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1 AnlaB und Ziel der Planung

Der Stadtteil Jerusalem liegt nérdlich des Stadtzentrums von Meiningen, am Nord-West-
Hang des 456 m hohen Kiliansberges. Der Stadtteil ist im wesentlichen durch die Platten-
bausiedlungen, die Ende der 60er Jahre bis in die 80er Jahre rund um die Ansiedlung des
Computerindustriebetriebes ,Robotron” entstanden sind, gepragt. Mit der SchlieBung von
_Robotron® ist neben dem Verlust zahlreicher Arbeitsplatze auch ein Defizit an Kommunikati-
onseinrichtungen, die in diesem Betrieb eingegliedert waren, zu verzeichnen.

In dem 1993 erstellten Gutachten zur Sozialplanung' wurden fiir diesen Stadtteil betrachtli-
che Mangel, insbesondere in der privaten und sozialen Versorgung festgestellt. Es fehlen
Einzelhandelsbetriebe, Handwerker, Dienstleister, Gastronomie sowie Sport- und Spielein-
richtungen. Die Freiflachen (insbesondere Grunflachen, Hangkanten, Gehwege, Spielplatze)
sind durch den ruhenden Verkehr belastet und gestort. Es gibt keinen Ort fir Kommunikati-
on und Leben im &ffentlichen Raum.

Die festgestellten Méngel veranlaBten die Stadt, den Stadtteil -in dem derzeit ca. 25% der
Wohnbevélkerung Meiningens2 leben- eine stéddtebauliche Rahmenplanungs zur strukturellen
Verbesserung des Gebietes zu erarbeiten. Die allgemeinen Planungsziele sehen neben der
Verbesserung der Wohngeb&ude und ihres Umfeldes das Schaffen einer Mitte vor, die den
politischen, wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt des Stadtteils bildet und in der neben
dem vorhandenen Landratsamt und den Schulen auch Geschéifte, Gaststitten, Arzte, Ju-
gend- und Sporteinrichtungen untergebracht sind. Im Januar 1994 findet fir die Bewohner
des Staditeils Jerusalem ein Informationstag zur Entwicklung des Stadtquartiers, insbeson-
dere zu den geplanten MaBnahmen der Wohnumfeldverbesserung, Sporthalle und Staditeil-
zentrum statt.

Das gesamte Projekt der Entwicklung des Stadtteils Jerusalem wird durch das Bund-Lénder-
Férderprogramm ,Weiterentwicklung gro3er Neubaugebiete“ gekoppelt mit dem Landespro-
gramm ,Wohnumfeldverbesserung von Wohngebieten in der Block- und Plattenbauweise*”
geférdert.

Der Entwurf zum Flichennutzungsplan trégt den Zielen des Entwicklungsprogramms Rech-
nung und sieht fir den Staditteil Jerusalem die Weiterentwicklung des bereits in Ansétzen
bestehenden Staditteilzentrums vor: neben zentralen Einkaufs- und Dienstleistungseinrich-
tungen sollen andere wichtige Einrichtungen entwickelt werden. Die Erweiterung des Land-
ratsamtes, fiir die im Juni 1996 ein Realisierungswettbewerb ausgelobt wurde, befindet sich
zur Zeit im Bau. Eine multifunktionale Halle fiir Sport- und Kulturveranstaltungen, die neben
der Verbesserung des Angebotes an Sport, Spiel und Freizeit fiir jung und alt auch nach der
SchlieBung der Robotron-Kantine Raum fiir zahlreiche Veranstaltungen bietet, wurde bereits
errichtet. Diese Einrichtung bildet einen Schwerpunkt gesellschaftlichen Lebens, der lber
den Stadtteil und die Stadt Meiningen hinaus lberregional wirkt.

! Gutachten zur Sozialplanung

Weiterentwicklung der Neubaugebiete ,Am Kiliansberg“ und ,Uttendorfer StraBe“ im Auftrag der Stadt
Meiningen, von Weber + Partner, Institut fir Stadtplanung und Sozialforschung, September 1993

2 Erauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Meiningen, Stand 1998

3 Rahmenplan Staditteil Jerusalem, im Auftrag der Stadt Meiningen von Dipl.-Ing. A. Boedecker, Land-
schaftsarchitektin und Dipl.-Ing. K. Schulz, Architekt far Stadtebau, Minchen mit I. Quaas und M. Kohl,
Architekten, Weimar
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Im Zusammenhang mit der Planung dieser multifunktionalen Halle fiir Sport und Kultur ent-
wickelte Prof. Kulka, der im Ergebnis eines bundesweiten Auswahlverfahrens mit dem Pro-
jekt beauftragt wurde, ein stddtebauliches Konzept fir die Neugestaltung und die Aufwertung
des zentralen Bereiches als Staditteilzentrum (siehe Abb.1). Das Staditeilzentrum soll tiber
seine Versorgungsfunktion hinaus Aufenthaltsqualitédten bieten und somit ein Ort der Kristal-
lisation 6ffentlichen Lebens werden. Die Baukérper und Freifldchen sollen durch ihre Ausge-
staltung einen urbanen Stadtbereich bilden. Uber einen zentralen Platz, der die Funktion ei-
nes Marktplatzes und Birgerforums hat, werden die nérdlich und stdlich gelegenen Wohn-
gebiete mit zwei Alleen miteinander verbunden. Wéhrend die dstliche Allee die beiden vor-
handenen Schulen (Grundschule und Kreisgymnasium) tangiert und ihre fuBléufige Er-
schlieBung qualitativ verbessert, sind entlang der westlichen Allee, die ebenfalls als FuBgén-
gerbereich ausgestaltet wird, Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen geplant.

Der Planungsbereich fiir das Stadtteilzentrum erstreckt sich von der stidwestlichen Gebau-
dekante der ,Robotronhalle® und der StraBe ,Am Steingraben® im Westen bis zur StraBe
,Am Kiliansberg* im Norden und Siidwesten einschlieBlich des Geléndes des Kreisgymnasi-
ums im Suden. Zur Umsetzung dieses stidtebaulichen Rahmenkonzeptes beschlo3 der
Staditrat der Stadt Meiningen fiir den genannten Planungsbereich im Oktober 1994 die Auf-
stellung des qualifizierten Bebauungsplanes ,Stadltteilzentrum‘(BeschluB-Nr. 38/03/94).

Abbildung 1: Masterplan ,,Stadtteilzentrum Jerusalem®, Prof. Peter Kulka, Kéin 1994
Umgrenzung des Planbereiches BP 13 a »Stadtteilzentrum® == == = ‘
Umgrenzung des Planbereiches BP 13 a ll, Teilbereich i ¢ e
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2 Verfahren

Der Vorentwurf zum B-Plan 13a ,Stadtteilzentrum Jerusalem®, auf der Grundlage des ,Ma-
sterplanes”in der Fassung vom 4. April 1995, wurde vom Stadtrat gebilligt und die Durchfih-
rung der friihzeitigen Beteiligung der Blrger und der Trager offentlicher Belange geman
§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen (BeschluB-Nr. 97/09/95). Der Vorentwurf zum B-Plan
wurde mit Erlauterungen fiir den Zeitraum von einem Monat in der Stadtverwaltung ausge-
legt und den Burgern wurde die Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben. Die
Trager 6ffentlicher Belange wurden schriftlich unterrichtet.

Zur Planung wurden keine grundsatzlichen Bedenken ge&uBert. Der Stadtrat beschlof3, den
Bebauungsplan auf der Grundlage des Vorentwurfes weiter zu verfolgen. (BeschluB-Nr.
219/22/96).

Im Verlauf des Planungsprozesses wurde festgestellt, daB die planerischen Zielsetzungen
aufgrund des sich im Staditteil Jerusalem abzeichnenden Wandels (Bevélkerungsruckgang,
geringerer Bedarf an kommerziellen Fléchen, Verwertungs- und Vermarktungsprobleme
vorhandener Bausubstanz u.a.) zu Uberdenken und anzupassen sind.

Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen wird der Bebauungsplan fir das Stadtteilzen-
trum bereichsweise weiter bearbeitet (s. Abb. 1). (BeschluB zur Untergliederung des Ge-
samtgebietes in 3 Teilbereiche, BeschluB-Nr. 389/38/97 vom 4.11.97).

Zur Vollendung der stédtebaulichen Entwicklung des Stadtteilzentrums besteht im nordwest-
lichen Fortsetzungsbereich des zwischenzeitlich bereits gréBtenteils fertiggesteliten zentralen
Markiplatzes dringender Handlungsbedarf fir die stédtebauliche Neuordnung gemdéf den
Zielen des Entwicklungskonzeptes. Der Vorentwurf fir diesen Teilbereich wurde im Oktober
1997 den Gremien der Stadt Meiningen vorgestellt.

Der Entwurf des Rechtsplanes zum Teilabschnitt I (BP 13a Il) wird in der Fassung vom
05. Mai 1998 vom Stadtrat gebilligt. Der Plan und seine Begriindung wurden in der Zeit vom
15. Juni 1998 bis zum 29. Juni 1998 fiir die Birger zur Einsicht dffentlich ausgelegt. Die
Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange fand parallel - jedoch fir die Dauer eines Mona-
tes - statt. Die Wiirdigung der Bedenken und Anregungen durch den Stadtrat erfolgte am
8. September 1998 (BeschluB-Nr. 492/47/98 vom 08.09.98).

Aufgrund des Formfehlers der verkiirzten ffentlichen Auslegung im Rahmen des Verfahrens
nach § 3-(2) BauGB wurde der Bebauungsplan 13a Il mit den eingearbeiteten Anderungen,
die sich aus der Wiirdigung der Stellungnahmen ergaben, erneut dffentlich ausgelegt. Diese
Auslegung wurde in der Zeit vom 09.11.1998 bis zum 09.12.1998 durchgefihrt. Den Trdgern
éffentlicher Belange wurde der gednderte Bebauungsplan zugesandt und es wurden ihnen
eine vierwdéchige Frist zur Stellungnahme gegeben.

