Begriindung

zum Bebauungsplan MEL 147

,Stadtteilzentrum Melchendorf"
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Mit dem Beschluf 159/93 der Stadt Erfurt vom 22.%.1993 (@r@g eines
gsrec

Bebauungsplanes verbindet die Stadt die Absicht, an htlichen
Grundlagen fir ein Stadtteilzentrum zur ortsnahen Versorgung der Bevélkerung
zwischen dem alten Ortsteil Melchendorf und der Hochhausbebauung Am Dros-
selberg zu schaffen. Das, Plangebiet umfaRt die Gebdude des Stadtteilzentrums,
die Stellflaichen und umgebende Grinflachen. Einbezogen wurden desweiteren
eine bestehende Stellplatzaniage fur die Wohnsiedlung 6stlich der Strale Am
Drosselberg und eine Fliche zwischen dem Holzergraben und der Haarberg-

straRe, die heute u.a. noch mit einem Feuerwehrhaus bebaut ist.

Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 4
BauGB verabschiedet, da ein rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan fir die
Stadt Erfurt noch nicht in Kraft getreten ist. Nach dem derzeitigen Arbeitsstand
wird das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Sonderbaufliche dargestelit.
Der Flachennutzungsplan wird somit die Ausweisung des Stadtteilzentrums im
Bebauungsplan, bzw. die Realisierung des Stadtteilzentrums bertcksichtigen.
Damit ist sichergestellt, daR der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebiets, insbesondere den kiinftigen Darstel-
lungen des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans nicht entgegen-

stehen wird.



2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Melchendorf, Flur 8, und wird wie folgt

umgrenzt:

Im Westen

Im Siden

im Osten

im Norden

von der Kreuzung der StraBenbahntrasse mit der StraRe "An der
Waidwasche" in stidéstliche Richtung entlang der StraRenbahnli-
nie und -haltestelle,

von dort nach Siiden abknickend, entlang der ostlichen Grenze
der Flurstiicke 191/1, 189/1 und 188,

von dort 40 m nach Westen entlang der sidlichen Grenze des
Flurstickes 188,

von dort nach Siden Gber den Schoentaler Weg hinweg bis zur
Stralke Am Drosselberg entlang der westlichen Grenze der Parzel-
len 184/2, 184/5 und 180,

durch die stdliche Grenze der Stralte "Am Drosselberg",

durch die ostliche Grenze der StraBe Am Drosselberg bis zum
Holzergraben, von dort an der Westseite der Parzelle 335 bis zur

Haarbergstralle,

vom Einmindungsbereich der StraRe "Am Drosselberg” in die
Haarbergstrale bis zur nordéstlichen Ecke der Parzelle 21111, von
dort an der westlichen Grenze der Parzelle 352/2 nach Siiden bis
zum Holzergraben, von dort am noérdlichen Rand des Holzergra-
bens bis zur Stralke An der Waidwasche, jedoch unter Einschluft
der Parzeilen 201/1 und 202.

Das Plangebiete hat eine GroRe von ca. 5,4 ha.



3. Bestand

Durch das Plangebiet verlduft von Nordwesten nach Sudosten die Stralen-
bahnlinie 3 der EVAG mit den Haltestellen Melchendorf und Max-Planck-Strafle.
Sudwestlich der Trasse befinden sich im Plangebiet bewachsene Feldwege, La-
gerplatze und Rasenflichen bzw Odland. Ostlich der Trasse befindet sich die
Stellplatzanlage der Wohnsiedlung éstlich der Strale Am Drosselberg. Weiter
nordlich befindet sich eine Wendeschleife der StraRenbahn, Rasenflichen und
befestigte Gehwege, Grunflaichen und der Holzergraben. Im Plangebiet zwi-
schen dem Holzergraben und der HaarbergstralRe befindet sich unter anderem

ein Feuerwehrhaus, ein Wohnhaus und Nebengebaude.

