswirksame Schalleistungspegel L, ergibt sich nach der folgenden
Beziehung aus dem:flachenbezogenen Schallelstungspegel Ly A" und der betnebhchen
Grundstlcksflachen Fg: Ly a=Lwa" + 10 x Log (Fg).

Dieser flachenbezogene Schalleistungspegel hat keine unmittelbare physikalische Bedeu-
tung, sondern ist ausschlieBlich eine nitzliche HilfsgréB&. Es wird angenommen, als kénne
die wahre GrodBe gleichméaBig Uber eine Flache verteilt werden. Kommt es im konkreten Pla-
nungsfall durch betriebs- oder quellentypische Besonderheiten, wie Abschirmungen, Richi-
charakteristiken usw. zu hdheren bzw. niedrigeren Minderungen auf dem Ausbreitungsweg
als nach VDI 2714 berechnet, so ist der daraus resultierende Differenzbetrag flir den Bereici
der Wirksamkeit den Emissionen des Betriebes zuzuschlagen bzw. von ihnen abzuziehen.

5.5 ErschlieBung

5.5.1VerkehrserschlieBung

Die Erweiterung des Ortes Marbach im Norden bietet sich wegen der geplanten techmsc
und verkehrlichen Infrastruktur (StraBenverbindung Marbach - StraBe der Nationen als
HaupterschlieBung mit Anbindung an die Hannoversche StraBe) an.

Uber diese HaupterschlieBung eifolgt eine sinnvolle Verkehrsanbindung des Entwicklungsge-
bietes bei gleichzeitiger Entlastung der Orislage Marbach. Das Erschlie Bungssystem ist hie-
rarchisch entsprechend der unterschiedlich konzipierten Belegung der StraBen aufgebaut.
Als direkte Verbindung zwischen &uBerer ErschlieBung und der Ortslage Marbach dient cie
Meuselwitzer StraBe. Die Meuselwitzer StraBe erschlie 8t auch die gewerblich genutzten Be-
reiche mit der starksten Verkehrsanziehung, stellt Baumstandorte im StraBenraum bereit und
fuhrt den Verkehr auf kurzem Wege ab.

Fir die anderen ErschlieBungsstiche in das Gebiet sind geringe Ausbauquerschnitte vorge-
sehen, um den Durchgangsverkehr in den Ort zu verringern und die Belastung zu minimie-
ren. Sie werden in der FeinerschlieBung mit verkehrsberuhigten Bereichen (Gleichberechii-
gungsstraBen), die dem tatsachlichen Bedarf an Ver- und Entsorgung angepaBt werden k&n-
nen, erganzt.

Die Anbindung der privaten Stellplatzflachen stdlich der StraBenverbindung Marbach - Stra-
Be der Nationen erfolgt Uber eine direkte Zufahrt mit einer Zufahrtsbreite von 4,5 m.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so geplant, daf3 sie neben der FahrerschlieBung eire
optimale FuB- und Radwegeanbindung zur Verflgung stellen sowie abschnittsweise Grin-
strukturen als Ausgleichsflachen und wirksame Grinvernetzung erméglichen.

Unter dem Aspekt einer minimalen Flachenversieglung soll nur die Fahrbahn der Haupter-
schlieBungsstraBen vollstandig versiegelt (asphaltiert) sein.

Die Asphaltierung ist notwendig, um die L&rmbelastung durch Rollgerdusche zu vermindern.
FUr die Ubrigen Verkehrsflachen sollen Pflasterflachen aus Natur- und Betonsteinen verwen-
det werden.

Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend der Planeinzeichnung in FahrstraBen und
Gehwege, die nach den Erfordernissen der STVO herzurichten sind, und in Wirtschafts-,
Wohn- und FuBwege sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die als Gieich-
berechtigungsstraBen ("Verkehrsberuhigte Bereiche") oder Parkflachen mit Verkehrsgrin zu
gestalten sind.
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Die Abgrenzung dleser einzelnen Verkehrsflachen innerhalb der StraBenbegrenzungslinien
sind unverbindlich und kénnen -wie die Pflanzstandorte der StraBenbdume- im Rahmen des
StraBenausbaus, der GréBe der vorhandenen Wegeparzellen und der AnschluBbeddrfnisse
der Grundstiicke sowie der Leitungsfiihrung der Energieversorgungstrager angepaft werden.

Die festgesetzten Breiten der Verkehrsflachen erméglichen im Ausbau flr die Erschlie-
Bung/SammelstraBen folgende Regelquerschnitte :

Meuselwitzer StraB3e

......................

Bauflichd  Gehweg |Grinfliche Verkehrsflache Grinflache| Gehweg |Bauflache
1.5m . 1,5m 55m 1i5m | 15m
Regelbreite = 11,5 m

ErschlieBungsstraBBe A

| .

Bauflache  Gehweg  |Grunflachel Verkehrsflache Gehweg |Bauflache

1.5m 1.5m | 4,75 m 1,5m
Regelbreite = 9,25 m

Luisen-StraBe (nérdlicher Bereich)

Bauflichee  Gehweg Verkehrsilache Gehwed Bauflache
1.5m 475m 1.5m
Regelbreite = 7,75 m

Luisen-StraBe (stlidlicher Bereich)

|

Bauflaiche  Gehweg Verkehrsflache Baufliche

1,5-20m 475m
Regelbreite = 6,25 - 6,75 m

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt durchgehend auf "M|schverkehrsflachen
verschiedenen Querschnitts.Durch die Gliederung der Verkehrsflachen mit verschiedenarti-
gen Oberflachenbelagen wird eine verkehrsberuhigende Wirkung erzielt. Unterstitzt wird
dies durch den Einsatz von rdumlich wirksamem Grin (Hecken und Baume), welches in dem
7,5 m breiten Querschnitt im StraBenraum, ansonsten auf Privatgrund festgesetzt wird.

Bei dem 7,5 m - Querschnitt soll mittels Einengung der Fahrbahn sowie einem Wechsel der
durch Belag markierten HauptfahrstraBen eine Verkehrsberuhigung erzielt werden. Der
Wechsel der Spur wird durch in die Verkehrsflache hineinragende begriinte Pflanzscheiben,
die mit je einem StraBenbaum bestellt sind, angezeigt.

Vorhandene Wirtschaftswege sind in ihnrem Zustand zu belassen, bzw. in wassergebundener
Decke zu sanieren. Die im Gebiet anzulegenden FuBwege sind entweder ebenfalls in was-
sergebundener Decke oder aber als Pflasterdecke auszufthren.

Der Bedarf an Kfz-Stellplatzen ist mittels einer Stellplatzbilanz Uberschlagig ermittelt worden,
um feststellen zu kénnen, inwieweit Stellpldtze auf den Grundsticken geschaffen werden
kdnnen bzw. ob und in welchem Umfang Stellplatze im &ffentlichen Raum notwendig sind.
Die genaue Anzahl an erforderlichen Stellplatzen ist nach dem jeweiligen Bedarf zu ermitieln
und im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Die ausgewiesenen Standorte und Flachen flir Gemeinschaftsgaragen und -stellplatze die-
nen der Verkehrsberuhigung sowie der Vermeidung von L&rm in den Bereichen, die als
Wohnhofbebauung vorgesehen bzw. iber Wohnwege erschlossen sind.
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Uber die Bushaltestellen "SchléBchen” und "limenauer StraBe" wird'auch die ge-
plante Wohnbebauung an das OPNV-Netz der Stadt (Stadtbuslinie 90) angeschlossen.