Da das Thiiringer Landesverwaltungsamt, Referatsgruppe VI B, Raumordnung und Landes-
planung, auch die modifizierten Festsetzungen zum Kerngebiet im Uberarbeiteten Entwurf,
Stand 08. September 1998 weiterhin als nicht vereinbar mit den Erfordnissen der Raumord-
nung sieht wurde eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landesverwaltungs-
amt nicht in Aussicht gestellt.

Daher wird der Bebauungsplan beziiglich seiner urspriinglichen Ausweisung .Kerngebiet”
(MK) in ,Mischgebiet” (MI) gedndert.
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3 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan BP-Nr. 13a Il beinhaltet das nordwestliche Geviert des als Stadtteilzen-
trum neu zu ordnenden Gesamtbereiches. Der Bereich der ehemaligen Kindertagesstatte
wurde nicht in den Geltungsbereich einbezogen, da flr diesen Bereich noch keine konkreten
stadtebaulichen Ziele entwickelt wurden. Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 2,2 ha
auf.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP-Nr. 13a [l ,Stadtteilzentrum®,
Ortsteil Jerusalem, umfaBt die nachfolgend genannten Flurstlicke der Flur O der Gemarkung
Meiningen:

4018, 4019, 4020/1, 4020/2, 4020/3, 4021, 4033, 4034/1, 4034/2,
sowie Teile der Flurstlicke 4013, 4016, 4017, 4035/3, 4035/4, 4034/5

gemal des Lageplanes mit Kataster, Stand November 1998.
Die Abgrenzung des Geltungsbereiches kann wie folgt beschrieben werden:

- im Nordosten verlduft die Grenze des Geltungsbereiches in einem Abstand von 7 m
parallel zur Mittelachse der geplanten Allee, die durch die Koordinatenpunkte A 1 und
A 2 bestimmt ist, und folgt damit in etwa der sudlichen Grundstlicksgrenze des Flur-
stlickes 4016 (ehemalige Kindertagesstétte). Auf dem &stlich anschlieBenden Flurstiick
4017 (ehemalig Robotron) verlauft der Geltungsbereich im Abstand von 31 m parallel
zur genannten Mittelachse der Allee und st63t mit einer Senkrechten zur Mittelachse
durch den Koordinatenpunkt A 1 auf die nordéstliche Grenze des Flurstlickes 4035/3.
In der Ortlichkeit entspricht die genannte Begrenzung der Linie, die durch die derzeitig
noch vorhandenen Gebidude (Siidwestfassade der Bank und Uberdachkante der
Durchfahrt) im Eingangsbereich des ehemaligen Robotrongelédndes gebildet wird.

- im Sldosten verlauft der Geltungsbereich entlang der Gstlichen Grenze der Parzelle
4035/3 (Boschungsfull3 Jerusalemer StraBe) und springt im Einmindungsbereich der
StraBe ,Am Kiliansberg“ auf die westliche Grenze der Parzelle 4035/3

- im Stdwesten und Westen bildet die an den Planbereich angrenzende StraBenbegren-
zungslinie der StraBBe ,Am Kiliansberg“ (straBenseitige Gehwegkante) die Grenze des
Geltungsbereiches

4 Stadtebauliche Planung

4.1 Ziele der stadtebaulichen Planung und Leitbild

GemaB dem stidtebaulichen Entwicklungskonzept und den im Entwurf des Flachennut-
zungsplanes dargelegten Zielen (siehe Kap.1: AnlaBB3 und Ziel der Planung) soll das Stadt-
teilzentrum Jerusalem, neben der Aufnahme zentraler Einrichtungen wie beispielsweise des
Landratsamtes und der multifunktionalen Halle fir Sport und Kultur, der Verbesserung der
Versorgungsstruktur des Stadtteils dienen. Gleichzeitig wird erwartet, da3 durch die Bele-
bung der raumlichen Mitte die Attraktivitdt des Stadtteils und die Lebensqualitat fur die Be-
wohner der umliegenden Siedlungen gesteigert wird. Durch ein breit gefachertes Nutzungs-
angebot werden Anlésse geschaffen, ins Zentrum zu kommen. Dieses Nutzungsangebot
beinhaltet neben Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen auch Raum fir kulturelle
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und sportliche Anlasse, Einrichtungen fiir die Freizeitgestaltung sowie Schulen und Behor-
den. Die Anziehungskraft des Ortes liegt einerseits in diesem Nutzungsangebot und ande-
rerseits in der Erreichbarkeit auf sicheren interessanten und kurzen Wegen.*

Ein Teil der oben genannten Einrichtungen waren bereits ansatzweise in dem fir die Ent-
wicklung des Staditeilzentrums vorgesehenen Areal vorhanden und wurden in das stédte-
bauliche Rahmenkonzept integriert. Zur inhaltlichen und stédtebaulichen Vollendung des
Stadtteilzentrums sind insbesondere die Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, die
entlang des geplanten westlichen Teilstlickes der FuBgéngerallee angeordnet werden sol-
len, notwendig. Dieser Bereich, der mit dem Geltungsbereich dieses Teil-Bebauungsplanes
(BP 13a Il) abgedeckt wird, soll daher in erster Linie Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen aufnehmen. Er bildet das inhaltliche Pendant zu den 6stlichen und stdlichen Teilbe-
reichen des Stadtteilzentrums (d.h. zu den Geltungsbereiche der Bebauungspléne 13a | und
13a ll) in denen das 6stliche Teilstiick der FuBgéngerallee und ein wesentlicher Anteil des
zentralen Platzes bereits realisiert wurden und vorrangig Einrichtungen der Verwaltung, der
Kultur sowie Bildungseinrichtungen vorhanden bzw. geplant sind (Landratsamt, Multifunktio-
nale Halle, Kreisgymnasium und Grundschule).

Aufgrund dieser bereits durchgefiihrten stéddtebaulichen Ordnung des Gesamtbereiches
_Stadtteilzentrum“ kénnen die geplanten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
nur im nordwestlichen Teilbereich untergebracht werden. Entlang des westlichen Teilstlickes
der FuBgéngerallee soll eine urbane Verdichtung mit publikumswirksamen Einrichtungen im
ErdgeschoBbereich der Gebaude verwirklicht werden, die die Nutzer und Besucher des
Stadtteilzentrums auch zum Flanieren und Verweilen einladen. Damit wird die Aufenthalts-
qualitdt des Quartierszentrums, das neben der Versorgungsfunktion auch einen Ausgleich
fiir die beengte Privatheit im Siedlungsbereich (ibernimmt, gesteigert. Das Landratsamt und
die Schulen gewinnen einerseits durch diese Aufenthaltsqualitdt nutzbare Freirdume und
werden in das Alltagsleben im Staditeil integriert - andererseits strahlen diese Einrichtungen
mit ihren Bedtirfnissen und ihrer Nachfrage auf das Angebot der Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen aus.

Durch die Konzentration von Nahversorgungseinrichtungen und Dienstleister in der Nut-
zungsmischung mit Behdérden, Schulen und Sport- sowie Kultureinrichtungen im zentralen
Quartiersbereich wird fiir den Stadtteil Jerusalem -neben den allgemeinen Verbesserungen
im Bereich des direkten Wohnumfeldes sowie der Bausubstanz- ein Angebot geschaffen,
das den Wohnwert in diesem Stadtteil, der durch den Begriff ,Plattenbausiedlung” eine ne-
gative Vorbelastung erhalten hat, wesentlich steigert und insbesondere jungen Familien eine
Alternative zum Wohnen ,auf der griinen Wiese"“ geboten.

4.2 Stadtebauliche Gestaltung

Der Entwurf greift den zentralen Platz vor dem ehemaligen Robotron - Speisesaalgebaude,
der bisher als Parkplatz genutzt wurde, auf und gestaltet ihn zum ,Marktplatz®. Alle Wege-
fiuhrungen miinden auf diesen Platz. Auf ihm treffen sich versetzt zwei baumbestandene Al-
leen - die Hauptelemente der stidtebaulichen Neuordnung. Sie verkniipfen als Ost-West-
Spange die Siedlungen miteinander. Die stédtebauliche Anordnung in dem Kklaren, recht-

4 Aus den Erlauterungen zum Vorentwurf des B-Planes 13 a ,Stadtteilzentrum®,
Peter Kulka, Koln / Dresden, Dezember 1994
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winkligen System greift die vorherrschende topographische Situation dieser Terrasse auf,
wahrend sich rundherum die Plattenbauten parallel zu den Hangkanten anordnen.’

Der zentrale Platz wird auf der Nordost- und Sidostseite bereits von vorhandenen 6&ffentli-
chen Geb&duden und Einrichtungen mit 6ffentlichem Charakter begrenzt bzw. flankiert. Die-
ses Thema soll auf der westlichen Seite fortgefiihrt werden. Nach Siden 6ffnet sich die Be-
bauung und der Blick wird freigegeben auf das Tal der Werra und auf die gegenuberliegen-
de Hangseite.

Die grundlegenden geplanten und - soweit méglich - im Bebauungsplan festzusetzenden
stadtgestalterischen Elemente des nordwestlichen Teilbereiches werden nachfolgend be-
schrieben.

Das von Nordwesten auf den Platz fihrende Teilstlick der geplanten Fuf3géngerallee findet
ihren Endpunkt in der ,Multifunktionalen Halle“, einem inhaltlich wichtigen Element des Plat-
zes, von dem, neben den schulischen Einrichtungen, zur Zeit die wesentliche Belebung des
Platzes und seines Umfelds ausgeht. An der Sudseite der Allee sind, geméf des Uberarbei-
teten Masterplanes fir den nordwestlichen Teilbereich, zeilenartig Geb&udekuben anzuord-
nen, die jeweils durch FuBwege unterbrochen werden. Der siidlichste Gebaudekubus ist ein
Eckelement des Platzes. Die Lage und GroBe dieses Geb&udes ist mitbestimmend fir Form
und Ausdehnung des zentralen Platzes. Das von Slidosten heran gefiihrte Teilstick der Al-
lee, welches bereits im Zuge der Errichtung der ,Multifunktionalen Halle* ausgefiihrt wurde,
findet ihren Endpunkt an diesem Gebaude. Die stadtebauliche Position dieses Geb&udes
sollte daher auch eine inhaltliche und architektonische Entsprechung finden. Wenngleich es
als eingeschossiges Gebaude geplant ist, markiert ein herausspringender erhéhter Gebau-
deteil den Ubergang des Platzraumes in die Allee. Durch ein gleichhohes Gebaude auf der
gegeniberliegenden Seite wird eine Torsituation geschaffen, die diesen Ubergang unter-
streicht.

