Bebauungsplan Nr. 18/92 "Erweiterung Wohngebiet Friedensaring"
8tadt Btapffurt
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1. Allgemeines

GemdB des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom
11.02.1992 ist flir die Umnutzung von Griinland zur Wohnfldche ein
Eingriff in Natur und Landschaft zu verzeichnen.

Durch gezielte landschaftsplanerische Mafnahmen ist der Eingriff
in seinen negativen Auswirkungen auf Naturschutz und Landschafts-
pflege einzugrenzen und durch AusgleichsmaBnahen sind die Beein-
trdchtigungen abzumindern, soweit es zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Die vorliegende Unterlage stellt eine Untersuchung des Zustandes
von Natur und Landschaft im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.18/92
dar, die zudem die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen
vorbereitend kldrt und die Umsetzung im Bebauungsplan kommentiert.

2. Vorhande i ti im Baugebiet

Das Baugebiet (3,7 ha) war bisher zu 75 % Giunflache mit einem
hohen Anteil an Baumpflanzung (ca. 4.000 m“ - 1,2,3 oder 4 reihig
gestaffelte Pflanzung mit fast 90 % Pappelgeh&lz und einem

Pflanzalter von ca. 20 Jahren).
Die Kernfl3che wird von drei Seiten von der angrenzenden Bebauung

eingegrenzt und wird im westlichen Bereich durch die Schlachthof-
strafBe von der zukiinftigen Mischgebietsfliche (lt. Flichennutzungs-

plan) getrennt. \

Im &stlichen Teil des Bebauungsplanes schlieft sich eine Klein-
gartenanlage an das Baugebiet an. Eine einreihige Pappelpflanzung
parallel zur &dstlichen Hiuserfront grenzt das Plangebiet von der

freien Landschaft ab.

Landschaftsschutzgebiete, Biotope und Naturdenkmale sind im Bau-
gebiet nicht vorhanden.

Deponiefléchen sowie andere Umweltgefdhrdungen sind im Baugebiet
nicht bekannt.

Die Oberfldchenentwédsserung des Gebietes erfolgt iliber die StraBen-
entwdsserung bzw. lber Versickerung.

Durch bzw. am Rande des Plangebietes verlaufen Trassen der Orts-
entwdsserung und der Trinkwasser-, Gas- und Elektroversorgung.

Die o.g. Situation ist aus dem beiliegenden Lageplan "IST-Zustand
Plangebiet Erweiterung Wohngebiet Friedensring" ersichtlich.

Einen bildlichen Eindruck vermitteln die beiliegenden {Ubersichts-
fotos (Anhang 5).
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3. Zukiinftige Situation im Baugebiet

Das Plangebiet wurde laut BeschluB der Gemeindevertretungen der
Stadt StaBfurt als Erweiterungsflidche filr Wohnbebauung freigegeben.
Durch den Bebauungsplan soll stddteplanerisch das Gebiet entwickelt
und festgesetzt werden.

Die Errichtung von mehrgeschossigen Mietwohnungsbauten mit ca. 100
Wohnungen hat eine umfangreiche Verdnderung der vorhandenen Situa-
tion im Gebiet zur Folge. Deshalb haben die notwendigen Eingriffe
in Landschaft und Natur mit der ndtigen Sorgfalt und Fachkompeten:z
zu erfolgen.

Die Aussagen zu dieser Problematik haben den Inhalt, daB :

I.
der notwendige Oberbodenabtrag so zu erfolgen hat, daB ein scho-
nender Umgang mit Mutterboden gewdhrleistet ist. Der abgetragene
Mutterboden (i.d.R. 20 cm) ist gemdf DIN 18320 und § 202 BauGB
zulagern und in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

II.
eine Oberflidchenversieglung der nicht {iberbaubaren Grundstiicks-

fliche einen unmittelbaren Bezug zur Grundwassersituation und
der mengenmdBigen Belastung der Vorfluter hat.
Daher ist die Oberfldchenversiegelung der nichtiliberbaubaren Grund-

stilicksfldche auf ein vertretbares MaR zu reduzieren.