4. Planungsinhalt

Die Bewohner des neuen Wohngebietes Drosselberg und des alten Ortes Mel-
chendorf sind mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen unterver-

sorgt. Es fehlt ein Zentrum, das diese unterschiedlichen Ortsteile verbindet.

Es ist deshalb das eindeutige Planungsziel, ein Stadtteilzentrum zu schaffen,
das die Mdglichkeit bietet,

1. allen Bewohnem eine wirtschaftliche Versorgung zu gewahrleisten, sowie
soziale und kulturelle Bedurfnisse zu befriedigen,

2. Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Stadtteillebens zu schaffen,
damit sich auch neue Bewohner mit ihrem Umfeld identifizieren konnen,

3. die Gesamtanlage so in den Standort einzuplanen, dal die Belange des
Natur- und Umweltschutzes besonders berlicksichtigt werden.

Vorteilhafterweise steht fir diese Aufgabe ein Geldnde zwischen den neuen und

alten Wohngebieten als Brachland zur Verfigung.



5. Stadtgestalt
Die wesentlichen Konzeptmerkmale sind:

1. Schaffung eines Marktplatzes als Treffpunkt, Erholungs- und Orientierungs-
raum.

2. Optimale Anbindung an die offentlichen Verkehrsmittel (Haltestellen der
StraRenbahn sind vorhanden).

3. Beriicksichtigung der topographischen Geléndeverhéitnisse, dadurch im
Marktbereich nur eingeschossiges Einkaufszentrum, von der Nordseite zwei-
geschossige Handelseinrichtungen (Eingang vom Parkplatz).

4. Das winkelférmige Einkaufszentrum schlieRt den Marktplatz nach Norden und
Westen ab und erhalt an den AuRenseiten eine zum Teil zweigeschossige,
aufgesetzte Bebauung (Wohn- und Dienstleistungsnutzung) als Integrationse-
lemente zur benachbarten dérflichen Wohnbebauung. Die verbleibende
Flachdachflache wird begrunt.

5. Fassung des Marktplatzes im Stiden durch einen dreigeschossigen Querrie-
gel mit flachem Satteldach und einem angeschlossenen 5-geschossigen,
turmartigen Gebaude mit pyramidenférmigem Dach als stadtebaulichen Ak-
zent der Marktplatzbegrenzung und Ubergang zur bestehenden 5-
geschossigen Wohnbebauung. Ein zweigeschossiger Durchgang zwischen
Turmgebdude und Riegel 6ffnet den Markt nach Saden zum Wohngebiet
Drosselberg.

6. Intensive Vemnetzung des bestehenden FuB- und Radfahrwegenetzes direkt
und Gber einen neu angelegten 15 bis 25 Meter breiten Grinstreifen zwi-
schen den Wohngebieten, dem Stadtteilzentrum, den Parkplatzen und den
Haltestellen der éffentlichen Verkehrsmittel.

7. FlieBender Verkehr wird so gefiihrt und ruhender Verkehr so angeordnet, dak
die Funktion des Marktplatzes von Beeintrachtigungen freigehalten wird.

6. Festsetzungen
6.1 Gliederung des Plangebietes
Neben den offentlichen Verkehrsflichen und den Grinflichen sowie der vor-

handenen Stellplatzanlage fur die Wohnsiedlung enthélt der Bebauungsplan

folgende Baugebiete:



1. Ein Sondergebiet mit den Einzelhandelseinrichtungen des Stadtteilzentrums,
mit Wohnungen und Freiberufier-Praxen und mit Parkplatzen.

2. Ein Mischgebiet, in dem mit Ausnahme von Einzelhandel sonstige Elemente
eines Stadtteilzentrums sowie Wohnungen untergebracht werden kénnen.