Entsprechend der Eigenart der naheren und weiteren Umgebung wird fir die Gebaude als
zuléssige Dachform grundsétzlich nur das Flachdach festgesetzt. Aufgrund der topographi-
schen Situation bilden die Dachaufsichten fiir die héhergelegenen Geb&ude eine flinfte Fas-
sade, eine Begrtnung der Flachdécher ist daher erwiinscht.

5 Stidtebauliche Ordnung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 13a Il wird in Anwendung des §9 (1)
Nr. 1 BauGB als Art der baulichen Nutzung das Mischgebiet festgesetzt.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zur Sicherung der unterschiedlichen Nutzungsschwer-
punkte, die zum einen den Bestand im stidéstlichen Bereich des Plangebietes berticksichti-
gen und zum anderen aus den Entwicklungszielen fir den Bereich entlang des Teilstlickes
der FuBgédngerallee entwickelt werden (s. Kap.1), wird das Mischgebiet nach
§ 1 (4) BauNVO nach der Art der zuldssigen Nutzungen in zwei Teilbereiche, MI" und MF
gegliedert.

5 ebenda
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Diese Gliederung fasst artverwandte und sich ergédnzende Nutzungen zusammen und er-
méglicht es, bestimmte Funktionen zur Verbesserung der Gebietsstruktur und der Versor-
gung der Bevélkerung zu konzentrieren. Dadurch sollen konflikttrdchtige Gemengelagensi-
tuationen innerhalb des Mischgebietes vermieden werden.

Das mit MI' gekennzeichnete Mischgebiet umfasst das Flurstiick 4033, auf dem sich zur Zeit
ein 6-geschossiger Wohnblock befindet, das Flurstiick 4034/2 mit einem der Gastronomie
dienendem Gebéude und ein fiir Stellpldtze genutztes Teilstiick des Flurstiickes 4013. Die-
ser beschriebene Bereich ist rdumlich dem geplanten Stadtteilzentrum zuzurechen und soll
auch eine inhaltliche Verbindung erhalten. Daher wird, Uber den Bestandsschutz hinausge-
hend, fiir diesen Bereich als planerisches Ziel im Sinne einer nachhaltigen staddtebaulichen
Ordnung eine stédrkere Durchmischung von gewerblichen bzw. offentlichen Nutzungen und
der Wohnnutzung angestrebt. Im ndheren Umfeld des Stadftteilzentrums ist ein ausreichen-
des Angebot an Wohnraum vorhanden, sodaB3 die gegentiber dem heutigen Bestand ge-
plante Reduzierung der Wohnfldche in diesem Bereich keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Wohnungsdargebot austibt.

Im Gegensatz zu dem urban ausgeprégten gewerblichen Bereich entlang der FuBBgédngeral-
lee, der insbesondere im ErdgeschoB publikumswirksame Einrichtungen aufweisen sollte
und als MF gekennzeichnet ist, ist das MI" hinsichtlich seiner gewerblichen Nutzungsanteile
vornehmlich fiir die Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe im Sinne von
Handwerksbetrieben geeignet. Unter Berlicksichtigung des nachbarlichen Nebeneinanders
ist auf eine ausgewogene Verteilung der Wohnnutzung und der gewerblichen bzw. &ffentli-
chen Nutzungen zu achten.

Neben Wohngebauden sind Geschéfts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbungsgewerbes und sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Tankstellen allgemein zulassig.

Gartenbaubetriebe mit ihrem groBen Freilandbedarf sind fiir den stark verdichteten, urbanen
Staditteil Jerusalem atypisch. lhre Ansiedlung ist daher nicht zulassig.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstitten nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO sollte im Sinne der
stadtebaulichen Zielvorstellung im dem vorwiegend gewerblich orientierten Umfeld des zen-
tralen Platzes angesiedelt werden und ist daher auch in Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepréagten Bereichen des Mischgebietes MI" nicht zulassig. Die Ausnahme nach
§ 6 (3) BauNVO ist demnach in Anwendung des § 1 (6) Nr. 1 und (8) BauNVO ebenfalls
nicht zulassig.

Die an dem geplanten nordwestlichen Teilstiick der Allee liegenden Baufldchen werden als
Mischgebiet MF festgesetzt. Dieser Bereich gehért zum Kernbereich des Stadtteilzentrums
um den zentralen Platz und umfasst die Fortsetzung der (ber den Platz hinwegfihrenden
FuBgéngerallee, die den &stlichen Siedlungsbereich mit dem westlichen Siedlungsbereich
verbindet. Wahrend sich an dem bereits fertiggesteliten Gstlichen Teilstiick der Allee die
Schulen und die Sport- und Kulturveranstaltungen dienende ,Multihalle“ befinden und damit
den Schwerpunkt auf die kulturellen, sozialen und sportlichen Nutzungen, die Uber den
Stadtteil hinaus wirksam sind, verlagern, kommt dem westlichen Alleenbereich, der im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt, im wesentlichen die Aufgabe der Aufnahme von
Versorgungseinrichtungen fiir den Stadftteil zu.
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Aufgrund des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes -insbesondere zur Umsetzung des
Zieles einen Ort der Kommunikation und des dffentliches Lebens im Rahmen der Wohnum-
feldverbesserung zu schaffen- sollten diese Einrichtungen im Stadftteilzentrum konzentriert
werden. Eine Streuung von Versorgungseinrichtungen innerhalb der Siedlungsbereiche ist
wegen der GebietsgréBBe und der Erreichbarkeit nicht sinnvoll - dariiber hinaus dient das Zu-
sammenfassen der Einrichtungen in einem zentralen Bereich der Belebung und erhéht die
Frequentierung der einzelnen Einrichtungen. Gleichzeitig kann eine bessere Erreichbarkeit,
insbesondere durch &ffentliche Verkehrsmittel, erreicht werden.

Im Gesamtbereich des Stadltteilzentrums sind nur im Bereich des geplanten westlichen Teil-
stiickes der Allee Flachen fir die Errichtung von notwendigen Versorgungseinrichtungen
kurzfristig verfligbar. Im Ansatz sind solche Einrichtungen bereits dort vorhanden. Daher soll
das Mischgebiet entlang des westlichen Alleenteilstiickes schwerpunktméBig Einzelhandels-
betriebe, Geschéfts- und Blirogebidude aber auch andere 6éffentliche Einrichtungen aufneh-
men. Reine Wohngebédude wirden in diesem rdumlich sehr eng gefassten Bereich insbe-
sondere hinsichtlich der Privatheit der Freiraum- bzw. StraBenraumnutzung Konflikte mit den
Nutzungsvorstellungen und -anspriichen der Gewerbetreibenden hervorrufen. Daher sind
Wohngebédude in Anwendung des § 1 (8) und (9) BauNVO nur mit 6ffentlichen bzw. gewerb-
lichen Nutzungen im ErdgeschoB3 zuldssig. Die vertikale Gliederung im Sinne einer Nut-
zungsmischung innerhalb der Geb&dude dient zum einen einer Konfliktbegrenzung durch die
stdrkere Durchmischung - zum anderen kann durch die Festsetzung bestimmter zuldssiger
Nutzungen im Erdgeschof3 in Hinblick auf publikumswirksame Einrichtungen der Auspragung
eines urbanen StralBenraumes entgegen gekommen werden.

Gartenbaubetriebe sind aus den zu den Festsetzungen im MI' genannten Griinden auch im
MF nicht zuldssig. Tankstellen werden im MF ebenfalls von den allgemein zuldssigen Nut-
zungen in Anwendung des § 1 (5) und (8) BauNVO ausgeschlossen. Das mit MF gekenn-
zeichnete Mischgebiet soll aufgrund seiner Funktion, die u.a. auch eine Verweilqualitdt im
Offentlichen Raum beinhaltet, weitesgehend von motorisiertem Individualverkehr freigehalten
werden. Tankstellen sind jedoch aufgrund ihrer Zweckbestimmung Anziehungspunkte fir
den Individualverkehr und entsprechen daher nicht dem fiir diesen Bereich geplanten Ent-
wicklungsziel. Fir dieses Teilgebiet ist die Errichtung einer Tankstelle nicht erforderlich, da
im angrenzenden MI', daB3 im westlichen Bereich von einer HaupterschlieBungsstraBBe tan-
giert wird, Tankstellen allgemein zulédssig.

Vergniigungsstatten sind in den (berwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprédgten Be-
reichen prinzipiell zuléssig, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder inres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind oder sich ihr Zweck bzw. ihre wesentli-
chen Inhalte auf die Zurschaustellung oder das Angebot von Objekten oder Handlungen mit
sexuellem oder gewalttatigen Charakter erstreckt. Diese Festsetzung nach § 1 (5) BauNVO
dient dem Schutz der Jugend und wird unter dem Aspekt, daB3 das Stadtteilzentrum insbe-
sondere im Zusammenhang mit den unmittelbar benachbarten schulischen und sportlichen
Einrichtungen vorwiegend von Kindern und Jugendlichen frequentiert wird und in Hinblick
auf die Bewohnerstruktur der umliegenden Siedlungsbereiche (GeschoBwohnungsbau mit
Familien) getroffen. Entsprechend ist die in § 6 (3) BauNVO genannte Ausnahme in Anwen-
dung des § 1 (6) Nr. 1 und (8) BauNVO nicht zulassig.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist entsprechend §§ 16 und 18 BauNVO durch die Angabe
der GeschoB- und Grundflachenzahl (GFZ und GRZ) und durch Angabe der maximalen HG6-
he der baulichen Anlagen Uber der mittleren Meereshéhe (in m . HN) festgesetzt. Die An-
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gabe der Hohe baulicher Anlagen statt der Zahl der VollgeschoBe erfalBt liber die Gebdude
hinaus alle baulichen Anlagen und dient insbesondere in dem steigenden Gelénde der ein-
deutigeren Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung. Desweiteren kdnnen soge-
nannte ,Staffelgeschosse”, die geméB bauordnungsrechtlicher Regelungen nicht unter die
Bestimmungen der VollgeschoBe fallen, in die Beurteilung der Héhenentwicklung einbezo-
gen werden.