Folgende Festsetzungen sollten im Bebauungsplan fixiert werden:

3

a. mindestens 60 % der nicht {berbaubaren Grundstilicksfldche ist
als Grinfldche anzulegen und zu unterhalten.

b. die Verkehrsflichen werden mit Verbundpflaster erstellt, Park-

fldchen sind mit Oko-Pflaster oder Rasengittersteinen auszubilden.

Beton- oder Asphaltfldche sind ausgeschlossen.

I1I.
die AusgleichsmaBnahmen fiir das Baugebiet auf folgende Punkte ab-

zielen sollen :
a. Flédchen gemdB § 9 (1) 25 BauGB

Abpflanzung zur angrenzenden Schlachthofstrafe ist als MaRfnahme
zur Einbindung des Plangebietes und zur Abminderung von Kon-
fliktsituationen zu sehen.

Dazu sollte ein mindestens 4 m breiter CGriinstreifen dienen.

Die Bepflanzung des Griinstreifens ist abgestuft und in drei
Reihen zu gestalten.

Die Gehdlze sind artenweise in Gruppen von mindestens 3 Stiick
je Art zu pflanzen. FUr die Gesamtbepflanzungsfliche sind
mindestens 3 verschiedene Arten zu pflanzen

Die Fldche ist mit standortgerechten, laubabwerfenden Geh&lzen
zu bepflanzen.
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Die Anzahl_an Geh&lzen sollte betragen:
- pro 5 m? Griinfliche ein Strauch, Pflanzhdhe 1,00 m
- pro 20 m2 Griinfliche ein Baum Stammumfang 16 - 18 cm

Flir den Parkbereich wird eine aufgelockerte Bepflanzung ge-
wdhlt, die_folgende Fldchenverhdltnisse aufweist:

- pro 30 m? Griinfldche ein Strauch, Pflanzh&he 1,00 m

= pro 50 m? Grilnfliche ein Baum Stammumfang 16 = 18 cm

Vorhandene Bdume und Strducher sind soweit wie méglich zu
erhalten und zu pflegen. Werden bei der Durchfilhrung zuldssiger
Bauvorhaben B&ume oder Strducher beseitigt, sind an anderer
Stelle des Grundstlckes angemessene, standortgerechte Ersatzbe-
pflanzungen zu verwirklichen.

b. Stellplatze
Bei Parkflidchen sind fiir 4 - 6 Stellplitze ein grofkroniger
Laubbaum zu pflanzen und zwar so, daf eine Beschattung der
Stellplitze durch die Baumkrone gewdhrleistet ist.

Diese Pflanzungen sind nicht der unter Pkt. II. genannten
Grinfldche zuzuordnen.

c. Bodendeckende Gehtlze und Zierstriducher sind im Bereich der
Verkehrsflidchen auszuschliepBen.

d. Einseitig besonnte Fassaden (Ost-West-Fassaden) sollten durch
Anpflanzung von grofkronigen Laubbdumen gegliedert werden.
Die Beschattung verhindert die Bildung von Zugluft (Sogwirkung)
durch thermische Zirkulation vor den Fassaden und vermindert die

Reflexionsstrahlung.

e. Die Investoren sind anzuhalten, einen Freifléchenplan fiir ihr
Objekt zu erstellen und diesen mit dem Bauantrag einzureichen.
Damit kann eine entsprechende EinfluBnahme bei der AuBenfli-
chengestaltung, unter dem Aspekt der Landschaftspflege und des
Naturschutzes, ausgellbt werden.

4. Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Fiir das Plangebiet sollten folgende konkrete Ziele aus oben ge-
nannter Sicht erreicht werden:

a. Die Auswirkung der veridnderten Nutzung des Baugebietes soll
verhdltnismdpBig sein und einen Kompromif der zukiinftigen
Nutzung und der Mafgabe der Landschaftpflege und des Natur-
schutzes gewdhrleisten.