3. Ein Dorfgebiet in dem Bereich, in dem zur Zeit noch ein Feuerwehrhaus
steht.

Flr die Festlegung des Sondergebietes gibt es folgende Grinde: Da groRflachi-
ger Einzelhandel zugelassen werden soll, scheiden gemal § 11 Abs. 3 BauNV0
andere Gebiete als Kemn- oder Sondergebiete aus. Wegen der Zusammenfas-
sung der Einzelhandelsnutzungen in einem einheitlichen Gebaude, der geringen
GréRe und der starren Vorgaben fir die verschiedenen Geschosse entspricht
das Gebiet nicht einem Kerngebiet und ist somit als Sondergebiet festzusetzen.
Zur besseren Integration des Stadtteilzentrums werden die Einzelhandelsein-
richtungen mit Obergeschosse Uberbaut, in denen nur Freiberufler-Praxen und

Wohnungen zulassig sind.

Im Mischgebiet kénnen sonstige fiir ein Stadtteilzentrum typische Nutzungen

angesiedelt werden, daneben auch Wohnungen.

Das Dorfgebiet ist festgesetzt worden, um die Baugrenzen und das Mal der
baulichen Nutzung fir eine zukinftige Bebauung festzulegen. Die Art der vorge-

sehenen Nutzung entspricht der der ndheren Umgebung.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Stadtteilzentrum soll der ortsnahen Versorgung der Bevolkerung der néhe-
ren Umgebung dienen, jedoch moglichst geringe zentrumsschéadliche Wirkun-
gen haben. Durch die textliche Festsetzung 1.1.1 ist daher die Struktur der Ein-
zelhandelseinrichtungen und der Branchenmix reglementiert worden. Die maxi-
mal zuldssige Gesamtverkaufsflache ist auf 6000 gm begrenzt. Die zuldssigen

Verkaufsfldchen fir einzelne Branchen liegen in ihrer Summe uber der festge-



setzten Gesamtverkaufsflaiche, um einen geringen Spielraum fir Neuvermietun-

gen, Umbauten, Umstrukturierungen u.d. zu lassen.

Im Mischgebiet werden Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen. Dadurch soll
erreicht werden, daB die Einzelhandelsnutzung nicht zu nahe an das benach-
barte allgemeine Wohngebiet heranriickt, damit sich dort nicht weitere Einzel-
handelsnutzungen ansiedein oder sich ein tiber die Versorgung des Stadtteils
hinausgehender Geschéftsbereich entwickelt. Des weiteren soll erreicht werden,
daR die sonstigen Nutzungen nicht durch Einzelhandelsbetriebe verdrangt wer-
den. Im Mischgebiet sollen sich das Einkaufszentrum ergénzende Dienstleistun-

gen ansiedeln, auBerdem sind dort weitere Wohnungen zuldssig.

Tankstellen sind ausgeschlossen, weil sie das benachbarte Wohnen zu sehr

storen wirden.

Auf der MD-Flache an der HaarbergstraRe soll jede Bebauung zuléssig sein, die

sich in die dorfgebietstypische Umgebungsbebauung einfugt.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaR der Bebauung fir einzelne Grundstiicke wird durch Uber-
nahme der Héchstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmt. Die gesamte Be-
bauung im Plangebiet wird zudem durch Festsetzung von Baugrenzen, Baulini-
en und Héhen bestimmt. Das Hauptgebéude des Stadtteilzentrums mit den Ein-
zelhandelseinrichtungen wird winkelférmig errichtet und an zwei Seiten den
zentralen Platz umschlieBen, der zwischen den Einzelhandelseinrichtungen,
dem Mischgebiet und der StraRenbahnhaltestelle "Max-Planck-Stralte" liegt.
Das Gebaude schirmt den zentralen Platz zugleich optisch und akustisch von
den Stellplatzen ab.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen im Plangebiet liegt mit 2 bis 4 Geschossen
zwischen den Héhen der alten Bebauung im Westen und der neuen Wohnbe-

bauung im Stiden und Osten. Héher ist nur der turmartige Gebaudeteil im Su-



den des Platzes, der anders als die sonstigen Gebdude im Mischgebiet recht-
winklig zum Hauptgebdude ausgerichtet ist und als stadtebaulicher Akzent ei-
nerseits den Platz dominiert und andererseits zur vielgeschossigen Wohnbe-

bauung in der Nachbarschaft Uberleitet.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
naher bestimmt, um die stddtebauliche Konzeption zu sichem, insbesondere die