Im Mischgebiet MI" ist fiir die Uberdeckung des Grundstiicks mit baulichen Anlagen die
Grundflachenzahl auf 0,6 und die GeschoBflachenzahl auf 1,2 festgesetzt. Diese Werte ent-
sprechen den in § 17 (1) BauNVO genannten Obergrenzen. Zur Sicherung des Gebé&udebe-
stands ware lediglich eine GRZ von 0,4 erforderlich. Durch die Festsetzung der Obergrenze
der GRZ mit 0,6 wird jedoch beriicksichtigt, daB im Mischgebiet Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, auch au-
Berhalb der durch Baugrenzen gekennzeichneten Uiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig
sind - sie jedoch bei der Ermittlung der Grundfldchenzahl mitzurechnen sind. Da im Stadt-
teilzentrum nutzungsbedingt ein hoher Anteil der Flachen durch Bebauung und Verkehrsfla-
chen versiegelt wird, ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 (4),
Satz 2 BauNVO durch die oben genannten Anlagen nicht zuldssig. Die, gemaB § 19 (4),
Satz 3 BauNVO getroffene Festsetzung, wird in Hinblick auf die gering zuhaltenden Beein-
trachtigungen der nattirlichen Bodenfunktionen angewendet.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der zuldssigen GeschoBflache zur anre-
chenbaren Flache des Baugrundstiicks. Die Festsetzung der GeschoBflachenzahl auf eine
GFZ von 1,2 ermdglicht im MI' im Zusammenhang mit der maximal zulassigen Bauhdhe die
Errichtung von 3 Vollgeschossen und eines Staffelgeschosses (GeschoBhdhe = 2,75 m
einschl. einer Attika von 0,50 m), bezogen auf die, durch die Baugrenzen festgesetzten
tiberbaubaren Grundstlicksflachen.

Die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlie3-
lich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind
bei der Ermittlung der GeschoBfldche ganz mitzurechnen. Durch diese Festsetzung wird
vermieden, daB3 das MaB der baulichen Nutzung, daB bereits den Obergrenzen entspricht,
bzw. aus besonderen stédtebaulichen Griinden im Bereich des MF (berschritten wird, fak-
tisch durch Wohn- und andere Aufenthaltsrdume unter Ausnutzung der Gelédndeverspringe
in UntergeschoBen aber auch in StaffelgeschoBen (die u.U. keine VoligescholBe im bau-
rechtlichen Sinne darstellen), iber diese Grenzen hinaus noch (berschritten werden kann.
Eine solche Uberschreitung, insbesondere durch Wohnraum, wére hinsichtlich der Belange
des ruhenden Verkehrs nicht zu tragen.

Gegentber dem Bestand tritt im MI' in Bezug auf die Geschossigkeit, bzw. auf die maximale
Hohe der baulichen Anlagen eine Verschiebung auf. Zum einen wird die Anzahl der maogli-
chen Vollgeschosse fiir das auf der Parzelle 4033 vorhandene Gebaude (Wohnblock 10)
gegeniiber dem Bestand (6-geschossig) um drei Vollgeschosse auf drei Vollgeschosse re-
duziert - zum anderen wird jedoch die Méglichkeit der Errichtung eines Geb&udes mit drei
Voligeschossen auf der Parzelle 4034 geschaffen. Die Summe der geplanten Geschof3fla-
che ist, bezogen auf das gesamte MI', jedoch nur geringfligig kleiner als im Bestand gege-
ben. Unter Beibehaltung der vorhandenen GesamtgeschoBflache ist die Planung geeignet,
fiir den als Mischgebiet MI' festgesetzten Bereich des Stadtteilzentrums eine Verbesserung
der Arbeits- und Lebenssituation, insbesondere der Wohnverhéltnisse, zu erzielen.

Im MFP wird generell die Grundflachenzahl auf 1,0 und die GeschoBflachenzahl, entspre-
chend den maximal zuldssigen 2 Vollgeschossen, auf 2,0 festgesetzt. Die Uberschreitung
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der Obergrenzen der Baunutzungverordnung ist fiir das MF  zur Vollendung der stadtebauli-
chen Zielsetzung der Rahmenplanung erforderlich, da geméan diesen Zielvorstellungen ent-
lang des westlichen Teilstiickes der Ful3géngerallee zur Vervollstdndigung der Nutzungsmi-
schung im Gesamtgebiet des Stadftteilzentrums Einrichtungen der Versorgung des Gebietes,
d.h. insbesondere flr Handel, Dienstleistung und Gewerbe sowie flir gesundheitliche Zwek-
ke konzentriert werden sollen.

Aufgrund des stéddtebaulichen Konzeptes ist im Bereich des westlichen Alleenteilstlickes ei-
ne urbane Verdichtung geplant, die sich sowohl im Nutzungsangebot der Einrichtungen als
auch in der Gebdudekubatur wiederspiegeln soll. Darliber hinaus sollen im Stadfteilzentrum
groBe dffentliche Freirdume mit hohen Aufenthaltsqualitaten (begrinte Ful3gédngeralleen und
Plitze), geschaffen werden, die einen Ausgleich fir die private Beengtheit innerhalb der
Siedlungsbereiche bieten, sodal3 die privaten Baufldchen in der Ausmessung ihrer Grundfl&-
che gegentiber den &ffenlichen Fldchen untergeordnet werden. Nur so kann erreicht werden,
daf die Freifldchen fiir die Allgemeinheit, d.h. insbesondere fir die Bewohner des Stadtteils
und fiir die Nutzer des Stadftteilzentrums wirksam und &ffentlich benutzbar werden.

Die Umsetzung dieser noch fehlenden MalBnahme zur Vollendung des Staditteilzentrums
wird im Rahmen der Bund- Landerférderprogramme zur Verbesserung des Wohnumfeldes in
Plattenbausiedlungen geférdert

Flr die zu schaffenden Nahversorgungseinrichtungen, flir die gesundheitliche Versorgung
und fir Dienstleistungen, die entlang des westlichen Alleenteilstiickes konzentriert werden
sollen, sind gemdl3 den Festsetzungen des Bebauungsplanes insgesamt ca. 6000 m?
Grundfldche in GréBen von ca 500 m? (1 Baufeld), 720 m? (1 Baufeld), ca. 1.460 m? (2 Bau-
felder) und ca. 1910 m? (1 Baufeld) fir gemischte Nutzungen vorgesehen, die im Regelfall
unter Bertcksichtigung der maximalen Héhe der baulichen Anlage bis zu 2 Vollgeschossen
bebaut werden kénnen. Im Bereich dieser Fldchen sind auch die erforderlichen Stellplétze
und Nebenanlagen unterzubringen.

5.3 Bauweisen und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend § 22 (3) BauNVO wird im Geltungsbereich des Plangebiets die geschlossene
(g) Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaB § 23 BauNVO
durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Im Mischgebiet MI' werden die (berbaubaren Grundstiicksflichen ausschlieBlich durch
Baugrenzen bestimmt, die den derzeitigen Gebaudebestand sichern aber auch eine geord-
nete Neubebauung im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erméglichen.

Im Mischgebiet MI*> werden die (iberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen und
dort, wo es aus stadtebaulichen Griinden (StraBenbild bzw. Raumkanten der Allee und des
Platzes) erforderlich ist, durch Baulinien bestimmt. Die Allee flankierenden Gebaudeseiten
sind durch Baulinien bestimmt. Zur Definition der Raumkanten der Allee muf3 die Bebauung
auf dieser Linie erfolgen. Das gleiche gilt fir die dem zentralen Platz zugewandten Gebau-
deseiten: auch hier wird die Definition der Raumkanten mittels Geb&udestellung durch die
entsprechende Festsetzung von Baulinien getroffen.

Aus Grinden des StraBBenbildes, insbesondere flir den zentralen Platz, ist es erforderlich,
daB der platzseitige stdliche Block mit seiner Gebdudekante bis an die Mischverkehrsflache
heranreicht. Daher wurde zur Mischverkehrsflache hin ebenfalls eine Baulinie festgesetzt -
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eine Abstandsfliche zur Mischverkehrsflache ist damit nicht erforderlich (siehe auch
§ 6 (16) TharBO).

Die Baulinien seitlich zu den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen der Geh- und Leitungs-
rechte dienen ebenfalls der Reduzierung der seitlichen Abstandsflachen, da bei einer An-
wendung des § 6 (4) und (5) ThirBO, bezogen auf eine Bebauung mit der maximalen Hoéhe
von ca. 6 m und Flachdach, die durch die erforderlichen Abstandsflachen (mindestens je-
doch 6 m) entstehenden Liicken proportional zu den Gebé&udeh&hen zu grof3e Aufweitungen
der geschlossen wirkenden Bauzeile bewirken wiirden. Eine eindeutige Wegeflhrung ent-
lang der Allee mit untergeordneten Querverbindungsméglichkeiten ware nicht mehr gege-
ben.