Bereits jetzt ist perspektivisch entlang der Stralenverbindung Marbach - NQV durch

die Anordnung von Bushaltestellen die Fiihrung einer Buslinie auf diesem neuen
StraRenzug vorgesehen. Die StraBenbahnhaltestelle an der Nordhduser Stralte im
Haltepunkt "StraRe der Nationen" ist dann mit dieser Buslinie und ber den Fuf- und
Radweg entlang der neuen StraBenverbindung Marbach - Strale der Nationen
(Entfernung ca. 1.500 m) zu erreichen. Diese FuB-/ Radwegeverbindung
fahrt auch in den "Thiringenpark” (ca 1.800 m) und in das Stadtteilzentrum Moskauer Platz
mit den Schulen und Kindereinrichtungen (ca. 2.100 m).

5.5.2 Ver- und Entsorgung

Die zukilnftigen und teilweise vorhandenen Leitungstrassen flr das Plangebiet verlaufen un-
terirdisch und grundsétzlich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Dort wo die Verlegung in den 6ffentlichen Verkehrsraum nicht maéglich ist, ist die Verlegung
von Leitungen durch die Festsetzung von Leitungsrechten auf Privatgrundstticken dinglich
gesichert.

In dem zeichnerisch festgesetzten Bereich der Versorgungsfl&chen und -leitungen sind Reci-
te zu Gunsten der Allgemeinheit bzw. der zusténdigen-Versorgungstrager (z.B. bauliche Ab-
stdnde nach den einschlagigen Richtlinien) zu dulden

Abwasser / Regenwasser

. Der Standort wird im Trennsysrem entwéassert. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgi
zum Hauptsammler 8 (AnschluBpunkt im Bereich der Kreuzung B 4 / StraBe der Nationen).
Das Regenwasser wird zu einem Regenriickhaltebecken (im BPlan in der Teilfliche 1 fesigs-
setzt) zugeleitet und von dort gedrosselt in den Marbach abgegeben.
Besondere Aufmerksamkeit wird im Bebauungsplangebiet auf die Ableitunig des unver-
schmutzten Regenwassers gelegt. Anzustreben ist :
. Schaffung von Regenrickhaltemdglichkeiten fir Brauchwasserzwecke oder zur

Bewé&sserung von Grinanlagen.

. Einleitung Uberschissiger Oberflachenwésser in das geplante Regenwassernetz.

Wasserversorgung

Zur Versorgung des Standortes (und der weiteren Bauflachen) wird eine Hauptversorgurgs-
leitung vom Gefahrenschutzzentrum mit AnschluB an die Falleitung DN 600 (vom Hochbehn&:-
ter Marbach) realisiert.

Elt-Versorgung
Zur Versorgung des Standortes wird Energie Uber das Umspannwerk Flughafen Bindercis-
ben nach Marbach geflihrt; 3 neue Trafostandorte sind im Bebauungsplan vorgehalten.

Gasversorgung
Die geplanten Bauflachen sind lber die Gasniederdruckleitung in der Bergener StrafBe zu
versorgen.

5.5.3 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Auf Grund der bestehenden Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht sind alle unbebau-

- ten Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fast ausnahmslos durch die Ge-
sellschaft fir Kommunalbau Thiringen (GKT) im Auftrag der Stadt erworben. Es konnte ie-
doch nicht davon ausgegangen werden, daB alle Grundstlcke in stadtisches Eigentum ge-
langen. Desweiteren paft der jetzige Grundstlickszuschnitt in keiner Weise mit der bezabsich-
tigten Bebauung zusammen.

Daher wurde mit BeschluB Nr. 137/96 am 29.05.1996 die Anordnung und Einleitung der Um-
legung gem. § 46 BauGB beschlossen. Das Umlegungsgebiet hat den Namen "Ostlich llme-
nauer StraBe". Es handelt sich um einen Teilbereich des Geltungsbereiches des B-Planes
(mit Ausnahme der Ausgleichsflachen).
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5.6 Flachenbilanz

Die aus den Festsetzungen resultierende Flachenverteilung des gesamten BPlan-Gebietes
(mit den auBerhalb der eigentlichen Bauflachen liegenden Ausgleichsflachen) stelit sich wie
folgt dar:

K?F?Q.Qf?.?F.?.r..t.?..ﬂ??h?ﬂ.i.(..r.‘.ia..)_....M
Verkehrs- u. Wegeflachen | 4,17 14,3%
casos 0o | 0| e
siosietisanen | 770 g
SELng;:ggszé/.chen 9,14 31.8%
i gsbist | 28,65 100,05

Anteile der Bebauungsplanflichen

e (8,2%)0

YO Q

Allgemeines Wohngebiet Stellplétze/VerkehrsgrUn Flachen mit Pflanzbindung
m Mischgebiet/Gewerbegebiet Wasserflachen E:Z] Fl. zur Entw. d. Landschait
ﬂID] StraBenverkehrsH.NVege E] Gfftl. und private Grinflachen

Anteile Bau-, Verkehrs- und Griinflachen

26,9%

IJIIIIIIIIII
IIIIIIIIIIJ

L 1
| S — — —

@ Verkehrs- u. Wegeflachen @ nicht Uberbaute Grundstiicksfreiflachen
@ Uberbaute Fliche @ GR ca. 50 % Grinflachen / Ausgleichsflachen

Die kategorisierte Flachenverteilung zeigt deutlich die vorgesehene Eingriffsminimierung unc
die umfangreiche Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen.
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6 Grunordnerisches Konzept zum Bebauungsplan

6.1 Vorbemerkungen

6.1.1 Zielsetzung und Aufgabe der Griinordnungsplanung

Mit der Grinordnungsplanung zum Bebauungsplan sollen die besonderen Anforderungen nach § 1 Abs. 5

BauGB im Rahmen der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf der Basis der weiterfihrenden Naturschutz-

gesetzgebung im Hinblick auf den Schutz und die Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen und die Erz-

wicklung einer menschenwurdigen Umwelt untersucht und dargestelit werden. Der Griinordnungsplan soll wet

terhin die freiraumbezogenen Nutzungsanspriche rduinlich, funktional, 6kologisch und gestalterisch ordnen.
Folgende Ziele lassen sich dazu formulieren:

. Berucksichtigung der natiilichen und landschafilichen Gegebenheiten fir die
Erhaltung wichtiger Landschaftselemente;
. Funktionale Organisation geplanter Freirdume, Grinfladchen und Grinelemente

unter Beachtung der unterschiedlichen Nutzungs- und Gebrauchsanforderungen von’
ErschlieBung, Verkehr, FuBwegenetz, Aufenthalt und Erholung, sowie
mikroklimatischer Funktionen.