Platzgestaltung westlich der StraBenbahnhaltestelle Max-Plank-Strale.

6.5 Stellplatze, Garagen

Mit der textlichen Festsetzung 1.5 wird ausgeschlossen, dal Stellplatze und Ga-
ragen auf den Freiflichen der Grundstiicke oder in den festgesetzten privaten
Grunflachen angelegt werden kénnen. Dadurch soll u.a. sichergestellt werden,
dal der Platz zwischen dem Sondergebiet und der Mischgebietsbebauung nicht

befahren werden kann.

6.6 Geh- und Fahrrechte

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechts auf den privaten Verkehrsflachen
bzw. des Geh- und Radfahrrechts auf den privaten Grinflichen dient dazu, das
Stadtteilzentrum zu beleben und mdglichst viele FuBganger und Radfahrer von
der Stralle Am Drosselberg in die straBenverkehrsfreien Bereiche des Plange-

bietes zu holen.



6.7 Ausschluf luftverunreinigender Stoffe

Mit dem AusschluB fester oder flissiger Brennstoffe sowie dem Verbrennen von
Abfallen sollen Luftverunreinigungen wie Staub, Rauch, Kohlenwasserstoff u.a.

im Plangebiet weitgehend minimiert werden.

Der Einsatz halogenierter Kohlenwasserstoffe in chemischen Reinigungsania-
gen kann wegen der krebserregenden und erbgutschadigenden Wirkung dieser
Stoffe in gemischt genutzten Geb&duden nicht mehr hingenommen werden. So-
weit andere Reinigungsmittel Verwendung finden sollen, wird im Einzelfall eine

Gefahrdungsabschéatzungvorzunehmen sein.

Die Zulassigkeit bloker Annahmestellen fir chemische Reinigungen wird da-
durch nicht beruhrt.

7. Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Der Ausschiuf® bitumindser, spiegelnder, glanzender und reflektierender Mate-
rialien fir die Dacheindeckung dient ebenso wie der Ausschluf® von Werbeanla-
gen mit bewegtem oder laufendem Licht der Integration des Stadtteilzentrums in
die umgebende Wohnbebauung. Die vorgeschriebene Begrinung der Flachda-
cher soll das Stadtklima verbessemn und ist Teil des Ausgleichs fur Eingriffe in
Natur und Landschaft.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Soweit der Verkehr vom und zum Stadtteilzentrum mit der Stralenbahn, mit
dem Fahrrad oder zu Full abgewickelt wird, werden dadurch keine Probleme

ausgeldst, die nicht schon durch die Anlegung der Ful- und Radwege plane-
risch bewaltigt sind.



Die ErschlieBung des Stadtteilzentrums fir Pkw und Lkw erfolgt Uber die Zufahrt
gegeniiber dem Haus Am Drosselberg 64. Diese Stelle ist am geeignetsten, um
die Probleme des Strafenverkehrs zu bewaltigen. Zusatzlicher Verkehr stdlich
der Einmundung auf der StraBe Am Drosselberg und den einmundenden Er-
schlieBungsstraBen wird nicht oder kaum entstehen, da nicht zu erwarten ist,
daRr zuséatzliche Einkaufsfahrten aus diesem Gebiet ausgeldst werden. Die stid-
lich angrenzenden Bewohner bewaltigen auch heute den Grofteil ihrer Einkaufe
{iber die Strate Am Drosselberg. Eventuell wird der Verkehr hier leicht abneh-
men, weil Pkw-Fahrten zu entfemteren Einkaufsméglichkeiten uberflissig wer-

den und das neue Zentrum zu Ful® oder mit dem Rad erreicht werden kann.