5.4 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die den in den Baugebieten liegenden
Grundstiicken oder des Baugebiets selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen
sind auf den tUberbaubaren Grundstlicksflachen allgemein zuléssig. Im MI? sind jedoch Ein-
richtungen fiir die Kleintierhaltung nicht zuléssig, da die eher den Wohnfunktionen zuzuord-
nende Kleintierhaltung dem auf Handel, Verwaltung und kulturellen Einrichtungen basieren-
den Nutzungscharakter des Mischgebietes MI? widerspricht. Im Mischgebiet MI', das im Ge-
gensatz zum MI2 dem Wohnen eine starkere Gewichtung zukommen 14Bt, sind Einrichtun-
gen fiir die Kleintierhaltung, sofern sie der Eigenart des Gebietes nicht widersprechen,
durchaus zuléssig.

Im Mischgebiet MI' sind die oben genannten Nebenanlagen auch auBerhalb der lberbauba-
ren Grundstiicksflichen zuldssig, sie sind jedoch bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
mit anzurechnen (siehe Kap. 5.2.).

Die in § 14 (2) BauNVO genannten Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind gene-
rell im gesamten Plangebiet zulassig. Aufgrund der sich schnell andernden Anforderungen
und Standards erscheint es nicht sinnvoll fiir diese Nebenanlagen im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens Fldchen vorzuhalten, zumal sich ein hoher Anteil der bauleitplanerisch be-
troffenen Flachen im offentlichen Eigentum befinden. Es kann daher davon ausgegangen
werden, daB im Plangebiet erforderliche Flachen fiir die oben genannten Nebenanlagen im
Einzelfall in Abstimmung mit der Stadt Meiningen bereitgestellt werden kénnen.

5.5 Stellplatze und Garagen

Im Mischgebiet MI' sind Stellplatze und Garagen, unter Beachtung der Grundflachenzahl,
auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundsticksfléache zulassig.

Die mit ,STa* in der Planzeichnung gekennzeichnete Stellplatzanlage im Mischgebiet ist be-
reits bestehend und wird bauleitplanerisch gesichert. Bei einer Neuanlage der Stellplatzes ist
aus Griinden des Bodenschutzes das allgemein im MI' geltende MaB der durch bauliche
Anlagen (iberdeckbaren Grundflache von 60% der Grundstucksflache zu beachten. Es wird
empfohlen, aufgrund der problematischen Verhaltnisse fur den ruhenden Verkehr im ge-
samten Gebiet des Stadtteils Jerusalem, fir den erforderlichen Nachweis von Stellplatzfla-
chen im Bereich des Stadtteilzentrums die Stellplatzanlage durch &ffentlich-rechtliche Siche-
rung den Nutzern im Stadtteilzentrum zuzuorden.
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5.6 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflichen werden zugunsten einer héheren Aufenthaltsqualitét im
Plangebiet neu geordnet. Der Bereich des ehemaligen Busbahnhofes wird bebaut, bzw. im
2. Bauabschnitt zur Vollendung des zentralen Platzes und zur Fertigstellung der FuBgénger-
allee umgebaut.

Dieses neu zu schaffende Teistlick der Allee, die als FuBgéngerzone gewidmet werden soll,
liegt im Nordosten des Plangebietes und stellt die Fertigstellung der geplanten fuBBlaufigen
West-Ost-Verbindung der Wohngebiete Uber den zentralen Platz dar. Die Allee hat eine
Ausbaubreite von 14 m und wird zweireihig mit Ba&umen bepflanzt. Eine beidseitige Bebau-
ung ist vorgesehen und durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan konkreti-
siert.

Parallel zur Allee, zwischen dem geplanten Mischgebiet MI' und der nordwestlichen Ge-
schaftszeile im MI?, wird eine neue &ffentliche ErschlieBungsstraBe als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die der riickwartigen Andienung der Geschéfts-
zeile und der ErschlieBung des Mischgebietes dient. Da diese StraBe in erster Linie Anlie-
gerverkehr aufnimmt ist ein Ausbau im Mischungsprinzip geméaB den Empfehlungen fur die
Anlage von ErschlieBungsstraBen EAE 85/95 in einer Ausbaubreite von 5,50 m zur Aufnah-
me des zu erwartenden Verkehrs ausreichend. Auf einen Ausbau von getrennten Gehwegen
kann verzichtet werden, weil der fuBlaufige Verkehr vornehmlich tber die Allee gefthrt wer-
den soll. Zwischen den Baublécken sind daher durch Geh- und Leitungsrecht gesicherte
Durchgange, die die Querverbindung erméglichen, festgesetzt worden.

Die neue StraBe sollte ab dem sldlichen Baublock als EinbahnstraB3e in Richtung Jerusale-
mer StraBe gefiihrt werden. Die zweite Fahrspur ist als Anlieferungszone vorzusehen. Der
Verkehr (Anlieger und Lieferverkehr) flieBt ab dort einspurig nach Stden lber die Jerusale-
mer StraBe ab. Die Fahrspur der Jerusalemer Straf3e kann dadurch auf 3 m Fahrbahnbreite
zuriickgenommen werden. Die so gewonnene Flache dient der Errichtung von einem 4,50 m
breiten Grinstreifen, der mit BAumen bepflanzt wird.

Der im Geltungsbereich des Plangebietes vorhandene straBenbegleitende Gehweg ,Am Ki-
liansberg” bleibt unveréndert erhalten. '
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6. Grinordnungsplanung .

6.1 Uber- und vorgeordnete Gesetze, Richtlinien und Planungen

Grundlagen des Naturschutzrechts in Bezug auf die Bauleitplanung sind das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und das Vorldufige Tharinger Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (VorlThirNatG). ’

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung wird beachtet.

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Meiningen ist seit Juni 1992 fer-
tiggestellt. Er basiert auf einer Realnutzungskartierung und einer ersten Biotopbewertung
sowie auf faunistischen Daten. Fiir den engeren und weiteren Planbereich, daf heiBt fir den
Stadtteil Jerusalem, wird im Landschaftsplan die Unterversorgung mit Grinanlagen (8.27)
festgestellt und resultierend die Sanierung vorhandener und die Schaffung neuer Anlagen
bzw. die Planung von vorrangig GroBbaumen ( S.40) vorgeschlagen und eingefordert. Seit-
her wurden in einigen Teilbereichen umfangreiche MaBnahmen durchgefiihrt, die sich je-
doch noch nicht auf das vorliegende Plangebiet erstrecken.

Der Flachennutzungsplan sieht aus landschafts- und freiraumplanerischer Sicht die Schaf-
fung von Kleingarten-fir die dichte Wohnbebauung des Stadtteils vor. Fir die Schulen wer-
den Sportflachen als dringlich eingestuft. Beide Themen werden real abgedeckt, berthren
das Plangebiet aufgrund der anders gelagerten Kernzonenfunktion jedoch nicht. Eine Ge-
hélzstruktur im Stiden des Plangebietes ist zur Erhaltung gekennzeichnet.

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Meiningen sind alle Baume ab einem Stamm-
durchmesser von 10 cm in 1 m Stammhéhe geschdtzt.

Der Rahmenplan und die daraus entwickelten Abwandlungen geben neben stadtebaulich -
architektonischen auch freiraumplanerische Zielvorstellungen vor. Diese werden in der vor-
liegenden Griinordnungs - und Bebauungsplanung fortgeflihrt und konkretisiert.

6.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

6.2.1 Topographie, Geologie, Boden, Wasser, Klima, Luft

Das Plangebiet ist der naturrdumlichen Einheit _Grabfeld* zugeordnet. Die hier anstehende
Muschelkalkschichtstufe des Trias zeichnet sich durch eine intensive Zerfurchung aus. Die
Hochflachen sind leicht gewellt, so daB die Riicken und Mulden mehr-oder weniger stark ge-
boscht sind.

Der Stadtteil Jerusalem liegt. hierbei ber dem Werratal auf einer Hangterrasse (um
330 m . HN), die deutlich nach Stidwesten geneigt ist. Innerhalb des Plangebietes betragt
der Héhenunterschied ca. 10 m. Fir die bisherige Nutzung mit groBen Baukorpern wurde
diese Terrasse in Abtreppungen egalisiert, so daB3 auch kleinere Steilbéschungen entstan-
den.

Der Verlauf der ,Jerusalemer StraBe“, der HaupterschlieBung des Stadtteils, markiert die
Sohle des Kerbtélchens, das zur Werraaue abfallt.
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Uber den Buntsandstein, der etwa auf Héhe der Werraaue ansteht, liegen méchtige Mu-
schelkalkschichten, deren oberste Schichten als Verwitterungsgestein vorliegt. Durch die
Bautatigkeit ist der natlrliche Aufbau heute stark gestort.

Im unmittelbaren Plangebiet befinden sich keine natirlichen oder kilinstlichen Oberflachen-
gewasser.

Der (ber der wasserstauenden Schicht des Buntsandstein liegende Muschelkalk dient als
Wasserspeicher. Dieser Quellhorizont wird zur Wasserversorgung Meiningens genutzt. Das
Plangebiet gehort laut Erlauterungstext des Landschaftsplanes nicht zu einem Stadtbereich
mit erhohter Grundwasserempfindlichkeit oder in einem Wasserschutzgebiet.

Das Klima (nach PFEUTSCH und KEMPF, 1994 in ,Wurzburger Geographische Arbeiten®
mit Angaben des Meteorologischen Dienstes der DDR, Amt fiir Meteorologie, Weimar) ist
gekennzeichnet durch niedrige Temperaturwerte

Jahresmittel 1951 - 1980: +6,9° C,
Monatsmittel Januar: -2,2°C,
Monatsmittel Juli: +15,7°C

an Station Meiningen - Dreif3igacker,

langer Winter und eine hohe Zahl von Frost - und Nebeltagen (ca. 117 Frosttage im Durch-
schnitt 1951 - 1980 an Station Meiningen - DreiBBigacker).

Die Vegetationsperiode beginnt in Meiningen etwa zwei Wochen spéter als im tieferliegen-
den Vorland (Grabfeld). Die Niederschlagsmenge von 624 mm Jahresdurchschnitt 1951 -
1980 an o.g. Station ist flr Thiringen relativ gering (zum Vergleich: Im sldwestlichen Vor-
land des Thuringer Waldes insgesamt schwankt die Niederschlagsmenge zwischen 600 mm
und 900 mm Jahresniederschlag).