. R&umliche Organisation und Gliederung von Freirdumen innerhalb und auBerhalb
des Siedlungsgebietes als Beitrag zur Gestaltung des Oris- und Landschaftsbildes;

. Verbesserungen von Umweltbedingungen durch SchutzmaBnahmen und
Pflanzungen gegen Larm, Immissionen, Verkehru.a.;

. Verknupfung und Koordination von StraBen- bzw. HochbaumaBnahmen mit der
Schaffung einer umfassenden Begriinung der Siedlung;

. Herstellung/Gestaltung von Ortsrandern und Ubergangen in die Landschatt;

Daruberhinaus sind die durch die geplante Bebauung und deren notwendigen Voraussetzungen und Folgen
(VerkehrserschlieBung, Flachenversiegelung) zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt zu beurteilen und
MaBnahmen zu deren Minimierung oder zum Ausgleich zu formulieren, die soweit als méglich in die Festsetzur-
gen des BPlanes Gbernommen werden sollen.

6.1.2 Planungsmethodik

Die Landschaftsplanung wird ganz allgemein verstanden als Ermittlung und Bewertung von Landschaftsfunktic-
nen sowie die Ableitung von erforderlichen MaBnahmen, die diese Funktionen sichern helfen. Fir die Grinorc-
nungsplanung heiBt das, dal sowohl der vorhandene Zustand als auch die durch eine geplante Bebauung b=
dingte Beeintrachtigung dieses Zustandes betrachtet und bewertet werden muB. Aus dieser Uberagerung sind
entsprechende MaBnahmen zur Aufrechterhaltung der Landschaftsfunktionen abzuleiten.

Methodisch wird daiu wie folgt vorgegangen:

. zuné&chst wird der derzeitige Bestand beschrieben und bewertet;

. Mangel und Konflikte, die sich aus dem derzeitigen Bestand und geplanten
Veranderungen ergeben, werden dargestelit; geplante Eingriffe beschrieben und
bewertet;

. danach werden landschaftspflegerische, grinordnerische und gestalterische
Forderungen formuliert und das darauf basierende Planungskonzept aufgestellt;

. schlieBlich werden die konkreten MaBnahmen dargestellt und bewertet; Bestand

und Planung werden einander gegentibergestellt und im Hinblick auf die Leistungs-
féhigkeit des Naturhaushaltes beurteilt;

De‘r Untersuchungsraum ist das Bebauungsplangebiet, in dem durch die Bauleitplanung Eingriffe vorbereiizt
werden. Ziel der Grinordnungsplanung ist es, die Ergebnisse planungsrechtlich im Bebauungsplan abzusi-
chern.

6.2 Landschaftsbeschreibung und -bewertung

6.2.1 Geographische Lage - Naturraum und Topographie

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Ortsiage von Marbach bzw. schlieBt Ortsbereiche teilweise mit ein (basiz-
hende Gewerbebetriebe im siiddstlichen Planungsgebiet).

Naturrdumlich gehért das Planungsgebiet zur Marbach - Tiefthaler Hangzone, die sich vom Durchbruchstal dzr
Gera im Raum Bischleben bis in den Raum Tiefthal erstreckt und dort in den Nordost-Abhang der Fahner Héte
Ubergeht. Es liegt an dem im &stlichen Teil schwach (3-4 %), im westlichen Teil starker (7-8 %) nach Nordosiza
geneigten Marbach - Tiefthaler Hang zwischen ca. 200 und 250 miNN.

Blickt man von der verldngerten LuisenstraBe auf die bereits vorhandenen Gewerbebetriebe an der Meussiwi-
zer StraBe, so lassen sich im Hintergrund die massiven Baukérper des Stadtgebietes und damit die Lage d=s
Planungsgebietes zum Stadtgebiet von Erfurt erkennen.



Stadt Erfurt

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB zum - S
Bebauungsplan MAR 410 fiir das Gebiet éstlich der llmenauer StraBe « 1. vereinfachte Anderung 7

6.2.2 Landnutzung

Die historische Bedeutung Marbachs als "Ktchengarten” fur Erfurt 148t sich auch im Planungsgebiet Marbach-
Nord unmittelbar an der Nutzungsstruktur ablesen. Es besteht ein vielschichtiges Nutzungsmosaik aus Acker-.
Grunland-, Garten- und vor allem ehemaligen Obstplantagenflichen, das sich mit dem Begriff einer typischen
abwechselungsreichen Kulturlandschaft beschreiben I4Bt.

Die Gartenbereiche sind jeweils ein kleines Abbild der Landschaft im Planungsgebiet. Auch hier existieren viels
Nutzungen nebeneinander, wobei der Schwerpunkt auf der Produktion von Lebensmitteln (Obst, Gemuse etc}
liegt. Reine Ziergarten existieren nur kleinflachig.

Seit einigen Jahren ist der Obstbau im Rilckgang begriffen, was sich an mangelnder Pflege ablesen IaBt. Dis
Folge ist neben ein teilweise verwahrloster Zustand des Obstbaumbestandes, der noch dadurch verstarkt wirc.
daB viele Baume inzwischen ihren Lebenszenit Gberschritten haben bzw. schon abgéngig oder abgestorben
sind.

An der sudlichen Grenze des Plangebietes verlauft der Marbach, der mit seinem Ufergehélzstreifen als schus-
zwlirdig anzusehen ist.

Ansonsten existieren mehrere nicht oder kaum genutzte lineare (Feld- und Wegraine) und flachige (Acker- unz
Wiesenbrachen, landwirtschaftliche Lagerplatze) Bereiche, die teilweise mit Arten der Glatthaferwiesengesei-
schaften oder ruderalen, meist nitrophilen Ruderalgesellschafte, teilweise auch mit Hecken und Geblischen be-
standen sind.

Einzelbdume sind im Planungsgebiet kaum vorhanden, ab und zu ragt ein markanter Obstbaum aus der Massa
der Baume auf den Obstwiesen heraus. Ansonsten finden sich einige Pyramiden-Pappeln (ca. 20 m hochj und
eine Esche (jeweils ca. 8 m). In den Garten stehen oft Birken, die aber allesamt noch keine nennenswerte Gré-
Be erreicht haben.

Im Stdosten des Planungsgebietes haben sich bereits Gewerbebetriebe angesiedelt. Diese Grundstiicke sing
zum allergréBten Teil mit Produktionshallen tiberbaut und als interne Verkehrs- und Lagerflichen versiegek.

Die vorhandenen Wege und StraBen sind teilweise asphaltiert, zum Uiberwiegenden Teil aber geschottert odzr
sogar nur als Wiesen- oder Erdweg ausgebildet

6.2.3 Wasserhaushalt

Auf den zum Uberwiegenden Teil unversiegelten Flachen kann Niederschlagswasser groBflachig versickem u
sorgt so fur die Neubildung von wenig verschmutztem Grundwasser. Zu bertcksichtigen sind hier allerdings ci
Beeintrachtigung des versickernden Wassers durch jahrelangen Dinger- und Pestizideinsatz auf den meiste:
landwirtschaftlichen Flachen. Das einzige Oberflachengewasser ist der Marbach, der streckenweise die sgc
che und &stliche Begrenzung des Planungsgebietes bildet.