Eine Verdridngung der geplanten Nutzung erscheint am Standort
nicht gegeben und nicht gewollt.

b. Es ist ein MaBnahmekatalog in Form von Festsetzungen im Be-
bauungsplan zu erstellen, der die Einhaltung der Festlegung
garantiert und somit zu gesunden Arbeits- und Wohnverh&dlt-
nissen im Baugebiet beitrédgt und den Belangen des Umwelt-

schutzes Rechnung triagt.
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wertun und Mafnahmen der Umset e e spl

Der Bebauungsplanentwurf gliedert das Baugebiet in drei Teilbe-
reiche

a. Verkehrsfliche ca. 5.300 m2 14 %
b. Griinfliche ca. 15.700 m2 43 %
c. Bauland ca. 15.700 m2 43 %

Gesamtfliche ca. 36.700 m? 100,0 %

Die Bewertung des Eingriffes in Natur und Landschaft erfolgt nach
der "Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur
und Landschaft des Landes Hessen vom 17. Mai 1992".

Der Eingriffs- und Ausgleichsplan hat als Basis die Grundbewertung
nach Biotopwertliste.

Die Bewertung bezieht sich auf Flidchen, die entsprechend ihrer
Nutzung und ihrer Bebauung bzw. baulichen Gestaltung im IST- und
SOLL-Zustand erfaft werden.

Die in der Fl&chenbilanz ausgewiesenen Fldchenanteile sind im
IST-Zustand aus dem Grilnplan abgegriffen worden und stellen somit
eine genaue Aufnahme dar. Aufwertungen durch Baum- bzw. Strauch-
flidchen sind bei Einzelfl&chen, u.a. Stellpldtzen, méglich.

Der SOLL-Zustand des Bebauungsplanes Nr. 18/92 kann nicht in
dieser genauen Art und Weise ermittelt werden, da die genauen
Bebauungen nicht bekannt sind und somit von der maximal
ausgewiesenen Grundflichenzahl auszugehen ist. D.h. die gesamte
Baufldche wird zu maximal 40% bebaut, die unbebaubare Grundstiicks-
fldche wird mit 60 % GriUnfliche und 40 % Verkehrsflidche, die auf-
grund der Festsetzung zum Grilnanteil von Stellplitzen praktisch
nochmals minimiert wird, angesetzt. Der Griinfldchenanteil aus den
Stellpldtzen wird nicht betrachtet.

Die Bewertung der festgesetzten Sgellplitze erfolgt anhand von
Fldche,Bedarfsflidche je PKW (21 m“ inclusive Verkehrsfliche) und
der Festsetzung von Baumanteilen zu Sgellplatzen (1 Baum/~5 Stell-
platze). Ein Baumanteil wird mit 20 m* Fliche angenommen, wodurch
der Biotoptyp der Stellplitze durch diese aufgewertet wird.

Die Stellplatzflédche minimiert sich somit um diesen Flichenbetrag.

Die vorhandenen Pappelgeh&lze werden durch andere heimische,
standortgerechte Bdume ergdnzt, die einen h&heren Wertungspunkt
aufweisen. Es wird die Annahme getroffen,daB diese Wertungspunkte
eine Hthe von 56 (Biotoptyp 01.121 Eichen-/Hainbuchenwald) er-
reichen. Abgdnge an Pappelfldchen werden an anderer Stelle durch
0.g. Baumplanzung ersetzt.