Der Luftqualitat abtragliche Emittenten beeinflussen das Plangebiet nicht.

6.2.2 Heutige potentielle Vegetation

Unterbliebe génzlich der menschliche EinfluB im Planungsraum wirde sich hier nach
Durchlaufen unterschiedlich dauernder Sukzessionsstufen als Klimaxgesellschaft ein Wald
einstellen. Aufgrund der warmebegiinstigten und méBig trockenen Standorte sind Trocken-
walder insbesondere Orchideen - Buchenwalder (Canci - Fagetum), die mit Platterbsenbu-
chenwaldern (Cathyro - Fagetum) in Kontakt stehen, zu erwarten.

[N

In Orchideen - Buchenwaldern herrscht eindeutig die Rot - Buche (Fagus sylvatica) vor.
Wahrend in naturnahen Bestédnden Nebenbaumarten keine wesentliche Rolle spielen, treten
in als Nieder - und Mittelwald genutzten Bestédnden die Hainbuche (Carpinus betulus), der
Feld - Ahorn (Acer campestre), die Stiel - und Trauben - Eiche (Quercus robur, Q. petraea)
haufiger auf.

Fur die Strauchschicht gilt entsprechendes. In naturnahen Besténden ist sie zwar artenreich,
besitzt jedoch lediglich einen Deckungsgrad von nur etwa 20%. In bewirtschafteten Waldern
bedeckt die Strauchschicht dagegen die Flachen mehr oder weniger gleichmaBig.

Die Krautschicht ist aus zum Teil lichtbedurftigen Arten entwickelt. Es fallen vor allem Seg-
gen auf, von denen die weiBe Segge (Carex alba) oft gréBere zusammenhéangende Herden
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bildet. Dazwischen finden sich Gréser und Krauter, darunter die kennzeichnenden Orchide-
en WeiBes und Rotes Waldvdgelein (Cephalanthera damasonium, C. rubra ) sowie die
Nestwurz (Neotthia nidus - avis).

Auch in den Platterbsen - Buchenwéldern oder Kalk - Buchenwaldern ist die Rot - Buche ab-
solut herrschend und bildet regelrechte Hallenwélder. Weitere Baumarten wie Berg - Ahorn
(Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior), Berg - Ulme (Ulmus glabra), Sommer -
Linde (Tilia platyphyllos) und Spitz - Ahorn (Acer platanoides) kénnen eingestreut sein. Wah-
rend die Strauchschicht nur spérlich ausgebildet ist, - hier finden sich meist klein bleibende
Exemplare von Roter Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Seidelbast (Daphne mezerum)
und Zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus laevigata), - ist die Krautschicht gut entwickelt.

6.2.3 Realbestand und Nutzungsstruktur

Innerhalb des Stadtteils Jerusalem mit seiner Wohnblockbebauung, den Schul- und Mehr-
zweckgebauden, dem ehemaligen Industriekomplex Robotron ( heute teilweise Landratsamt)
und den Dienstleistungseinrichtungen (Post, Bank, Laden, Gaststétte) Uberdeckt das Plan-
gebiet einen Teil des zentralen Bereichs. Es umfaBt den bisherigen Busbahnhof und die Fla-
chen in westlichen Richtungen bis zur StraBe ,Am Kiliansberg®, die mit einem Wohnblock,
der Gaststitte und den Dienstleistungseinrichtungen bebaut sind. Im Norden reicht es bis an
die Fassaden der Robotrongebéude heran, spart jedoch das Gelédnde der Kindertagesstatte
aus. Am Wohnblock ist eine gréBere Parkierungsanlage angelegt worden.

Entsprechend den Anspriichen an ein Stadtteilzentrum und infolge der relativ dichten Be-
bauung ist ein GroBteil der Freianlagen versiegelt (Betonflache, Platten, Betonpflaster) oder
befestigt bzw. teilversiegelt (Schotterfliche, wassergebundene Decke, Fugenpflaster). Ein
kleiner Flachenanteil liegt als offene Erdflache mit nur sehr wenig Spontanvegetation vor.

Die verbleibende Flache wird von kleinen Rasenflachen und niederen Ziergehélzpflanzungen
eingenommen. Diese wurden teilweise erst vor wenigen Jahren angelegt. Sie vermitteln den
Eindruck von innerstadtischem Stadtgriin auf Restflachen. Badume, insbesondere heimische
Arten, fehlen weitgehend. Allein im stdlichen Plangebiet, nahe der Gaststatte, stehen drei
jingere Spitz - Ahorne (Acer platanoides) und - als im Plangebiet und im n&heren Umfeld
besonders hervorzuhebende Struktur - eine Baumgruppe aus Buche ( Fagus sylvatica), Berg
- Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Wald - Kiefer (Pinus sylvestris). lhr Alter betragt etwa 35
Jahre. Die Geholzkulisse ist recht geschlossen ausgebildet, in Bodennéhe jedoch bereits
lichter. Straucher fehlen, jedoch sind Ahornsamlinge haufig. Als innerstédtischer Gehdlz-
struktur in zentraler Lage mit einer guten optischen Wirkung und einer nennenswerten Al-
tersstufe ist die Baumgruppe von besonderer Bedeutung fiir den ansonsten strukturarmen
Stadtteil. Nach § 30 VorlThiirNatG ist die Beseitigung dieses Bestandes verboten. Im Ubri-
gen unterliegen die einzelnen Baume dem Schutz der Baumschutzsatzung.

Schutzgebiete und - objekte im Sinne der §§ 11 bis 17 VorlThirNatG und besonders ge-
schiitzte Biotope nach § 18 VorlThirNatG sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Be-
standskarte zeigt die Lage der vorgenannten Einzelelemente und das n&here Umfeld. lhre
flichenmaBigen Anteile kénnen der Tabelle 1 des Kapitels 6.5 entnommen werden.
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6.2.4 Fauna
Faunistische Untersuchungen im Plangebiet wurden bislang von keiner Seite durchgeflhrt.

Aufgrund der bestehenden urbanen Situation und der extremen Strukturarmut kénnen auch
hier von landschaftsplanerischer Seite keine Untersuchungen gefordert werden. Weder sind
Lebens - und Nahrungsstétten vorhanden, noch ist der Stérungsgrad als gering einzustufen.
Mdglich sind allein Ubiquisten bzw. Kulturfolger in geringer Individuenzahl als gelegentliche
Nahrungssucher. Auch der Baumbestand im Suden kann durch seine relativ geringe GréB3e,
seine geringe Altersstufe im Hinblick auf Hohlenbruter und seine vergleichsweise starke Iso-
liertheit - trotz der Bestédnde auf den Talhdngen der Werra - die Situation fir die Tierwelt
nicht wesentlich verbessern. Wegen dieser Ausgangssituation und den Vorbelastungen ist
das engere und weitere Plangebiet als faunistisch verarmt zu beurteilen.

6.2.5 Landschaftsbild und Ortsbild

Als stadtischer Siedlungsbereich ist die Betrachtung des Landschaftsbildes hier vorrangig
auf die Ortsrandsituation zu konzentrieren. Wie der gesamte Stadtteil ist auch das Plange-
biet als Bestandteil dieser Siedlungsflache sehr exponiert gelegen. Weniger vom Werratal
aus, als vielmehr von den jenseitigen Talhdngen und Héhen aus besteht offene Einsehbar-
keit. Das Plangebiet ist zwar allseitig - auch im Westen und Stden - umbaut, wirkt jedoch
wegen der Bauhéhe des Wohnblocks auf das Gesamtbild. Die Gbrigen bestehenden Gebéau-
de sind deutlich niedriger und daher nur wenig relevant. Die gro3e Bauhéhe des Wohn-
blocks wird wegen der Lage auf der Hangterrasse tUber dem Talbereich besonders deutlich.

Wie genannt, ist diese Situation jedoch aus der gesamten Stadtteilbebauung heraus be-
grindet. Die umgebenden Hangvegetationen vermégen es nur zum Teil, ein harmonisches
Landschaftsbild auszubilden.

Sowohl fur die Landschaft als auch flir das Ortsbild ist es abtraglich, daf3 GroBbdume inner-
halb der Stadtteilbebauung im wesentlichen fehlen (vgl. Landschaftsplan). Damit wirken die
Bauhohen in voller Wucht auf den Betrachter ein. Veriragliche Maf3stablichkeiten fehlen.
Ebenso ist die Freiraumqualitét fir den Betrachter optisch zumindest eingeschrankt. Grof3-
baume fehlen auch besonders auf der Parkierungsanlage, die das ndhere Wohnumfeld des
Wohnblocks bestimmt.

Die Zierpflanzungen und Rasenflachen liegen oft monoton und wenig schmiickend vor, was
zum Teil auf ihre Stlickelung, auf ihre Pflanzenauswahl und geringe Artenvielfalt oder aber
auch auf die Beschadigungen zurlickzufiihren ist. Besser zeigen sich die Situationen im Su-
den (gréBere Rasenflache mit Baumkulisse) und am Parkplatz (neue, fl4chige, differenzier-
tere Zierbepflanzung).

6.2.6 Erholung

Im Plangebiet sind keine Erholungseinrichtungen vorhanden. Die Freiraumsituation bewirkt
heute keine Aufenthaltsqualitat. Dieses Defizit ist besonders wegen der dem Gebiet zu-
kommenden Zentrumsfunktion im Mittelpunkt der stadtischen Wohnbebauung zu beklagen.
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6.3 Vorhabendarstellung aus griinordnerischer Sicht und Umwelterheblichkeit der
Planung

Im wesentlichen wird die nérdliche Hélfte des Plangebietes stéadtebaulich neu geordnet,
wahrend die stdliche Hélfte ohne weitreichende Verénderung bestehen bleibt. Die Neuord-
nung hat zum Ziel, das Plangebiet als Teil des Stadtteilzentrums baulich in einen Gesamtzu-
sammenhang zu setzen und die 6ffentlichen Freirdume funktional und gestalterisch aufzu-
werten. Dies hat die Freirdumung dieses nérdlichen Teils, die Neubebauung und die Ausge-
staltung des 6ffentlichen Raumes zur Konsequenz.