= BT l:),
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6.2.4 Klimatische Regeneration

Uber den Grlnlandflachen, den Obstwiesen und auch gréBeren Gartenbereichen, die durch die nachtliche Aus-
strahlung stark abkiihlen, werden groBe Mengen Kaltluft gebildet. Der groBte Teil des Planungsgebietes besiz
daher eine sehr groBe Bedeutung als Kaltluftproduzent. Vor allem durch die topographische Lage des Gebiates
mit leichter Hangneigung kommt diesem Aspekt besondere Bedeutung zu. Die hier nach Nord-Osten abflieBer-
de Kaltluft kiihit am Hangfu gelegene bebaute, warme Gebiete ab.

6.2.5 Landschaftsbild
Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes ist insbesondere durch die verschiedenen, mosaikartigen Ni=-
zungstypen bestimmt, die fiir eine gewisse Attraktivitat dieses Landschaftsausschnittes sorgen.

Die bestehenden Gewerbebetriebe wirken in dieser naturbetonten Kulturlandschaft wie ein Fremdkérper, die ver
allem durch ihre gewaltigen Baumassen sowie die ungegliederten Freiflaichen stéren.

6.2.6 Naturschutz
Naturschutzrelevante Arten der Flora und Fauna sind im Planungsgebiet durch die Uberwiegend starke Niz-
zungsintensitat nur bedingt anzutreffen. '

Durch die Extensivierung im Obstbau sind in den letzten Jahren wieder verstarkt Rote-Liste-Arten aufgetrsisn.
Dieser positive Effekt ist durch geziélte AusgleichsmafBnahmen zu unterstitzen.

Die verschiedenen Sukzessionsflachen sind durch ihre meist geringe FlachengréBe zu starken Stérungen unizsr-
worfen, als das hier wirklich wertvolle Lebensraume entstehen kénnten. Dies gilt fiir schmale Saume (Stérungzn
der angrenzenden Nutzungen) und fir brachgefallene landwirtschaftliche Flachen, auf denen sich erst sehr jun-
ge, konkurrenzschwache Vegetationsgesellschaften ausgebildet haben.
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6.3 Eingriffspotential

6.3.1 Eingriffe durch geplante Nutzungen

Durch die Bebauungsplanung werden umfangreiche Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im wesentii-
chen handelt es sich dabei um folgende Eingriffe:

. Inanspruchnahme von Flachen, damit verbunden Verluste an gewachsenem Boden, der wiederum
prinzipiell Standort von Nahrungsmittel- und Pflanzenproduktion ist.
. Die mit der Uberbauung verbundenen Bodenversiegelungen haben nachteilige Auswirkungen auf den

Wasserhaushalt (Verringerung der Versickerungsméglichkeiten fiir Niederschlage, dadurch Verringerung
der Grundwasserneubildung und Verstarkung des Oberflichenabflusses).

. Kaltluftproduzierende Flachen werden durch Bebauung und Versiegelung zu Warmeflachen
umgewandelt.

. Die Uberbauung und Versiegelung von Flachen fiihrt zu einem Verlust an potentiellen Lebensrdumen vcn
wildwachsenden Pflanzen und wildlebenden Tieren.

. Veréanderung des Landschaftsbildes durch vollstandige Uberformung der Kulturlandschaft.

Der Eingriffsumfang bzw. die Eingriffsintensitét bezogen auf die einzelnen Landschaftsfunktionen 148t sich fir
das Planungsgebiet folgendermaBen beschreiben:

. Durch umfangreiche Bodenarbeiten treten Stérungen der natiirlichen Bodenstruktur und Bodenarten-
abfolge auf. Dies hat zur Folge, daB der Boden seine Funktion als Filter- und Pufferkérper gegentber
Schadstoffen nicht oder nur noch eingeschrénkt wahrnehmen kann.

. Die Eingriffe durch Bodenversiegelungen sind hoch, MaBnahmen zu ihrer Minimierung kénnen in
begrenztem Umfang erfolgen (Versiegelungsgrad der Verkehrsflachen, Versickerung / Nutzung der
Dachwasser).

. .Das értliche Mikroklima und die Bedeutung des Uberplanten Gebietes fiir Kaltluftproduktion werden

entscheidend verandert, eine Minimierung kann in Form von Grinflachen, Dachbegriinungen und
Baumpflanzungen organisiert werden.

. Mit der Uberbauung und ErschlieBung des Gebietes geht eine Verschlechterung der floristischen und
faunistischen Qualitat einher, die reduziert werden kann, wenn die wertvolleren Flachen und Strukturan
erhalten und in die Planung integriert werden.

. Das Landschaftsbild erfahrt durch die geplante Siedlungserweiterung mit ihren Griinflachen eine
vollstandige Veranderung, die als starker Eingriff zu werten ist.

6.3.2 Eingriffsminimierung

Bei der Minimierung der Eingriffe muB es zu allererst darum gehen, die schwerwiegenden Folgen der Boderver-
siegelung fur die natiirlichen Bodenfunktionen insbesondere fir den Bodenwasserhaushalt einzugrenzen. Des-
halb soll die GRZ als MaB der Uberbaubarkeit von Grundstiicken von 0,3 bis 0,4 der Flache bei den Grund-
sticken festgesetzt werden.

Lediglich im Bereich der Gewerbegebietsflachen ergibt sich aufgrund der bestehenden Situation und der Erz-
wicklungssituation eine GRZ von max. 0,5.

Die fur die ErschlieBung des Gebietes notwendige StraBenverkehrsflache soll auf das notwendige Mindestma8
reduziert werden. Der Anteil von SammelstraBen im Gebiet wird zugunsten von verkehrsberuhigten Gleichbs-
rechtigungsstraBen auf das min. erforderliche MaB zuriickgenommen. Die Parkierungsflachen sollen prinzipigi
als breitfugige Pflasterflachen bzw. als Rasenpflasterflachen ausgefiihrt werden, so daB der AbfluBbeiwert dis-
ser Flachen auf max. 0,75 begrenzt werden kann. Die Wege- und Platzflachen innerhalb der Griinflichen sird
grundsatzlich als wassergebundene Decken mit einem AbfluBbeiwert von ca. 0,4 herzustellen

Die Entwdsserung der Siedlung soll durch ein getrenntes System erfolgen. Das Schmutzwasser wird der Kznzi-
sation zugefihrt, wahrend die Dach- und Oberflachenwisser auf den Grundstiicken zurickgehalten werden sck-
len. Das zuriickgehaltene Wasser soll in Zisternen gesammelt und zur Beregnung verwandt werden; Uiberschis-
siges Regenwasser ist dem Regenwasserkanal zuzuleiten.

Auf diese Weise wird die Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes weitestgehend minimiert.