Soweit Verkehr von der HaarbergstraBe angezogen wird, wird dieser nicht an
der Wohnbebauung 6stlich der Straie Am Drosselberg entlang gefihrt, sondem
vorher auf die Stellpldtze abgeleitet. Der ruhende Verkehr wird durch Grunfla-
chen zur dérflichen Bebauung abgeschottet und beeintréchtigt dadurch kaum
das Wohnumfeld.

Der vorgesehene Einmiindungsbereich des Stadtteilzentrums in die Strale "Am
Drosselberg" und die Knotenpunkte der Haarbergstrale sind far den zusatzlich
zu erwartenden Verkehr ausreichend. Wegen der diesbeziglichen Einzelheiten
wird auf das Verkehrsgutachten des Ing.Buros Waning Consuit GMBH von April

1995 verwiesen.

Die Verkehrssicherheit der beiden neu zu schaffenden schienengleichen Weg-
tibergange (iber das Doppelgleis der StraBenbahn wird durch den Einbau von

straenbahnabhéngigen Lichtzeichenanlagen gewahrleistet.

Der bereits vorhandene Parkplatz steht ausschlieBlich den Bewohnern des

Wohngebietes "Drosselberg" zur Verfugung.
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9, LArmschutz

Wegen der Larmschutzfragen wird auf das Gutachten des Architektur- und In-

genieurbiiros Waning Consuit GmbH von Mérz 1985 verwiesen.

Bei der Beurteilung der Ergebnisse des Gutachtens ist davon auszugehen, daf
es sich bei den Wohngebieten sidlich und 6stlich des Stadtteilzentrums ent-
sprechend den (bergeleiteten Bebauungsplénen, den tatsachlich vorhandenen
Nutzungen und der stadtischen Rahmenplanung um allgemeine Wohngebiete
handelt. Die Bereiche westlich und nérdlich des Stadtteilzentrums sind als dorfli-
che Mischgebiete einzustufen. Im Sondergebiet selbst Uberwiegen die gewerbli-
chen Betriebe, so daf hier allenfalls - wie im festgesetzten Mischgebiet - Misch-

gebietswerte einzuhalten sind.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daR die Ldrmzunahme aufgrund des
Stadtteilzentrums fur die umgebende Bebauung gering sein wird. An den Fas-
saden der meisten angrenzenden Geb&ude rund um das Plangebiet liegt sie
unter 1 dB(A). Die starkste Zunahme ergibt sich mit bis zu 3,1 dB(A) an der
Riickseite der Hauser zwischen der Stellplatzanlage und der Haarbergstrale.
Dabei werden an diesen Immissionsorten Tageswerte von bis zu 52,5 dB(A) er-
reicht, wahrend der Richtwert fir Dorf- und Mischgebiete bei 60 dB(A) am Tage
liegt.

Die stirksten absoluten Werte ergeben sich zukinftig an den Hausem "Am
Drosselberg 48 - 64". Bei einem Richtwert von 55 dB(A) liegen die zukunftigen
Werte zwischen 60 und 61,6 dB(A). Diese hohen Werte resultieren aber in er-
ster Linie aus der heute schon bestehenden Vorbelastung aufgrund der gegen-
tiberliegenden Stellplatzanlage des Wohnbereichs, des Verkehrs auf der Haar-
bergstraBe und Am Drosselberg sowie des StraBenbahnverkehrs. An diesen

Immissionspunkten ist eine Zunahme von maximal 1,2 dB(A) zu erwarten.