Mit diesen BaumaBnahmen sind Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. §§ 8 BNatSchG und
6 VorlThirNatG, aber auch Kompensationseffekte verbunden, die naher in Kap. 6.5 Bilan-
zierung von Eingriff und Ausgleich behandelt werden.

Eingriffe in den Bodenhaushalt sind angesichts der erforderlichen, in der Vergangenheit ge-
tatigten BaumaBnahmen, Versiegelungen und Uberbauungen sowie Bodenumschichtungen
und Terrassierungen nunmehr neuerlich nicht zu erwarten. Die abermalige Bautétigkeit kann
nach den Festsetzungen (Flachendisposition) keine unberihrten bzw. nennenswerten ent-
wicklungsfahigen Bodenfldchen berihren.

Der Wasserhaushalt liegt ebenfalls in vorbelasteter Ausprédgung vor. Es bedarf diesbezig-
lich der Minimierung zusétzlicher Flachenversiegelung und der Minimierung weiterer boden-
wasserbeeintrachtigender Effekte. Vorgesehen ist daher z.B. Fugenpflaster in Teilbereichen
der FuBgéangerzone. Nach den textlichen Festsetzungen und in Relation zur heutigen Be-
standssituation sind im siidlichen Planbereich keine zusatzlichen Uberbauungen und Versie-
gelungen méglich, der Bestand schopft bereits heute die Obergrenzen nach BauNVO aus.

Klimatische und luftgiitebezogene Folgen kénnen im Hinblick auf die geplanten Nutzungs-
arten und die relativ geringe FlachengréBe nicht erkannt werden.

Eingriffe in die Vegetation betreffen die kleineren Rasen- und Ziergehélzflachen im nérdli-
chen Plangebiet. Sie sind qualitativ und quantitativ gering und leicht sowie kurzfristig aus-
gleichbar. Jedoch bedarf es unbedingt der Erhaltung der Baumkulisse und der Einzelbaume
im Stden des Plangebietes. Die Begriindung fir die Erhaltung ist weniger in den Besténden
selbst, als vielmehr in ihrem Vorhandensein in dem ansonsten strukturarmen Stadtteil zu fin-
den. Gleichzeitig soll die Rasenflache im Stden aus freiraumplanerischen Gesichtspunkt er-
halten bleiben.

Wegen der bestehenden schlechten Lebensraumsituation sind Beeintrachtigungen der Tier-
welt ausgeschlossen.

Insgesamt ist festzuhalten, daB aufgrund der Planung wegen der Inanspruchnahme eines
bereits erheblich {iberformten und &kologisch sowie freiraumgestalterisch verarmten Be-
reichs keine erheblichen Eingriffe zu erwarten sind. Die BaumaBnahmen werden aufgrund
der Vorbelastungen zu keinen erheblichen zusétzlichen Beeintrachtigungen der einzelnen
Schutzgiiter fuhren. Unter freiraumplanerischer und gestalterischer Sicht werden - entspre-
chend der Zielsetzung - deutliche Verbesserungen erzielt.

Die Bauleitplanung folgt im wesentlichen dem stadtebaulichen Rahmenplan und trifft resul-
tierende Festsetzungen die auch MaBnahmen des Naturschutzes, und Pflanzbindungen
umfassen (s. Kap. 6.4. freiraumgestalterische und naturschutzrelevante MaBnahmen). Her-
vorzuheben sind dabei die Pflanzgebote von GroBbdumen und die Pflanzbindungen der vor-
handenen Baumkulisse und der Einzelbdume im Suden des Plangebietes. Sie sind sowonhl
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fur die zuklnftige Qualitat des Siedlungsanschnittes maBgeblich, sondern auch fiir das Er-
reichen einer maoglichst vertraglichen Vorhabenrealisierung im Sinne der Naturschutzgeset-
ze.

6.4 Freiraumgestalterische und naturschutzbezogene MaB3nahmen

Nach der Bestandsbeschreibung und - bewertung und aus der Vorhabendarstellung in Kap.
6.3. wird deutlich, daf3 das Plangebiet heute und zukunftig stédtisch bestimmt ist. Die Ziel-
setzung der Griinordnung liegt daher schwerpunktméBig in der Freiraum- und Wohnumfeld-
gestaltung.

MaBnahmen fir die Naturhaushaltsfaktoren kénnen sich im Plangebiet schwerpunktmaBig
auf den Wasserhaushalt beziehen (vgl. Kap. 6.3.). Dabei ist das Feld der Bautatigkeiten in
der nordlichen Plangebietshélfte angesprochen. Der Versiegelungsgrad der geplanten Fuf3-
gangerflache kann und soll im Rahmen der Anforderungen an eine solche Flache minimiert
werden. Daher werden Teilflachen als Fugenpflaster ausgebildet, wie es der staddtebauliche
Rahmenplan als Vorstufe der Objektplanung vorsieht. Alternativ ist auch eine wassergebun-
dene Flache moglich. Das Fugenpflaster ist bandartig unter den beiden Reihen der Allee
vorgesehen. Von den 3.627 m2 der FuBBgéngerzone werden 990 m2 als Fugenpflaster aus-
gebildet (s. auch Flachenbilanz in Kap. 6.5.).

Bezliglich der Vegetation ist es erforderlich, wegen der besonderen Wertigkeit der vorhan-
denen, alteren Geholzbestande fiir den Stadtteil (s.Kap. 6.3.) die Gehdlzkulisse aus Bdumen
und die Einzelbdume im Siden des Plangebietes als Pflanzbindungen festzusetzen.

Ein GroBteil der heutigen Rasen - und Ziergehdlzflaichen kann im Rahmen des MaB3es der
baulichen Nutzung beseitigt werden. Ein adaquater Ausgleich des qualitativ geringen Ein-
griffs ist innerhalb des urbanen Plangebietes nicht mdglich. Als ErsatzmaBnahmen stehen
die vorgesehenen Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum zur Verfligung. Diese stadtebau-
lich und freiraumplanerisch sinnvolle MaBnahme der Baumpflanzung ist auch im stdlichen
Plangebiet in Form einer Baumreihe vorgesehen, die ebenfalls als Pflanzgebot festgesetzt
wird.

Die Pflanzgebote sind durch die Anpflanzung von GroBb&umen zu erflllen, um den &uBeren
Bedingungen des &ffentlichen Raums (Standort, Schadigungsgefahr, Bautatigkeit usw.) und
den gestalterischen Anspriichen von Anfang an zu entsprechen. Auch angesichts des erfor-
derlicherweise einzuhaltenden Lichtraumprofils sind Badume in einer Qualitdt von mindestens
20 - 25 cm Stammumfang in 1 m Stammhoéhe und als Hochstdmme vorzusehen. Unter 6ko-
logischen Aspekten, die wegen den genannten Bedingungen allerdings etwas in den Hinter-
grund treten kdnnen bzw. mussen, ist heimischen Baumarten gegenlber Arten ferner Her-
kunft Vorzug zu geben. In der nachfolgenden Pflanzenliste wird daher ein breiteres Spek-
trum geeigneter Arten aufgefuhrt.

Aesculus x carnea Rotblihende RoBBkastanie
Aesculus hippocastanum  RoBkastanie
Acer platanoides Spitz - Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg - Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche
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Platanus orientalis Platane

Tilia spec. Linde in Arten (ohne T. platyphyllos, Sommer - Linde)

Die stidliche Rasenflache, auf der auch Pflanzbindungen und - gebote festgesetzt sind, wird
als offentliche Griinflache - Parkanlage festgesetzt. Die Flache bleibt damit als offentlicher
Freiraum erhalten, was in dem dicht bebauten Stadtteilgefige sinnvoll und erforderlich ist
und was in Zentrumsnahe eine wiinschenswerte Ergénzung der Freiraumsituation darstellt.

Die genannten und begriindeten MaBnahmen sind im Bebauungsplan als zeichnerische und
textliche Festsetzung enthalten.

6.5 Bilanz von Eingriff und Ausgleich

Die Bilanz von Eingriff und Ausgleich dient der Gegenliberstellung der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft durch die Bautatigkeit gegentiber den MaBnahmen fiir Natur und
Landschaft, die nach dem §§ 8 und 8a BNatSchG durchzufiihren sind.

Dabei ist die Bilanzierung fiir die verschiedenen Eingreifer bzw. die zuzuordnenden Bereiche
getrennt vorzunehmen. Dies sind hier die &ffentliche Verkehrsflache, die Geschéftszeile, das
stidliche Baufeld und die 6ffentliche Griinflache.

Die Bilanz wird verbal argumentativ vorgelegt, womit die einzelnen Schutzgiter differenziert
behandelt werden kénnen und die Nachteile von mathematischen bzw. rechnerischen Me-
thoden vermieden bleiben.

In Kapitel 6.3. werden die Eingriffseffekte aufgefihrt. Im vorliegenden Plangebiet liegen sie
in der Gefahr der zusétzlichen Bodenversiegelung und in der Beseitigung der Rasen und
Ziergeholzflachen.

Vorab wird die nachfolgende Fléchenbilanz aufgefiihrt. Tabelle 1 gibt den Gesamtlberblick.
Generell werden die Quadratmeterzahlen nicht gerundet, um die Nachvollziehbarkeit zu ge-
wahrleisten. Die Vortauschung von absolut exakten Flachenangaben soll dadurch nicht be-
rUhrt werden.