Vorhandene Gehdlzstrukturen (Einzelbdume, Gebiische, Obstwiesen) mlssen so weit moglich erhalten werden.
um die Beeintrachtigungen fiir den Arten- und Naturschutz sowie das Landschaftsbild méglichst gering zu hzk
ten. T

Eine weitere schwerwiegende Folge der geplanten Eingriffe besteht in dem Verlust kaltluftproduzierender Fi-
che und deren Umwandlung in z.T. wirmespeichernde und -abstrahlende Flachen. Deshalb sind im Bebau-
ungsplan méglichst groBe zusammenhangende klimaaktive Grinbereiche geplant. Fassaden sollen durch Klet-
ter- und Schlingpflanzen begrint werden. StraBenraume und éffentliche Wegeflachen sollen konsquert mit
groBkronigen Laubb&umen (berstellt werden.
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6.4 Granordnungsplan-Konzept
6.4.1 Grunordnerische / landschaftspflegerische MaBnahmen

Die oben beschriebenen Eingriffe kénnen nur durch umfangreiche MaBnahmen zur Minimierung und zum Aus-
gleich kompensiert werden. Mit dem folgenden griinordnerischen Konzept werden solche MaBnahmen be-
schrieben und dienen als Anhaltspunkte sowohl fir die Festsetzung landschaftspflegerischer MaBnahmen im
Bebauungsplan als auch fiir die einzelnen Bauantrage.

Als Konsequenz aus den Forderungen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich werden fiir das Bebauungs-
plangebiet folgende Ziele entwickelt :

. Beschrankung der Flachenversiegelung auf das notwendige Ma@f;

. Sicherung méglichst groBer, zusammenhangender Freiflichen;

. Intensive Bepflanzung der Freiflichen mit Arten der heimischen Flora;

. Weitestgehende Erhaltung vorhandener Gehdlzstrukturen;

. Erhaltung und Aufwertung der vorhandenen Strukturen am Marbach;

. Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser;

. Maximierung des Regenwasser-Versickerungspotentials:

. GroBflachige Fassadenbegriinung und Pflanzung von groBkronigen StraBenbiumen

zur Minderung der Autheizung durch Gebiude und Verkehrsflachen;

Diese Ziele sollen durch die nachfolgend geschilderten MaBnahmen erreicht werden. Die meisten dieser Ma&
nahmen lassen sich durch Ubernahme in den Bebauungsplan als textliche oder zeichnerische Festsetzungzn
erreichen. Andere kénnen nur als Vorschlag und Anregung fiir jeden Bauwilligen zur Minderung der Auswirkurn-
gen von baulichen Tatigkeiten genannt werden:

Oberfldchen / Beldge der Verkehrsflichen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zur Minimierung der Flachenversiegelung wie reduzierte GRZ
reduzierte Verkehrsflache, Optimierung der Regenwasserrlickhaltung wird insbesondere durch die Oberflachern-
gestaltung eine weitere Reduzierung der Versiegelung angestrebt. Danach kommt nur fir die SammelstraBzn
eine bitumindse Decke in Betracht.

GleichberechtigungsstraBen und Gehwege sowie Zufahrten fir die Grundstiicke sind als
Betonsteinpflasterdecken auszufiihren, die immerhin noch einen leicht reduzierten AbfluBbeiwert aufweisen {cz.
0,85). Darliberhinaus wird so auch die Hierachie der Verkehrsflachenwidmung deutlich.

Baumstreifen und -scheiben im Bereich der Verkehrsflachen sind als ein- oder zweischichtige wassergebung=
ne Decken auszufiihren. Als Material kommt hierfiir Kalkschotter in Betracht. Die Stirke der Tragschicht mu3
dabei mindestens 25 ¢cm betragen, so daB Druckbelastungen nicht auf die Wurzeln Ubertragen werden. Curch
die grobe Kérnung (0-85) kann zudem das notwendige Porenvolumen (Sauerstoffversorgung) gesichert werden.
Die Oberflachen sollen mit einer speziellen Saatmischung begriint werden.

KFZ-Stellplatze sollen mit breitfugigem Natursteinpflaster oder Rasenpflaster gepflastert werden, um auch auf
diesen Flachen eine méglichst starke Reduzierung des Oberflachenabflusses zu erreichen.

Gehélzpflanzungen

Die Baumpflanzungen im StraBenraum sind im Bereich der SammelstraBen in Baumstreifen und -scheiben a:f
oftentlichen Flachen vorgesehen. Im Bereich der GleichberechtigungsstraBen ist dies aufgrund des reduzierizn
StraBenraumes nur bedingt mdglich, so daB hier die Baumpflanzungen auf den Grundstiicksflichen vorgeszhien
sind. Grundsatzlich sollen an den StraBen jedoch nur groBkronige Laubbdume verwendet werden, um curca
frihzeitiges Aufasten (Lichtraumprofil) einen alterungsfahigen Kronenaufbau zu erreichen.

Bei Pflanzungen im StraBenraum und aut den Grundstiicksflachen sollen die verwendeten Arten einheitlich =
StraBenzug abgestimmt werden.

Im Bereich der Hausgarten von Reihen- und Doppelhéusern sollen einerseits durch konkrete Festsetzungzn
zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern, andererseits durch textliche Festsetzungen sichergestellt wes-
den, daB raumlich wirksame Grunstrukturen entstehen und die Flachen gartnerisch angelegt und unterhaitzn
werden. ~

Hecken- und Gebischpflanzungen dienen neben ihrer Bedeutung fiir die heimische Tierwelt, insbesondere *ir
die Vogel, auch dazu, R4dume unterschiedlicher Nutzung und Zustandigkeit herzustellen und abzugrenzen. So
sollen beispielsweise gréBere Parkierungsflachen weitgehend durch Hecken eingefaBt werden. Die Grunz-
sticksflachen der Mehrtamilienhduser_erhalten durch raumwirksame Gebisch- und Baumpflanzungen eine
Gliederung, die die spontane und temporare Aneignung der Flachen fiir Freiraumnutzungen erleichtern scil. Zu
diesem Zweck sind diese Flachen zur Anlage von vielschiirigen Rasenflachen vorgesehen.
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Grunflichen

Die &ffentlichen Griinflachen im Planungsgebiet haben innerhalb der Siedlung die Bedeutung einer quartiersé:
fentlichen Verbindungs- und Aufenthaltsfliche sowie eines Gliederungselementes innerhalb des Siedlungsra.
mes.

Die Spielplatze sind entsprechend den angestrebten Alterszielgruppen so zu gestalten, dasB sie vielféltig nutzbz:
sind. Durch Baumpflanzungen (vorrangig Obstbaume) ist ein Grundgertst der raumlichen Gliederung zu bilder:
randliche Strauchpflanzungen sollen fur Schutz vor angrenzenden Nutzungen sorgen.

Der geplante Sportplatz selbst muB I€ nach Nutzungserfordernis mit einer Sportplatzrasenmischung angelec:
und intensiv gepflegt werden. Die angrenzenden Bereiche sollen aber weniger intensiv gepflegt werden, so da-
sich von innen nach auBen (zu der geplanten Gehélzpflanzung hin) ein immer extensiver werdender Charaktzr
ergibt. Auch dort soll ein raumliches Grundgerist aus Einzelbdumen, Baumreihen und Baumgruppen aufgebair

Die privaten Grinflachen (Kleingérten) sollen strukturreich gestaltet werden (Wege mit wasserdurchlassigen B=-
lagen, Grundgertist aus Hecken, Badumen und gemeinschaftlichen Grinflachen). ¢

AusgleichsmaBnahmen

MaBnahme 1: Der Bereich um den im Planungsgebiet vorhandenen Wasserspeicher ist zu renaturieren.