Obwohl eine solche Steigerung subjektiv kaum wahmehmbar sein ddrfte, ist in
Abstimmung mit der Eigentimerin der Hauser und dem Investor des Stadtteil-

zentrums geprift worden, ob in den Hausem gegentiber der Einfahrt die Anfor-
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derungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" erfillt sind. Die Hauser ver-
fugen Uber eine Dreifachverglasung, weisen jedoch hinsichtlich des Schall-
schutzes Defizite auf, weil die Fenster nicht Uber die nétigen Dichtungen und
Profile verfugen. Der Investor des Stadtteilzentrums hat sich gegendber der Ei-
gentimerin der Hauser verpflichtet, die vorhandenen Fenster in den Hausemn
soweit nachzubessemn, dal der Dammwert der DIN 4108 erreicht wird. Ange-
sichts der damit verbundenen Verbesserungen bei den Innenraumwerten kann

die geringfiigige Steigerung der Auenldrmwerte hingenommen werden.

Zum Schutz der dérflichen Bebauung vor den Emissionen der Anlieferung an
der nordwestlichen Ecke des Statdtteilzenrums ist eine 30 Meter lange und 3,0

Meter hohe Ladrmschutzwand vorgesehen.

Fir die Nachtzeit ergeben sich derzeit ebenfalls Richtwertiberschreitungen we-
gen bestehender Vorbelastungen. Laut Gutachten wirde sich der Gesamtlarm
bei einer nachtlichen Lkw-Anlieferung mit 1 Lkw/h an den vorbelasteten Hausem
Am Drosselberg um lediglich 0,5 dB(A) erhéhen, an derzeit weniger belasteten
Gebauden ergébe sich eine Steigerung um 1 dB(A). Die Regelung d_er nachtli-
chen Belieferung kann daher dem Baugenehmigungsverfahren bzw. Verfahren
nach § 22 BImSchG vorbehalten bleiben.

10. Ver- und Entsorgung

Eine ausreichende Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert.

Ein ausreichender Trinkwasserkanal liegt im Stichweg ostlich der Strale "An der

Waidwasche".

Schmutzwasser-AnschlulRkanéle sind in der Stralte "An der Waidwasche" vor-
handen. Sie sind ausreichend dimensioniert, so dal ein Anschlu des Plange-

bietes ohne Probleme maglich ist.
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Das Oberflaichenwasser kann wegen der ungunstigen Bodenverhaltnisse nicht
versickert werden. Es ist dem Holzergraben zuzufilhren. Im Plangebiet, z.B.
unter den Stellplatzflichen, sind ausreichend dimensionierte Rickhalteeinrich-
tungen vorzusehen. Einzelheiten sind im Genehmigungsverfahren nach § 7
WHG zu klaren.

Fur die Stromversorgung werden die Stadtwerke eine Trafostation im Kellerge-
scholk des Sondergebietes ermrichten. Der Investor hat zugesagt, hierfur einen

geeigneten Platz vorzusehen.

Fernheizungskanéle liegen bereits im Plangebiet. Eine zusatzliche Versorgung

mit Gas ist nicht vorgesehen.

11. Griinordnung

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches sind bei Bauvorhaben die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich

seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu bertcksichtigen.

Die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes MEL 147 ,Stadtteilzentrum Dros-
selberg* entstehende Bebauung stellt nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz und §
6 des Vorldufigen Thiringer Gesetzes tber Naturschutz und Landschaftspflege

einen ausgleichspflichtigen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Durch § 7 Abs. 2 VorlThirfNatG wird der bzw. werden die eingriftsverursachen-
den Planungstrager verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaff zu unterassen sowie unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb
einer bestimmten Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit dem Eingrift
auszugleichen. GemaR § 8a BNatSchG ist Gber Ausgleichs- und Ersatzmal-

nahmen in der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden.
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Der vorliegende Grinordnungsplan dient dazu, dem gesetzlichen Auftrag nach
ressourcenschonendem Umgang mit Natur und Landschaft zu entsprechen so-
wie den 6kologischen Ausgleich von durch Baueingriffen beeintrachtigten Wer-
ten des Naturhaushalts tatsachlich zu voliziehen. Er wurde auf der Ebene der

Bauleitplanung parallel zur Vorlage des Bebauungsplanes erarbeitet.