Die planungsrechtliche Flachenbilanz ist in Kap. 8 zu finden.
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Tab. 1: Flachenbilanz Gesamtgebiet

1. Bebaute und versiegelte Flachen
1.1 Uberbaute Flache (Gebaude)

1.2 versiegelte Flache

1.3 MI*-Gebiet (GRZ 1,0)

1.4 MI'-Gebiet (GRZ 0,6; Uberschreitung ausgeschlossen)
4,706 m?x 0,6

1.5 Offentliche Verkehrsfldche ohne Verkehrsgriinflachen
und Fugenpflasterflachen
5.373 m2 - 180 m2 - 990 m?

1.6 Parkplatzflache im Sidwesten (Baurecht uber GRZ
0,6 im Mischgebiet ohne Baufenster; da Bestand wird
vorh. versiegelte Flache eingesetzt [liegt Uber GRZ])

Summe Vollversiegelte Flache

2. Teilversiegelte und verdichtete Flachen

2.1 wassergebundene Flachen, Schotterflachen, Fugen-
pflaster, offene Erde verdichtet

2.2 Fugenpflaster der FulBgéngerzone

Summe teilversiegelte Fléche

3. Vegetationsflachen

3.1 Baumgehdlz

3.2 Rasen - und Ziergehdlzflachen

3.3 offentliche Verkehrsgrinflachen

3.4 Grunflache des Parkplatzes im Stidwesten
3.5 Parkflache

3.6 Gartnerische Anlagen auf der nicht Uberbaubaren
Flache (auch Flachen auBerhalb der Baufenster in
MI?-Gebieten)

Summe Vegetationsflachen

Summe gesamt

Bestand Planung

2.950 m?
10.930 m?

7.407 m?

2.824 m2

4.203 m2

2.507 m?

13.880 m? 16.941 m?
2.815 m2

990 m?

2.815 m? 990 m2

200 m2 200 m?
5.275 m?2

180 m?

495 m?

1.420 m?2

1.944 m?2

5.475 m2 4.239 mz

22.170 m? 22.170 m?
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Die Bilanz zeigt ein relativ ausgeglichenes Eingriffs - Ausgleichsverhaltnis.

Im wesentlichen geht die Planung zu Lasten des Ziergriins und der hier unter 2. genannten
teilversiegelten und verdichteten, d.h. vegetationslosen Fléchen. Sie werden in bebaute oder
versiegelte Flachen umgewidmet.

Eingriffsrelevante Veranderungen werden durch die Neugliederung auch insofern begrindet,
als vorhandene Griinflaichen (Ziergriin) nérdlich des Wohnblocks beseitigt werden. Selbst
wenn neue Grinanlagen entstehen, sind sie nach den Festsetzungen (Verkehrsflache, MI? -
GRZ 1,0) nicht in der Bilanz anzusetzen. Allerdings werden die aus stadtebaulichen Griinden
festgesetzten Pflanzgebote in den Ausgleich aufgenommen.

Weitere Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze sind mit dem Vorhaben, wie in Kap.6.3
genannt, nicht verbunden.

Fur die einzelnen Eingreifer ist die Bilanz geméaB § 1a BauGB differenziert vorzulegen. Da-
durch wird vermieden, daB - selbst bei ausgeglichener Gesamtbilanz - ein Beteiligter den
Ausgleichsbedarf eines anderen Beteiligten mittragt. Unter dieser Vorgabe ist das Plange-
biet in 4 Teilbereiche aufzugliedern.

1. Bereich stidlich der durch Planzeichen festgesetzten Baumreihe (MI'-Gebiet und Parkflé-
che)

Innerhalb dieses Bereiches kdnnen keine Eingriffe erfolgen. Die GRZ und die Baufenster
des MI'-Gebietes sichern allein den Bestand (vgl. Vermessung) ab. Auf dem vor wenigen
Jahren angelegten Parkplatz sind planungsrechtlich wie tatsachlich keine Eingriffe mehr
méglich. Die vorhandene Griinflache mit dem Baumbestand wird gesichert.

2. MI>-Gebiet, nordwestlich, zwischen der Mischverkehrsfliche und der FuBgangerzone

Innerhalb dieses Gebietes (5245 m?) werden 754 m? Ziergriinflaiche und 876 m? teilver-
siegelte Flachen beansprucht. Die Restflache ist bereits bebaut oder versiegelt. Ein
sachgerechter Ausgleich ist hier nicht méglich, so daf3 ErsatzmaBnahmen gewahit wer-
den. Es sind dies die Baumpflanzungen (Pflanzgebote) nérdlich des Gebietes.

Angesichts der értlichen Verhéltnisse (Biotopqualitat und Wertigkeit fir den Naturhaushalt
im Vergleich zur ErsatzmaBnahme) wird der Ausgleichsbedarf wie folgt festgelegt:

754 m2x Y2 = 377 m?
876 m2x ¥4 = 219 m?
596 m2

Die zu pflanzenden Bédume werden in 5 Jahren ein Grinvolumen von jeweils mindestens
3 x 3 x 3 m = 27 m?3 erreicht haben. Der Bedarf errechnet sich nach

596 m2/ 27 m3® = ca. 22 Baume

Unabhangig von dieser mathematischen Hilfskonstruktion wird der Ersatz in Form der 22
Baumpflanzungen als ausreichend erachtet, die genannte Eingriffshohe und -qualitat zu
kompensieren. Es wird wieder Ziergriin geschaffen und die Baume sind klimatisch und
wasserhaushaltlich aktiv. Das Ortsbild wird neu gestaltet.
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3. MI?-Gebiet nordéstlich der FuBgangerzone

Dieses Gebiet beansprucht neben bereits versiegelter und bebauter Flache 915 m2 ve-
getationslose, offene Erde und 320 m? Ziergriin. Auch hierfir werden Baumpflanzungen
als ErsatzmaBnahmen in Ansatz gebracht.

320 m2x %2 = 160 m?
915 m2x ¥4 = 229 m?
389 m2

Der Kompensationsbedarf liegt bei
389 m2/27 m3 = ca. 15 Baume.
4. Offentliche Verkehrsflache

Neben versiegelter Flache werden 670 m? Ziergriin und 440 m? teilversiegelte, vegetati-
onslose Flache fir die 6ffentlichen Verkehrsanlagen benétigt.

Auf der Ausgleichs- bzw. Eingriffsminimierungsseite stehen 990 m2 Teilversiegelung an-
stelle Vollversiegelung sowie die Anlage eines Pflanzbeetes innerhalb der Verkehrsflache
(s. Pflanzgebote) im Stdwesten an.

Die Teilversiegelung laBt damit keinen Kompensationsbedarf zurlick. Dem Verlust von
670 m2 Ziergriin stehen allerdings nur 175 m? Ziergriin der Verkehrsflache gegenuber.
Der Ersatz liegt bei

670 m2- 175 m2 =495 m2/ 27 m3® = ca. 19 Baume.

Es sind demnach fiir die Kompensation der durch die Verkehrsflachen verursachten Ein-
griffe neben den vorher genannten MaBnahmen 19 Baume zu pflanzen.

Es ist noch anzufiihren, daB im Bereich der geplanten Baumreihe nérdlich des Wohn-
blocks aller Voraussicht nach im Zuge der BaumaBnahmen und im Hinblick auf die Neu-
gestaltung ca. 450 m2 versiegelte Fldchen zu Ziergrinflachen umgewandelt werden. Der
positive Effekt wird hier genannt, jedoch-keinen der drei ibrigen Bereiche zugeordnet, da
er erstens bauleitplanerisch nicht abgesichert werden kann und da eine Fremdzuweisung
von AusgleichsmaBnahmen auf anderen als den Eigentumsgrundstiicken rechtlich nicht
méglich bzw. nicht sinnvoll ist. Den Positiva dieser Effekte flir Natur- und Landschatt lei-
stet dies jedoch in der GesamtmaBnahme keinen Abbruch. AuBerdem werden durch die
festgesetzten Pflanzgebote mehr Baume gepflanzt, als dies aus der Sicht der Bilanz er-
forderlich ist.

Neben einem als ausgeglichen zu bezeichnenden Eingriffs-Ausgleichsverhéltnis ist fest-
zuhalten, daB ein qualitativ deutlich aufgewertetes Wohnumfeld geschaffen wird. Gleich-
zeitig wird eine wesentliche Verbesserung der Zentrumsfunktionen auch durch eine an-
sprechende Freiraumausbildung erreicht.
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7 Technische ErschlieBung

Da das Plangebiet bereits bebaut ist sind alle erforderlichen Medien zur technischen Er-
schlieBung (Trinkwasser, Abwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Gas und Fernwarme)
bereits vorhanden und kénnen zum AnschluB3 der geplanten Einrichtungen genutzt werden.
Durch die Neuordnung im Bereich des ausgewiesenen Mi2es sind eventuell erforderliche
Umverlegungen vorhandener Leitungen im Einzelfall zu priifen. Eine Ausweisung zusatzli-
cher Fléachen fur die technische ErschlieBung und fir Versorgungsanlagen ist nicht erforder-
lich, da im &ffentlichen Raum ausreichende Flachen vorhanden sind.

Der das Gebiet querende begehbare Kollektor soll aus Kostengriinden weitestgehend er-
halten werden. Im Bereich privater Grundstiicksflichen wurde seine Lage durch ein Lei-
tungsrecht planungsrechtlich gesichert. Im Rahmen der Hochbauplanungen wird im Einzel-
fall zu prifen sein, ob die Beibehaltung der heutigen Leitungsfihrung sinnvoll zu vertreten
ist.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeitig ein Transformator, der im Zuge der Um-
setzung des Bebauungsplanes verlegt werden muB. Eine sinnvolle Unterbringung im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes ist jedoch nicht gegeben. Im Zusammenhang mit
dem Ausbau der Allee ist zu priifen, ob eine Verlegung des Transformators in den Bereich
des Grundstiickes der ehemaligen Kindertagesstétte méglich ist.

8 Nutzungs- und Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes = Bruttobauland 2,22 ha 100 %

. /. Offentliche Verkehrsflache 0,54 ha

./ Offentliche Griinflache 0,14 ha

. / Gemeinschaftsstellplatzanlage 0,30 ha

Nettobauland 1,24 ha 56 % 100 %
Mischgebiet MI' (GRZ 0,6; GFZ 1,2) 0,50 ha 40 %

Mischgebiet MI* (GRZ 1,0; GFZ 2,0) 0,74 ha 60 %