Zusatzligh werden die verbleibenden freien Rasenfldchen von ca.
12.900 m® durch ca.20% Baum- und Strauchpflanzungen (ca.2.500 m®)

ergdnzt.
Sonstige Bepflanzung im derzeitig bebauten Gebiet wird als Be-

stand in den Ausgleichsplan iibernommen.
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Flichenbilanz Anlage
Bezeichnung der MaBnahme: Bebaungsplan Friedensring
Blatt: 1 Kreis-Nr.: MaBnahmen-Nr.:
Nutzunge-/Blio- Wert- Fldchenanteil (m®) Biotopwert
toptyp nach punkte je Biotop-/Nutzungstyp | vorher nachher
Biotopwertliste je m vor Malfn. nach Malin. Sp.2*5p.3 Sp.2*5p.4
Sp.1 Sp.2 Sp.3 S5p.4 8p.5 8p.6
Bestand:
02.400 Hecken 27 240 6.480
04.500 Pappel 44 3.990 175.560
10.540
Schotterrasen 7 2.700 18.900
10.530
Schotterweg 6 3.150 18.900
10.520 Pflaster 3 4.750 14.250
10.510 Bitumen 3 1.440 4,320
-Stellplatz/0st
10.710 Dachfl.
nicht begriint 3 2.220 6.660
11.225 Rasen 21 18.210 382.410
min. Ausgleich
0.2400 Hecken 27 520 14.040 + 280 neu
04.500 Pappel 44 2.800 123,200 verbleibt
I 01.121 Eichen-
Hainbuchenwald
- Ersatz Pappel 56 1.190 66.640
= Zupatzfl. 56 1.500 84.000
10.530
Schotterweg 6 3.150 18.900 vorhanden
10.520 Pflaster
= vorhanden 3 4.750 \ 14.250
- Zusatzfliche 3 550 1.650
10.510 Bitumen 3 1.260 3.780 Stellpl.
4+ 01.121 56 300 16.800 Ausgleich
10.540+Rasen-
pflaster 7 500 3.500 Stellpl.
+ 01.121 56 120 6.720 Auegleich
10.710 Dachfl.
nicht begriint
- vorhanden 3 1.820 5.460 0. Markt
- Zusatzflache 3 5.340 16.020 maximal
11.225 Rasen 21 10.400 218.400
+ 01.121 56 1.250 70.000 neu Baume
+ 02.400 27 1.250 33.750 neu Hecke
Summe/Ubertrag: | 36.700 | 36.700 | 627.480 | 697.110
Biotopwertdifferenz
Summen der Sp.5 minus Biotopwertdifferenz:
S5p.6 auf letztem Blatt - 69.630
fiir GesamtmaBnahme
_ Planung: Bei ErsatzmaBnahmen: Bai Er-
Kosten der Maf- Grundstiicksbereitstellung: satzmaf-
nahme beil Er- nahmen
gsatzmafBnahmen Technische Baumaln.: DM/Punkt
Biologische Baumafin.: Sa. DM
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Auswertung

Die Auswertung der Biotopwertliste ergibt, daB trotz der einschnei-
denden Verd#nderungen im Baugebiet,durch Ausweisung von zusdtzlichen
Baufldchen, die Festsetzungen zur Grlnordnung im Bebauungsplan eine
Verbesserung der Natur- und Landschaftssituation bedingen.

Dies liegt darin begriindet, daB die bisherige Fl&che nicht mit der
notwendigen Sorgfalt und im mdglichen Umfang begriint worden ist.

Es ist davon auszugehen, daB sich die Situation im Plangebiet noch
verbessern wird, da die maximale Grundflédchenzahl zum {iberwiegenden
Teil nicht im vollen Umfang genutzt wird und die von den Investoren
vorzulegenden Freiflichenpldne eine zusdtzliche Verbesserung des
Biotophaushaltes erwarten 1ldBt.

Zur Verbesserung der Gesamtsituation "Begriinung Friedensring" sind
iiber den Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 18/92 "Erweiterung Wohnbe-
bauung Friedensring" hinaus Uberlegungen zur Griinfldchengestaltung
der Innenhofflichen notwendig. Diese Fl&chen sollten als weitgehend
unversiegelte Geldndeoberfldche, d.h. keine Verkehrsfldchen als Kfz-
Einstellpl&itze, erhalten bleiben.

aufgestellt: (g;iz ;
e

Sangerhausen, den 15.01.93