Der Grinordnungsplan als eigenstandiger Fachplan zum Bebauungsplan nimmt
als zentrale Aufgabenstellung griinordnerische Festsetzungen zur Optimierung
des okologischen Gefliges und zur Entwicklung eines stadtlandschaftsgerech-
ten Bildes des Planungsraumes vor. Im Rahmen einer Eingriffsbilanzierung
nach der Methodik Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Na-
tur und Landschaff des Hessischen Ministeriums fiir Landesentwicklung, Woh-
nen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz erfolgt eine Gegenuberstellung
der heutigen und der nach dem Baueingriff verdnderten &kologisch-

biozdnotischen Situation.

Im Ergebnis weist das Eingriffsbilanzierungsverfahren ein nach Umsetzung aller
grungestalterischen Mafnahmen innerhalb des Bebauung;plangebietes noch
verbleibendes Biotopwertdefizit in einer GréBenordnung von 50.420 Wertpunk-

ten aus. Zum Ausgleich dieses Defizits siehe unten, Nr. 13.

12. Griinordnerische Festsetzungen als gestaiterische Leitlinien

Das Instrument Grinordnungsplan bewirkt die Schaffung eines stadtdkologisch
und hygienisch wirksamen und &asthetisch ansprechenden Grinflachenanteiles
innerhalb einer stadtebaulichen Arrondierungsfliche. Unter spezifischer Be-
ricksichtigung von Anforderungen der Funktionalitadt, der zeitgemaRen Umset-
zung stadtékologischer Inhalte und den Erwartungen an eine ansprechende
Raumasthetik, ergeben sich unterschiedlich zu gestaltende Grinflichenstruktur-
typen, fur die jeweils ein stadtékologisches Planungsziel mit zielgerichteten An-

lagegrundsatzen definiert wird.
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Aus Griinden unterschiedlicher Grundstiickseigentimerverhditnisse im sudli-
chen Planungsraum erfolgt fir die Festsetzungsarten 2b und 2c eine entspre-
chende differenzierte Zuordnung bzw. Ausweisung der jeweiligen Flachenantei-

le.

Nachstehend sind die wesentlichen Gestaltungsaspekte und -absichten be-

schrieben:

Ein unverkennbares Grundmuster soll das Plangebiet durch langgestreckte,
wechselnd breite, unterschiedlich strukturierte und miteinander im Sinne der
Biotopraumvemetzung in Verbindung stehende Grinzonen erhalten, die grun-
glrtelartig die geplanten Gebaude und Verkehrsanlagen umschliefen werden.
Dank verfiigbarer Freiflachen und vorhandener, ausbaufahiger Grundstrukturen
kann insbesondere an den Nord- und Westrandem des Plangebietes eine mas-

sierte Eingriinung erfolgen.

Ein im nordlichen Gebiet geplanter GroRparkplatz soll durch eine reich struktu-
riete Gehélzpflanzung optisch wie hinsichtlich der nutzungsspezifisch unver-
meidbaren L&m- und Abgasausbreitungen gegeniiber den Wohn- und Dienst-
leistungszonen abgeschirmt, die bereits vorhandene Bepflanzung eines im sud-
ostlichen Plangebiet angelegten Pkw-Parkplatzes in ihrer Substanz erhalten
werden Die Befestigungsflichen der zu beiden Seiten der StraRenbahntrasse
geplanten Pkw-Stellplétze sollen mit grofkronigen Hochstammb&umen Uber-
stellt werden. Zielsetzung ist hier die rdumliche Strukturierung von Verkehrs-
funktionsflachen, die in ihren durch Vertikalstrukturen gepragtem Grundmuster
als monoton wahrgenommen werden. Nicht zuletzt stellen die hier geplanten

Baume wichtige Bindeglieder des innergebietiichen Durchgrinungssystemes
dar.