Dazu sind alle nicht fir die Unterhaltung des Wasserbeckens notwendigen befestigten oder versiegelten Fiz-
chen abzureiBen. Die versiegelten Flachen werden entsiegelt, der Unterbau der Flachen und die befestigten

Der Uferbereich des Beckens soll abwechslungsreich gestaltet werden, soweit dies mit seiner technischen
st. Dazu sollen Flach- und Steiluferbereiche sowie Tief- und Flachwasser- und Sumpfzonen
geschaffen werden. Dazy sind die so gestalteten Bereiche mit Pflanzenzusammensetzungen Zu bepflanzen, ga
den entsprechenden Standortanspriichen genugen.

Die tbrigen Flachen auBerhalb der NaB- und Feuchtbereiche sind wie die zwischen den vorhandenen bzw. o=
planten Kleingartenflachen liegende ca. 32 m breite jetzige Ackerflache als Sukzessionsstandort durch Liegen-
lassen oder Wiesen-Initialsaat zu entwickeln und mit Feldgehdlzen oder 3 -5 m breiten Heckenstreifen aus hsi-
mischen Wildstrauchern zu bepflanzen.

MaBnahme 2 : Der Bereich um das geplante Regenriickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Dazu scil gzr
Erdaushub vom Bau des Regenriickhaltebeckens im umgebenden Gel4nde verteilt und landschaftsgerechi ma-
delliert werden. Die Uferbereiche sollen mit Baumen und Strauchern der Ufer- bzw. Auengesellsohaﬁen; cs
sonstigen Bereiche mit heimischen standortgerechten Baumen und Stréuchern bepflanzt werden.

MaBnahme 3: Der im Planungsgebiet liegende Abschnitt des Marbaches ist zu einem naturnahen FlieBgewas-
Ser zu entwickeln. Dazu sollen vorhandene Verrohrungen abgebaut bzw. das vorhandene Regelprofil aufcelés:

MaBnahme 5: Westlich der Ortslage Marbach ist als groBflachige AusgleichsmaBnahme eine Streuobstwiesz
anzulegen und ordnungsgeman zu pflegen.

Dazu sollen alte Obstsorten als Hochstamme mit einem Stammumfang von 10-12 ¢m in einem regelma gig
aufgelockerten Raster von 10 x 10 m (insgesamt ca. 100 B&ume) gepflanzt werden und die jetzige Ackerizc:
mit speziellem Wiesen-Saatgut angesat werden.

A;u Berdem ist der in diesem Bereich verlaufende Abschnitt des Marbachs, der sich hier relativ naturnah darstelz.
in diesem Zustand zy erhalten.

e
k=o}
-
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Die zu verwendenden Pflanzenarten und deren Qualitat sowi die Beschreibung von Pflege- und Entwickiungs-
maBnahmen sind der "Artenliste” im Anhang zu entnehmen.

6.4.2 Bilanzierung und Bewertung

Gegeniber dem Vorentwurf der BPlanung Entwicklungsbereich MAR 013 “"Marbach Nord" vom Dez. ¢4 habzn
sich Anderungen des Geltungsbereiches ergeben bzw. ist der Geltungsbereich aufgesplittet worden {vel. Z.-
Geltungsbereich). Die Folge ist, daB die bereits abgestimmten AusgleichsmaBnahmen fiir den Gesamttereicn
"Marbach Norg" (Amterabstimmung 06.07.95)ebenfalls aufgeteilt werden muB und zwar SO, daB entsprecherc
den jeweiligen Eingriffen der notwendige Ausgleichsantejl zugeordnet wird.

Entsprechend dem Eingriffspotential durch die geplanten BaumaBnahmen werden im folgenden die Auswirkun-
gen der beschriebenen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen auf die einzelnen Landschaftspotentiais z.:-
gezeigt:
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MaBnahme 5: Nouanlage olnor

Slrouobsiwloso

Landschaftspotential Auswirkung der AusgleichsmaBnahme

MaBnahme 1: Naturnaher Umbau
des vorh. Regenwasserspeichers
MaBnahme 4: Eingriinung des ge-

_|planten Sporiplatzes

des gepl. Regenriickhaltebecken
MaBnahme 3: Renaturierung des

Marbach-Abschnittes

.- {MaBnahme 2: Okol. Gestaltung

Bodenhaushalt / Erhéhung der Grundwasserneubildung durch
Wasserhaushalt Flachenentsiegelung

Erhéhung der Selbstreinigungskraft des
Gewadssers

langfrist. Entw. eines wirksamen Bodenfilters f.
versickerndes Niederschlagswasser

héhere Rickhaltekapazitat

>

Uferschutz

VergréBerung der klimaaktiven Flache durch
Entsiegelung

Schaffung von mikroklimatisch wirksamen
Geholzstrukturen

Verbesserung der mikroklimatischen Situation
innerhalb der Ortslage

Neuschaffung von Gehdlz-Lebensrdumen
Arten- und Naturschutz X X X X © X

Neuschaffung von Offenland-Lebensrdumen

Klima

Neuschaffung von NafB3-/ Feucht-Lebensrdumen

. Einbindung eines Bauwerks in die Landschaft
Landschaftsbild X X X

Attraktivitdtssteigerung der Flache

Attraktivitatssteigernde Wirkung in der Umgebung

Auf der Grundlage des VorlThirNatG, das in § 7 Abs. 2 - 5 eine gleichartige oder zumindest gleichwertige Korm-
pensation der beeintrachtigten Wert- und Funktionselemente verlangt, wurde ein Bilanzierungsverfahren ert-
wickelt. In diesem drickt sich die quantitative und qualitative Kompensation der Eingriffe aufgrund der vercindi-
chen Bauleitplanung aus. Alle Eingriffe kdnnen danach durch gleichwertige MaBnahmen (entsprechenden Ui~
fanges) kompensiert werden. s