Im stdlichen Plangebiet, hier im Bereich der gestalteten Platzflache stdéstlich
der Einzelhandelsnutzungen, soll durch die Anpflanzung zweier Baumgruppen,
jeweils bestehend aus 8 hochstdmmigen Laubbdumen, das stadtplanerische
Konzept, einen zentralen Platz mit Begegnungs- und Kommunikationsqualitaten

zu schaffen, unterstitzt werden,
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Zur Abrundung der stadtokologischen Qualitdt werden die Flachdachflache zwi-
schen den 3-4geschossigen Aufbauten im Sondergebiet und 30 % der Fassa-

denflachen im Misch- und Sondergebiet begrint.

Neben den dkologischen und asthetischen Qualitdtsmerkmalen der Grinflachen
ergeben sich durch die in ihnen teilweise bereits vorhandenen bzw. neu anzule-
genden Rad- und FuBwege verbindende Achsen, die den |solationscharakter
von durch Baukérper und Verkehrsanlagen zerschnittenen Teilflachen innerhalb
und auBBerhalb des Bebauungsplangebietes wirksam aufheben werden. Insge-
samt soll durch die Umsetzung grinordnerischer Planungsinhalte ein unver-
wechselbarer, durch die in ihm hervorgebrachten Strukturen als einmalig ge-
kennzeichneter stadtischer Raum entstehen, der den hier lebenden, arbeiten-
den oder sich zeitweilig aufhaltenden Menschen ein hohes MaR an Identifika-

tionsmerkmalen bieten kann.

13. Kompensation des Bilanzierungsdefizites

Die bereits angesprochenen unterschiedlichen Eigentimerverhaltnisse von
Grundstiicksflachen im Planungsraum erfordern entsprechend differenzierte
Eingriffs-Ausgleichsbilanzen. Fir den Bereich Feuerwehr im Norden entsteht ein
geringes Defizit von ca. 2 000 Wertpunkten. Fir den Bereich mfi erechnet sich
ein Defizit von ca. 48.500 Wertpunkten und fur den Bereich Bauerle kann die
aus der teilweisen Bebauung der Flurstiicke 231139 und 230/39 entstehende
Kompensationsverpflichtung durch deren Eigentimer durch Gestaltung der mit
Festsetzungskennziffer 2bb und 2cc kenntlich gemachten Flachen gemaR den
definierten grungestalterischen Inhalten (= Anlagegrundsatze 2b und 2c) abge-

|6st und als ausgeglichen betrachtet werden.

Nach Umsetzung aller ErsatzmaRnahmen fir den Bereich mfi innerhalb des Be-
bauungsplangebietes verbleibt rechnerisch ein Biotopwertdefizit in Héhe von

48.540 Wertpunkten, zu dessen Kompensation vom Eingriffsverursacher ein
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Griinflachenstrukturtyp ,Gehdélzpflanzung aus einheimischen Baum- und

Straucharten” anzulegen ist.

Nach Absprachen mit dem Naturschutzamt der Stadt Erfurt wird die erforderliche
Ersatzmalnahme auRerhalb des Bebauungsplangebietes durch eine Gehdlz-
pflanzung auf dem Grundstiick des Albert-Schweitzer-Kinderdorfes Thiringen
e.V. in Windischholzhausen ausgefihrt.

In der Summe der innerhalb und auRerhalb des Eingriftsortes durchfihrbaren
Ersatzmafnahmen (Griinordnerische Festsetzungen und MaBnahmen in Win-
dischholzhausen) kann der Eingriff in Werte des Naturhaushaltes und des

Landschafts-/Stadtbildes als vollstandig ausgeglichen angesehen werden.
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