Es werden die Flachen der Nutzungs- und Biotoptypen vor und nach den zu erwartenden Eingriffen in Bestarc
und Planung gegeniibergestellt und im unteren Bereich der Tabelle als Summen addiert. Aus den jeweiligen Di-
ferenzen ergeben sich die durch Eingriffe beanspruchten und somit auszugleichenden Flachen. Es wird ein Vezr-
rechnungsmittelwert aufgestellt, der die qualitativen Anspriiche der einzelnen Flachen verdeutlicht und der sicx
dann in einem daraus entstehenden Kompensationsverhaltnis niederschlagt. Durch die Multiplikation der Fi-
chenzahlen mit den Verrechnungsmittelwerten ergeben sich dann die zum Ausgleich der Eingriffe benctigtza
Flachen.
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Flachenanteil (m?) Grunordnerische !
Nutzung- /Biotoptyp je Biotop-/Nutzungstyp MaBnahmen |
|
s lae |
&g . 9.5 (88 |
S = 5 S a6 E 5= - £
S 355k g 25538 |3E
Bestand |
Acker 139.500 139.500 0(1:0,2 27.900
Griinland 2.250 2.250 0({1:0,4 300
Sl?itatczk-eund Obstgartenbereiche der Wohngrund- 2B.068 55 own ol1:03 7865
Kleingarten 6.200 0 6.200(1:0,3
Hecken, Gebiische 3.150 0 3.150(1:1,0 0
Uberwiegend iiberbaute / versiegelte Bersiche i
der Wohgngrundstf.]cke ° 8.000 0 8.000 0
Gewerbegrundstiicke 31.000 0 31.000 0
Sukzessionsflachen 22.600 22.600 0]1:0,7 15.820
Obstwiesen 19.900 19.900 0(1:1,6 31.840
Wasserspeicher, naturfern 5.200 5.200 0 0
Bachlauf, naturfern 250 250 0 0
Bachlauf, naturnah 150 0 150
Befestigte Verkehrstlache 13.500 12.800 700 0
Versiegelte Verkehrsflache 8.800 -0 8.800 0
Planung neu gesamt ,
Obstwiese 0 13.200 13.200 13.203¢
Kleingérten 0 7.500 13.700 :
Sukzessionsflachen 0 10.200 10.200 10.203;
Hecken, Gebiische 0 21.550 24.700 21.5431
Grinflache / Sportplatz 0 21.750 21.750
Wasserspeicher, naturnah 0 8.350 8.350
Bachlauf, naturnah 0 250 400
Befestigte Verkehrsflache 0 5.150 5.850
Versiegelte Verkehrsflache 26.550 35.350
Wohn- und Gewerbegrundstiicke 114.000 153.000
Summe 286.500 0 286.500 84.260 44,949,
Differenz/Ausgleich -39.320:

Die tabellarische Wertungsbilanz weist zwar ein r
abgestimmten ersten Ausgleichsplanung / Bilan
MAR 411). Mit dem Naturschutzamt herrscht Ub
"Kricke" zur Ermittlung des Eingriffsumfanges u
der Bestimmung von MaBnahmen auf den funkti

Dieser Forderung wird mit der Planung nachgekommen, denn fiir die in Ans
der erforderliche Ausgleich zu 2/3 durch
und mit der Anlage von neuen Obstwiesen und

chen wird

lust der bestehenden Obstwiesen kompensiert werden.

Das restliche Defizit, welches aus der Inans
chen resultiert, kann durch die Anlage von
ca. 114.000 gm, davon ca. die Hélite Freifliche =

echnerisches Defizit auf, dieses resultiert aber aus der bereis
zierung des Gesamtgebietes MAR 013 (Jetzt MAR 410 urd
ereinstimmung dartber, daB die rechnerische Bilanz nur eire
nd des Ausgleichsbedarfes darstelit. Viel wichtiger ist, daB b=i
onalen Ausgleich geachtet wird.

pruch genommenen Sukzessionsls-
die Entwicklung von neuen Sukzessionsflachen geschaffzn
der Anpflanzung von Hecken und Feldgehélzen kann der Ve

pruchnahme von landwirtschaftlich und gartnerisch genutzten Fiz-

mehr oder weniger . strukturreichen Hausgarten (Wohngrundstiicke

rechnung einbezogen wurde, funktional ausgeglichen werden.
AuBerdem nicht in die Berechnung einbezogen sind die zahlreich festgesetzten Baumpflanzungen im &fferm
chen Raum und auf Privatgrundstiicken, die ebenfalls Okologische Ausgleichsfunktionen iibernehmen kénnen.

57.000 gm Gartenflache) und Kleingarten, die nicht in die B=-
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7. Ausfiihrungen zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes

Im Punkt 5.5.3 der Begriindung (Seite 11) wurde bereits auf den gefaRten Besc"hluB Nr.
137/96 vom 29.05.1996 zur Anordnung und Einleitung der Umlegung gemanR § 46
BauGB hingewiesen.

Gegen die Umlegung wurden 4 Widerspriiche von den Eigentiimern der Grundstiicke
LuisenstraRe eingelegt, die sich inhaltlich aber gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes richten, der fiir die ca. 1.000 - 1.600 m? groRen Grundstlicke eine
ruckwartige Bebauung ermdglicht.

Im Ergebnis der gefilhrten Abstimmungen mit den Widerspruchsfilhrern wurde
festgelegt, daR die 4 Grundstiicke LuisenstraRe aus der Umlegung herausgenommen
werden und der Bebauungsplan vom 18.06.1996 / 25.09.1996 (genehmigt vom
Thiringer Landesverwaltungsamt am 20.11.1996, rechtskraftig durch Anzeige im
Amtsblatt am 13.12.1996) im Teilbereich zwischen Luisenstrae und llmenauer Strale
geédndert wird, d.h.:

- aus einer Baufliche wird eine private Griinfliche durch Verschiebung einer
StichstraRe,

- die 2 StichstraBen werden verkehrlich verbunden, dadurch entfallen die
Wendehammer,

- die durch die Baugrenzen bestimmten (berbaubaren Grundstiicksflichen werden
entsprechend prézisiert; eine Nutzungsgrenze geringfiigig gedndert.

Die geringfligigen Anderungen in der Planzeichnung bleiben ohne Auswirkqngen auf
die textlichen Festsetzungen und die Begriindung (einschlieBlich Fldchenbilanz und
Ausgleichsbilanzierung).

Mit der Anlage zur Begriindung ist der Umfang der Anderung durch Vergleich mit dem
bereits als Satzung beschlossenen Bebauungsplan nachzuvollziehen.



Stadt Erfurt

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB zum SLa. L
Bebauungsplan MAR 410 fiir das Gebiet dstlich der limenauer StraBe 1. vereinfachte Anderung S. 22

Anhang:

Artenlisten und Hinweise fiir die Begrinung des Planungsgebietes

Wildgehélzpflanzungen
Die Gehdlzpflanzungen auf éffentlichen Flachen sind ausschlieBlich mit heimischen, standortgerechten Bau-
men und Str&uchern in einem Pflanzraster von 1,5x1,5 m zu bepflanzen.

Baume (PflanzgréBe: Hochstamme, StU.10-12)

Spitzahorn Acer platanoides Vogel-Kirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur Rotbuche Fagus silvatica
Traubeneiche Quercus petraea Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Kleinbdume / GroBstraucher (PflanzgroBe: Heister 100-1 50)

Sal-Weide Salix caprea WeiRdorn Crataegus monogyna
Eberesche Sorbus aucuparia Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Straucher (PflanzgréBe: Straucher 60-100)

Kornelkirsche Cornus mas Holunder Sambucus nigra/racemosa
Gem. Schneeball Viburnum opulus Haselnuf3 Corylus avellana
Wildrosen Rosa canina u.a. Pfaffenhlitchen Euonymus europaea
Roter Hartriegel  Cornus sanguinea Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Ufervegetation der Gewésser ,

Der im Gebiet vorhandene bzw. neu zu gestaltende Wasserspeicher, das geplante Regenriickhaltebecken
und der Marbach sollen ein Grundgerust aus Ufergehdizen sowie eine als Initialbesatz anzusehende Pflan-
zung / Ansaat von Stauden erhalten.

Bdume (Pflanzgré Be: Hochstamme, StU.10-12)
Esche Fraxinus excelsior Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba )

Kleinbdume / GroBstraucher / Straucher (PflanzgréBe: Heister 100-150; Straucher 60-100)
Schwarzerle Alnus glutinosa Hartriegel Cornus sanguinea
Gem. Schneeball Viburnum opulus versch. Weiden Salix i.A.

Wasser-, Réhricht- und feuchtigkeitsliebende Pflanzen (Ansiedlungsart: P=Pflanzung; S=Stedkling;
A=Ansaat) '

Madesin Filipendula ulmaria (P) Blutweiderich Lythrum salicaria (P)
Rohrglanzgras Phalariis arundinacea (P/A) Schilf Phragmites communis (P/S)
Rohrkolben Typha i.A. (P) versch. Seggen Carex i.A. (P)

versch. Binsen  Juncus i.A. (P)

B‘egrijnung der Verkehrsflachen

Die StraBenrdume, Kfz-Stellplatze und privaten Verkehrsflachen sind umfangreich mit hochstammigen Bzu-
men zu bepflanzen. Baumstreifen und Baumscheiben sind wasserdurchldssig zu gestalten und mit einer Ra-
sen- oder Wiesenmischung anzus&en oder mit geeigneten Stauden oder niedrigbleibenden Strauchern zu be-
pflanzen. Es ist darauf zu achten, daB die einzelnen StraBen bzw. StraBenabschnitte mit Baumen gleicher Art
und Gr6Be bepflanzt werden, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Dies betrifft vor allem
auch straBenbegleitende Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken. Alle 4 Stellplatze ist ein Laubbaum zu
pflanzen. Seine Pflanzscheibe muB mindestens2,0 m Durchmesser haben.

GroBkronige B4ume fiir den StraBenraum und fir Parkplatze (PflanzgréBe: Hochstamme, StU.18-20:
Kronenansatz mind. 3,0 m hoch)

Spitzahorn Acer platanoides Esche Fraxinus excelsior
Kastanie Aesculus hippocastanum Winter-Linde Tilia cordata
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Kleinkronige Biume fir Rad-/ Fquegebepflanzung, Baumreihen auf Privatgrundstiicken
(PflanzgroRe: Hochstémme, Stu. mind.12-14)

Eberesche Sorbus aucuparia Schwed. Mehlbeeere Sorbus intermedia
Zierapfel| Malus in Sorten Jap. Bliten-Kirsche  Prunus serrulata 'Kanzan'
Kugelahorn Acer platanoides 'Globosum' Kegelahorn Acer platanoides 'Columnare’
Apfeldorn Crataegus lavallej Scharlach-Kastanie Aesculus x 'Briotii'
Feldulme Ulmus laevigata Blumenesche Fraxinus ornus
Unterpflanzungen auf Baumstreifen und Baumscheiben

Efeu Hedera helix Zwerg-Liguster Lig. vulgare 'Lodense’
Schattengriin Pachysandra terminalis Immergriin Vinca minor
Johanniskraut Hypericum calycinum Frauenmantel Alchemilla molis
Storchschnabel Geranium macrorrhizum i.S. Gold-/ Taubnessel Lamium galeobd. / macul.
Untersaat

Regelsaatgutmischung 7: Landschaftsrasen
Spezielles Wiesensaatgut auf stark abgemagertem Substrat (z.B. Kalkschotter)

tene Hecken ausgebildet werden. Gro Bere offnungslose Fassaden sollen mit Klettergehdlzen versehen Wer-
den. Mindestens auf 100 m? nicht Uberbaubare Grundstlicksflache und pro 4 Kfz-Stellplatze ist ein Laubbaum
mit einem Stammumfang von 18-29 €m zu pflanzen. Biume in befestigten Flachen missen eine Pflanzschei-
be von mindestens 2 m Durchmesser haben.

Kleinbgdume / GroBstraucher

WeiBRdorn Crataegus laevigata Flieder Syringa vulgaris
Holz-Apfelbaum Malus in Sorten Rotdorn Crataegus "Paul’s Scarlett*
sowie hochstammige, vorzugsweise alte Obstsorten

Strducher

Buchsbaum Buxus sempervirens arboresc. Feuerdorn Pyracantha in Sorten
Spierstrauch Spirea in Sorten WeiBer Hartriegel Cornus alba
Maiblumenstrauch Deutzia in Sorten Perimuttstrauch Kolkwitzia amabilis
Alpenbeere Ribes alpinum 'Schmidt' Forsythie Forsythia in Sorten

Pteifenstrauch Philadelphus coronarius
Geschnittene Hecken

Liguster Ligustrum ovalifolium Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum
Kletterpflanzen (K = Kletterhilfe in Form von Spalieren, Spanndrahten 0.a. notwendig)

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla(K) Anemonenwaldrebe Clematis montana rubens {K)
Efeu Hedera helix Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia Kletterwein Parthenocissus tricuspidata
Blauregen Wisteria sinensis (K) Baumwirger Celastrus orbiculatus(K)
Knéterich Polygonum aubertii(K) Hopfen Humulus lupulus(K)
WaldgeiBblatt Lonicera periclymenum(k) Immergrines GeiBblatt Lonicera henryi(K)
Knéterich Polygonum aubertii(K)

Anlage einer Streuobstwiese

Als groBflachige AusgleichsmaBnahme soll westlich des Planungsgebietes eine Obstwiese zur Kompensation
in Anspruch genommener Obstwiesen angelegt werden. Die zu pflanzenden Obstbaumhochstamme sind im
10x10 m-Verband anzulegen. Durch Ansaat mit speziellem Saatgut ist eine artenreiche Glatthaferwiese herzp-
stellen. Die ordnungsgemage Bewirtschaftung der Flachen einschlieBlich 2-maliger Mahd pro Jahr und Pflege
der Obstbdume ist zy sichern. Dingung und Pestizideinsaty sind generell unzulassig.

Neben alten Apfel-, Birnen,-Kirsch- und Pflaumen-/ Zwetschgensorten sind auch Obst - Wildformen zu ver-
wenden:

Speierling Sorbus domestica Mispel Mespilus germanica

Holzapfel Malus sylvestris Wildbirne Pyrus communis

* ok %
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Anlage 2

Ausschnitt aus den Bebauungsplanen MAR 410
- Gegeniiberstellung Ausschnitt Bebauungsplan vom 18.06.1996 / 25.09.1996 mit

Ausschnitt Bebauungsplan nach 1. vereinfachter Anderung vom 18.06.1996 /
25.09.1996 / 11.12.1996

= Ausschmtt Bebauungsplan vom 18.06.1996 / 25.09.1996 M1 :2.000
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- Ausschnitt Bebauungsplan nach 1. vereinfa,'chter Anderung vom 18.06.1996 /
25.09.1996 / 11.12.1996 M1 :2.000
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